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PLAN ESPECIAL 2 SUNC-2 EN EL AREA DEL MEGATIN. TORREDELCAMPO

1. MEMORIA EXPOSITIVA

1.1. OBJETO DEL PRESENTE PLAN ESPECIAL

El presente Plan Especial 2 SUNC-2, redactado en base al Contrato de Servicios
“Redaccion de los Instrumentos de Planificacion Urbanistica del Area del
Megatin” suscrito por este equipo técnico redactor con el Ayuntamiento de
Torredelcampo, provincia de Jaén, tiene por objeto el desarrollo y ordenacion en
su Ambito de actuacion de las determinaciones contenidas en el instrumento de
planeamiento “Modificacion de las Normas Subsidiarias (NNSS) de
planeamiento municipal de Torredelcampo en el Area del Megatin”, cuya

resolucién se aprob6 en BOJA, en el niumero 254, de 30 de Diciembre de 2010.

En base al art. 14 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, en lo sucesivo LOUA, el presente Plan Especial tiene
la finalidad de establecer la ordenacion detallada del area denominada como
Megatin Alto, que corresponde con la Unidad de Gestion 2 del sector SUNC-2,
suelo clasificado como urbano no consolidado en la Modificacion de NNSS
referida, area sujeta a actuaciones de reforma interior para la renovacién y

mejora de la misma, segun art. 14.1.c) LOUA.

El objeto de la Modificacion de las NNSS es dar respuesta y solucién a un
fendmeno de ocupacion ilegal del territorio por la construccion de viviendas que,
amparadas en la parcelacion de suelo urbano realizada por el Ayuntamiento en

1964, se han ido extendiendo por el suelo no urbanizable.

El transcurso del tiempo ha propiciado que el grado de consolidacion y desarrollo
de esta ocupacion sea considerable y que los problemas derivados del mismo

se vayan acrecentando cada dia; viario insuficiente, necesidad de red de
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abastecimiento y saneamiento, falta de espacios publicos, falta de

equipamientos, etc.

El presente Plan Especial 2 SUNC-2 tiene como objetivo reclasificar el Suelo
Urbano No Consolidado a Suelo Urbano Consolidado Residencial, mejorando
sus infraestructuras y equipamientos, integrando el Suelo Urbano No
Consolidado que corresponde a la “Zona Alta” del asentamiento residencial
Megatin con el resto de la ordenacion, dando continuidad a las infraestructuras
y espacios urbanos. Entendemos este documento Plan Especial 2 SUNC-2,
como instrumento de desarrollo que disefia pormenorizadamente el Ambito,
concreta la continuidad y unidad de criterio con el resto del suelo ordenado en la

Modificacion de NNSS de referencia.

Asi, en el presente Plan Especial 2 SUNC-2 se establecen las caracteristicas
principales para la ordenacion y urbanizacion del Ambito, conteniendo las

determinaciones previstas en la legislacion urbanistica vigente:

o Ambito de ordenacion, tipologias edificatorias y su regulaciéon mediante
ordenanzas.

o Establecimiento y localizacién del sistema viario, los sistemas locales
dotacionales y los equipamientos necesarios.

e Trazados y caracteristicas esquematicas de las redes de infraestructuras
urbanas en el sector; abastecimiento, saneamiento, energia eléctrica,
alumbrado publico, telecomunicaciones y sus conexiones con las redes
existentes.

¢ Plan de etapas para su desarrollo.

e Evaluacion econémica para las obras de urbanizacion.

¢ Medias Ambientales.

Pagina 3 de 60



PLAN ESPECIAL 2 SUNC-2 EN EL AREA DEL MEGATIN. TORREDELCAMPO

El contenido de este Plan Especial 2 SUNC-2, en base al art. 14.4 LOUA, es el
necesario y adecuado a su objeto, y entendemos queda redactado con el mismo
grado de desarrollo que el instrumento de planeamiento que complementa
(Modificacion de las Normas Subsidiarias de planeamiento municipal de
Torredelcampo en el Area del Megatin), para el Ambito de actuaciéon de suelo
urbano no consolidado en el que queda clasificada el area del denominado
Megatin Alto.
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1.2. ANTECEDENTES URBANISTICOS

El Ayuntamiento de Torredelcampo, con la debida observancia de la normativa
reguladora del régimen local, aprobd definitivamente la Modificacion de las
NNSS de planeamiento municipal de Torredelcampo en el Area del Megatin en
sesion de fecha 16 de febrero de 2010, por cuanto sus determinaciones son
acordes con la Ley 7/2002,LOUA, Reglamento de Planeamiento y vigente
planeamiento municipal. Segun Resolucion de 16 de febrero de 2010, de la
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, Seccidn
Urbanismo, de Jaén, el documento presenta deficiencias, quedando Ila
aprobacion Definitiva a reserva de la subsanacion de las deficiencias sefaladas,
las cuales, en base a un informe favorable elevado por el Servicio de Urbanismo,
quedan subsanadas con fecha 1 de octubre de 2010, resolviendo el Delegado
Provincial ordenar el registro y publicacion de la Aprobacion Definitiva en el
Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, BOJA 254 de fecha 30 de diciembre de
2010.

En las NNSS existentes hasta la Modificacion de las NNSS de 2010, el
asentamiento originario de segunda residencia figuraba clasificado como Suelo
Urbano Fuera de Ordenacion, al estar los terrenos afectados por la via pecuaria
“Cordel de Cuesta Rasa a Escafiuela o Camino de Cérdoba”, y por estar
incluidos en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico, PEPMF de la
provincia de Jaén, como espacio protegido FR-5 “Sierra de Jabalcuz y La Grana”,
dejando el area urbana “alegal”, sin posibilidad alguna de integracion en el

desarrollo urbanistico.

Estas afecciones se solucionan en la Modificacion de las NNSS aprobada de la

siguiente manera:
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La intrusion en la via pecuaria con un nuevo trazado alternativo, dotandola
de las infraestructuras y dotaciones precisas.

La modificacion del limite fisico del espacio protegido FR-5 “Sierra de
Jabalcuz y La Grana” ajustandolo con el limite fisico del espacio forestal
colindante, ya que la fraccion excluida donde se asientan las actuaciones
urbanisticas era anteriormente un baldio, siendo la vegetacién actual del

area el resultado de la jardineria asociada a las viviendas.

La Modificacion delas NNSS engloba tres asentamientos, denominados Megatin

Originario, Megatin Alto y Megatin Bajo, planteando su consolidacion y dotacion,

ademas de un nuevo crecimiento. Para todo ello prevé cuatro Ambitos sujetos a

desarrollo por tres Planes Especiales en Suelo Urbano No Consolidado en los

tres asentamientos indicados y un Plan Parcial en Suelo Urbanizable

Sectorizado para la ampliacion.

Segun indica la Modificacion de las NNSS, los terrenos delimitados tienen una

superficie total de 695.809 m?, resultando un nimero global de 271 viviendas,

repartidos de la siguiente manera:

Superficie Plan Especial SUNC-1: 113.536 m?s (51 viviendas).
Superficie Plan Especial 1 SUNC-2: 183.272 m?s (97 viviendas).
Superficie Plan Especial 2 SUNC-2: 69.414 m?s (42 viviendas).
Superficie Plan Parcial SUS-1: 147.405 m?s (81 viviendas).

Via Pecuaria: 115.661,3 m?s (desafeccion asumida por Ayuntamiento de
Torredelcampo (66.721 m?s), Plan Especial 1 SUNC-2 (22.418,4 m?s),
Plan Especial 2 SUNC-2 (8.490,9 m?s) y Plan Parcial SUS (18.031 m?s)).
SGEL (computables art. 10 LOUA): 10.614 m?s (SGEL-01: 7.191 m?s
(adscrito al Plan Especial 1 SUNC-02) y SGEL-03: 3.423 m?s (adscrito al
Plan Especial 2 SUNC-2).
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e SGEL (no computables segun art. 10 LOUA): SGEL-02: 24.087,7 m?s
(adscrito a todo el Ambito seguin superficie parcial de cada sector).
e SGV: 31.819 m?s (adscritos al SUS-1).

Ademas la modificacidn de NNSS indica los parametros urbanisticos previstos,
comunes para los Ambitos delimitados, que son:

e Densidad Residencial 5,28 viv./ha.

o Edificabilidad Global 0,15 m?techo (m?t)/m2suelo (m?s).

o Edificabilidad neta 0,20 m?t/m?s sobre parcela minima de 1.000 m?3s.

e Coeficiente de 2,4 habitantes/viv.
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1.3. SITUACION Y ENCUADRE GEOGRAFICO

El Ambito de actuacién a desarrollar y ordenar urbanisticamente se ubica en el

sureste del nucleo de Torredelcampo.

Los limites que corresponden al Ambito global de la actuacién contemplada en
la Modificacion de NNSS (incluyendo tanto el SUNC-1 como los Planes
Especiales 1y 2 del SUNC-2, el SUS-1, los SGEL y el SGV), y conocida como

zona de Megatin son:

e Al Norte: Limite con continuidad al trazado del antiguo camino a Jaén,
cerrando un area regular coherente.

e Al Sur: Nucleo de edificaciones altamente consolidado y que cuenta con
una estructura organizativa con cierta unidad de criterio. Por encima de
éste existen mas edificaciones que se han dejado fuera del Ambito global
y que se tiene previsto considerar en futuras actuaciones.

e Al Oeste: El Ambito global de actuacién se encuentra delimitado por una
bolsa de suelo no urbanizable y el nuevo deslinde de la via pecuaria.

e Al Este: barranco, que limita por su pendiente, y que nos marca un limite

ya existente en las primeras edificaciones de Megatin.

Pormenorizando a la zona en detalle del presente Plan Especial 2 SUNC-2, los

limites son los siguientes:

e Al Norte: Sistema General Viario SGV-1 de la Modificacion de NNSS de
planeamiento municipal de Torredelcampo en el Area del Megatin.

e Al Sur: Nucleo de edificaciones altamente consolidado y que cuenta con
una estructura organizativa con cierta unidad de criterio. Por encima de
éste existen mas edificaciones que se han dejado fuera del Ambito global

y que se tiene previsto considerar en futuras actuaciones.
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e Al Oeste: Bolsa de suelo no urbanizable comprendida entre el Megatin y
el nucleo urbano de Torredelcampo.

e Al Este: SNU de Especial Proteccion por via pecuaria “Cordel de Cuesta
Rasa a Escafiuela o Camino de Cérdoba” de la Modificacion de NNSS de

planeamiento municipal de Torredelcampo en el Area del Megatin.
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2. MEMORIA INFORMATIVA

2.1. DESCRIPCION Y CARACTERISTICAS DEL AMBITO

El origen del enclave de Megatin se remonta a los afos sesenta cuando se
aprueba la Parcelacion del “Baldio del Pefidon del Cagatin” en agosto de 1964,
realizandose una primera urbanizacion de unas cincuenta parcelas, situadas

sobre la cresta y a ambos lados de la via pecuaria.

La ocupacion “legal” de la via pecuaria en la década de los sesenta propicio la
distension de una fuerte dinamica edificatoria de caracter ilegal en los entornos
de este asentamiento original, viéndose ocupada la zona Sur y la zona Norte de

la delimitacion original.

En el area originaria de Megatin la calidad del asentamiento es mejor que en las
areas de posterior crecimiento por tratarse de parcelas de mayor superficie con
edificaciones de una cierta calidad arquitectonica. Las plantaciones realizadas
dentro de las parcelas también contribuyen a la mejora de la imagen, pero la
zona carece de una continuidad espacial interna y de espacios libres adecuados
para el disfrute de los residentes. Lo que podia haberse convertido en un eje
estructurante claro, la via pecuaria, pierde totalmente su legibilidad por la

invasion de parte de las parcelaciones.

Las nuevas parcelas fuera del Megatin originario se apoyan en vias trazadas sin
una concepcion global, de manera que en la actualidad no puede determinarse
una jerarquia viaria clara. Ademas la superficie media de las parcelas ha
disminuido notablemente, y al contrario que en las primeras viviendas, el
porcentaje de suelo destinado a plantaciones es mucho menor o incluso
inexistente. Todo esto ha causado el deterioro de la calidad ambiental de la zona.

Las caracteristicas generales del Ambito son:

S LY <V 55Y
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e MEDIO FiSICO

La superficie del Ambito de actuacion, segun la modificacion de NNSS,

comprende un area de 69.414,00 m2s y 42 viviendas.

La situacion geografica de Megatin, emplazado en la transiciéon entre
distintos subsistemas de gran interés (la Sierra de Jabalcuz, Las Vifas,
La Campina y el entorno natural de Regordillo), tiene un alto interés
paisajistico. Para mantener esta transicién, en la década de los 60 los
propietarios realizaron gran cantidad de plantaciones, por lo que la zona

posee una notable masa forestal.

e ESTRUCTURA URBANA Y AREAS HOMOGENEAS

El Megatin no posee una estructura urbana unica y legible, debido a que
la forma en que se ha ido produciendo su desarrollo ha impedido la
consolidacion de un modelo urbano, ya que en cada momento se han ido
trazando vias o delimitando parcelas sin mas criterio que el de una estricta
funcionalidad, sin considerar la globalidad del area. La forma
desordenada en que se ha ido produciendo el desarrollo de los
crecimientos residenciales ha dado lugar al espacio urbano que hoy

contemplamos, con ausencia de legibilidad y coherencia.

Ademas, al no contar con una jerarquizacioén viaria, debido a la ausencia
de planificacion, las calles van surgiendo a medida que se necesitan para
acceder a las parcelas. No existe, por tanto, una continuidad espacial ni

unos recorridos definidos.

Dentro de Megatin podemos distinguir, de manera muy general y

atendiendo a criterios de posicion, morfologia, densidad, etc. tres grandes
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zonas homogéneas, el desarrollo lineal a lo largo de la antigua via
pecuaria, que se corresponde aproximadamente con la parcelacion
original de la década de los 60, y los crecimientos posteriores que se
vienen produciendo de forma ilegal en los dos extremos de la cresta del

Cagatin.

e PARCELARIO Y EDIFICACION EXISTENTE

Segun indica la modificacion de NNSS, en el area que afecta al presente
Plan Especial, se dan parcelas con una superficie media de unos 1.200
m?. Este dato se corresponde con una densidad de menos de 10
viviendas/Ha., lo que nos indica que nos encontramos ante una ciudad
jardin de baja densidad. Sin embargo, la relacion existente entre los datos
de densidad neta y densidad bruta (7 y 8 viv./Ha. respectivamente) son
indicativos de una urbanizacion con escaso indice de vialidad y espacios
libres. Otro dato caracteristico de este sector es la altura, que oscila entre
una y tres plantas, llegandose a ejecutar algun semisétano en algunas

edificaciones.

e [ESPACIOS PUBLICOS, ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS

El espacio publico que en general tiene el Megatin es, en superficie y en
calidad, notablemente insuficiente, debido a la falta de planificacion en el
desarrollo urbanistico que se ha producido. Existe total ausencia de
espacios libres y equipamientos con un minimo tratamiento en la zona al
desarrollarse de manera incontrolada. Por otro lado, no se cumplen los
modulos minimos de reserva para dotaciones definidos en la legislaciéon
vigente, debido al desarrollo ilegal de la implantacién residencial, y por lo

tanto la falta de planificacion de la misma.
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e SISTEMA VIARIO

La conexion del Megatin con el nucleo poblacional de Torredelcampo se
realiza por el trazado que discurre por la antigua via pecuaria, que conecta
en la autovia A-316 con una via de penetracién del “Poligono Industrial
Los Llanos” o a través de la antigua carretera de Jamilena, este ultimo

acceso el menos usado.

Al irse desarrollando el asentamiento originario, la via pecuaria
anteriormente referenciada se convirtié en eje principal estructurante,
produciéndose en muchos casos su invasion parcial. Ademas, esta via se
constituye como el unico acceso desde gran parte del término a la Sierra
Sur, con el consiguiente trafico de vehiculos. En la actual situacién, esta
via ha llegado a un punto de sobresaturacion en su utilizacion que la hace
incapaz de absorber el incremento potencial de trafico que supondria la
aparicion de nuevas construcciones. La situacién de deterioro, debida en
gran parte al trafico de vehiculos pesados que se dirigen a la sierra, hace
absolutamente necesaria una intervencion urgente sobre la estructura

viaria actual en el sector.

El resto de la red viaria también se ve afectado por problemas de
jerarquizacion. El problema surge porque el viario existente no se
corresponde con una planificacion previa de caracter unitario, sino que las
calles van surgiendo a medida que se necesitan para acceder a las
parcelas, pero no existe una continuidad espacial ni recorridos definidos
entre ellas. No aparece una estructura coherente donde las vias se
organicen en funcion de su rango, sino que carreteras principales,
secundarias y caminos aparecen totalmente mezclados. No pueden
apreciarse, aparte de la via pecuaria “Cordel de Cuesta Rasa a

Escafuela”, ejes estructurantes claros para cada zona que aporten
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legibilidad. Las nuevas parcelaciones se apoyan en vias en fondo de saco
colgadas de la antigua via pecuaria, lo cual viene a hacer mas complicado

el funcionamiento de dicho vial.

INFRAESTRUCTURA DE ABASTECIMIENTO DE AGUA

El abastecimiento, segun indica la modificacion de NNSS, es viable en
toda la actuacién recogida en dicha modificacién, segun informes de
Confederacion Hidrografica del Guadalquivir y la Empresa Municipal de

Aguas de Torredelcampo, tras estudio de la demanda prevista.

La Unidad de Gestion 2 del SUNC-2 no dispone de una red de
abastecimiento de agua que cumpla con los requerimientos de la

Empresa Municipal de Aguas de Torredelcampo.

INFRAESTRUCTURA DE SANEAMIENTO

No existe una Red de Saneamiento o un sistema alternativo adecuado
que conduzca las aguas residuales a un lugar donde pueda procederse a
su depuracion. El saneamiento se ejecuta a partir de pozos ciegos y

vertidos incontrolados.

TRAZADO DE REDES ELECTRICAS Y ALUMBRADO

El suministro de energia eléctrica de la Unidad de Gestién 2 del sector
SUNC-2 se realiza mediante una derivacion aérea de la red general de
alta tension a un transformador aéreo, desde el cual se suministra energia
a la totalidad de las parcelas adscritas al Sector objeto del presente Plan

Especial.
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e TRAZADO DE REDES DE TELECOMUNICACIONES

La red telefénica dela Unidad de Gestion 2 Sector SUNC-2 se realiza por

conexion aérea a la red general.

soj i

=

Ingenieros Cansul:;res S.L. Péglna 15 de 60



PLAN ESPECIAL 2 SUNC-2 EN EL AREA DEL MEGATIN. TORREDELCAMPO

2.2. RELACION DE PARCELAS AFECTADAS

Las parcelas incluidas en la Unidad de Gestion 2 del Sector SUNC-2, segun
informacion catastral de la Direccion General del Catastro, Ministerio de
Hacienda y Administraciones Publicas facilitada por el Excmo. Ayuntamiento de
Torredelcampo, e informacion facilitada por representantes de la Comunidad de

Propietarios, son las siguientes:

DATOS SEGUN
COMUNIDAD

PARCELA DATOS CATASTRALES

NO

TITULARIDAD

DIRECCION

REF. CATASTRAL

TITULARIDAD

ANTONIO RUBIO C/ SAN
. POL 3, PARC 258-398 -
CARRERO BARTOLOME, 136
ANTONIO RUBIO C/ SAN
§ POL 3, PARC 258 -
CARRERO BARTOLOME, 136
ANTONIO RUBIO C/ SAN
. POL 3, PARC 258 -
CARRERO BARTOLOME, 136
ANTONIO RUBIO C/ SAN
197 § POL 3, PARC 258 -
CARRERO BARTOLOME, 136
ANTONIO RUBIO C/ SAN
. POL 3, PARC 258 -
CARRERO BARTOLOME, 136
ANTONIO RUBIO C/ SAN
. POL 3, PARC 258 -
CARRERO BARTOLOME, 136
ANTONIO RUBIO C/ SAN
. POL 3, PARC 258 -
CARRERO BARTOLOME, 136
ANTONIO RUBIO C/ SAN
. POL 3, PARC 257 -
CARRERO BARTOLOME, 136
ANTONIO RUBIO C/ SAN
POL 3, PARC 257 -
CARRERO BARTOLOME, 136
ANTONIO RUBIO C/ SAN
. POL 3, PARC 257 -
CARRERO BARTOLOME, 136
ANTONIO RUBIO C/ SAN
POL 3, PARC 257 -
CARRERO BARTOLOME, 136
EXCMO. AYTO DE PLZ. DEL PUEBLO, 000400100VG27G
TORREDELCAMPO 27
ANTONIO RUBIO C/ SAN
207 X POL 3, PARC 256 -
CARRERO BARTOLOME, 136
C/ SAN

ANTONIO RUBIO
CARRERO

BARTOLOME, 136

POL 3, PARC 254

AR f
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PARCELA
NO

217

227

PLAN ESPECIAL 2 SUNC-2 EN EL AREA DEL MEGATIN. TORREDELCAMPO

TITULARIDAD
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
EN INVESTIGACION
EN INVESTIGACION
EN INVESTIGACION
EN INVESTIGACION
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO

PADILLA PARRA

DATOS CATASTRALES

DIRECCION
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136

C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
MN MUNICIPIO
Ndup-0

REF. CATASTRAL

POL 3, PARC 254

POL 3, PARC 254

POL 3, PARC 254

POL 3, PARC 254

POL 3, PARC 254

POL 3, PARC 254

POL 3, PARC 254

POL 3, PARC 254

POL 3, PARC 254

POL 3, PARC 254

POL 3, PARC 254

POL 3, PARC 254

POL 3, PARC 254

POL 3, PARC 253

POL 3, PARC 253

POL 3, PARC 399
POL 3, PARC 399
POL 3, PARC 399
POL 3, PARC 399

POL 3, PARC 253

POL 3, PARC 253

POL 3, PARC 251

DATOS SEGUN
COMUNIDAD
TITULARIDAD
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DATOS SEGUN
COMUNIDAD
TITULARIDAD

DATOS CATASTRALES

PARCELA

TITULARIDAD DIRECCION REF. CATASTRAL

FRANCISCO JIMENEZ
SANCHEZ
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
ANTONIO RUBIO
CARRERO
GREGORIO RAMOS
RUBIO

GREGORIO RAMOS
RUBIO

HRDOS. FRANCISCO
PAULA RAMOS
LOPEZ

HRDOS. FRANCISCO
PAULA RAMOS
LOPEZ

C/ DIVISION AZUL,
20 (JAEN)

C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ SAN
BARTOLOME, 136
C/ PINTOR
ZABALETA, 69-3°C
C/ PINTOR
ZABALETA, 69-3°C

C/ REPUBLICA
ARGENTINA, 36

C/ REPUBLICA
ARGENTINA, 36

POL 3, PARC 456

POL 3, PARC 252

POL 3, PARC 252

POL 3, PARC 252

POL 3, PARC 252

POL 3, PARC 252

POL 3, PARC 252

POL 3, PARC 252

POL 3, PARC 252

POL 3, PARC 252

POL 3, PARC 252

POL 3, PARC 250

POL 3, PARC 252

POL 3, PARC 146

POL 3, PARC 146

POL 3, PARC 249

POL 3, PARC 249
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2.3. SUPERFICIE DEL AMBITO DE ACTUACION

En el Ambito de estudio se realizé un levantamiento topogréafico en el que se
tomaron datos de superficies y linderos de las parcelas afectadas, ajustando y
precisando la delimitacion del sector indicada en la modificacion de NNSS, con
el criterio adoptado de enmarcar dentro de una misma clasificacion de suelo el
total de superficie de las parcelas afectadas, para no permitir que superficies
residuales de una parcela quedaran en sectores con clasificacién de suelo

diferente del porcentaje mayor de superficie de esa misma parcela.

A partir del levantamiento topografico realizado se ha delimitado el sector,

obteniendo las parcelas incluidas en el mismo.

A continuacion se adjunta una tabla en la que se identifican las parcelas
pertenecientes al sector, total o parcialmente, la superficie de cada parcela
adscrita al sector, la superficie total de la parcela, y el porcentaje de la parcela

adscrito al sector, asi como la superficie actual de los viales existentes.

SUPERFICIE  SUPERFICIE
PARCELA N° TOTAL PARCIAL  OCUPACION

(m?s) (m?s) (%)
35.580,63 3.765,57 10,58%
994,58 994,58 100,00%
516,60 516,60 100,00%
501,64 501,64 100,00%
1.005,59 1.005,59 100,00%

1.098,50 1.098,50 100,00%
2.098,68 2.098,68 100,00%
1.027,59 1.027,59 100,00%
1.174,23 1.174,23 100,00%
1.090,82 1.090,82 100,00%
1.205,84 1.205,84 100,00%
3.997,30 2.165,62 54,18%
982,60 982,60 100,00%
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SUPERFICIE SUPERFICIE

PARCELA N° TOTAL PARCIAL  OCUPACION
(m?s) (m?s) (%)
1.905,16 1.905,16 100,00%
1.178,48 1.178,48 100,00%
4.587,01 1.271,39 27,72%
1.020,27 1.020,27 100,00%
1.052,18 1.052,18 100,00%
544,47 544,47 100,00%
523,83 523,83 100,00%
515,01 515,01 100,00%
505,36 505,36 100,00%
512,88 512,88 100,00%
1.147,27 114727 100,00%
961,13 961,13 100,00%
934,24 934,24 100,00%
1.074,27 1.074,27 100,00%
1.049,66 1.049,66 100,00%
1.207,06 1.207,06 100,00%
808,18 808,18 100,00%
1.014,03 1.014,03 100,00%
1.777,40 1.777,40 100,00%
1.124,69 1.124,69 100,00%
1.000,34 1.000,34 100,00%
1.146,34 1.146,34 100,00%
11.121,20 47,26 0,42%
1.297,90 1.297,90 100,00%

996,69 996,69 100,00%

990,13 990,13 100,00%
1.052,35 1.052,35 100,00%
2.109,34 2.109,34 100,00%
1.036,75 1.036,75 100,00%

463,43 463,43 100,00%
1.007,69 1.007,69 100,00%
1.027,40 1.027,40 100,00%
1.072,76 1.072,76 100,00%
1.073,89 1.073,89 100,00%
20.384,08 1.949,38 9,56%
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PARCELA N°

VIALES

SUPERFICIE

TOTAL
(m?s)
975,47
1.011,86
933,27
1.077,29
1.279,73

10.068,62

SUPERFICIE
PARCIAL

(m?s)
975,47
1.011,86
933,27
1.077,29
1.279,73

10.068,62
69.372,71

OCUPACION

PLAN ESPECIAL 2 SUNC-2 EN EL AREA DEL MEGATIN. TORREDELCAMPO

(%)
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%
100,00%

10.068,62

La superficie total del sector, segun la medicion realizada, es 69.372,71 m?s,

ligeramente inferior a la fijada en la Modificacion de las NNSS, en la que se

establece una superficie de 69.414,00m?s para la Unidad de Gestion 2 del

SUNC-2.

La disminucién de superficie no implica la reducciéon del numero de viviendas

afectadas (42).
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2.4. MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA. ANALISIS DE LAS
DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO

PLANEAMIENTO VIGENTE

MODIFICACION DE LAS NNSS DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE
TORREDELCAMPO EN EL AREA MEGATIN

DENOMINACION

SECTOR 2 SUNC-2, MEGATIN ALTO

OBJETIVO DE LA ACTUACION

Reclasificar Suelo Urbano No Consolidado a Suelo Urbano Consolidado
Residencial mejorando sus infraestructuras y equipamientos, dotando al
Ambito de actuacién de una estructura e imagen unitarias y coherentes.
DELIMITACION

SEGUN PLANIMETRIA ADJUNTA

CLASE DE SUELO

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

INSTRUMENTO DE DESARROLLO

PLAN ESPECIAL

A LN Ed g L
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SISTEMA DE ACTUACION

COOPERACION

USO CARACTERISTICO

RESIDENCIAL

TIPOLOGIA

VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA

SUPERFICIE

e 69.414,00 m3s (segun modificacion NNSS).

e 69.372,71 m3s (segun medicion justificada en el punto 2.3).

N° DE VIVIENDAS:

42 (parcela minima 1.000 m?)

DENSIDAD RESIDENCIAL

e 6,05 Viv./Ha (segun modificacion NNSS).

PLAN ESPECIAL 2 SUNC-2 EN EL AREA DEL MEGATIN. TORREDELCAMPO

e 6,05 Viv./Ha (segun medicion justificada en el punto 2.3).

En ambos casos “densidad muy baja” (segun art. 10.1.A.d) de la LOUA).

A E SN EGd i B) NS
Ingenieros Consultores 5.L.
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EDIFICABILIDAD BRUTA (con 0,15 m?* / m?s de edificabilidad global,

segun modificacion NNSS)

o 10.412,10 m?t (segun modificacion NNSS).

e 10.405,91 m2t (segun medicion justificada en el punto 2.3).

SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES

Tal y como indica la modificacion de NNSS, dado que la tipologia existente
es la vivienda aislada en parcela con grandes espacios libres de caracter
privado, y que los Sistemas Generales de Espacios Libres que se proponen
cumplen con el estandar minimo de 5 m?3s por habitante establecido en la Ley

de Ordenacion Urbanistica, se propone una reserva para cesiones locales

gue no contempla espacios libres.

ADSCRIPCIONES

La Unidad de Gestion 2 del SUNC-2 tiene adscrito el Sistema General de
Espacios Libres SGEL-03 (3.423,00 m?s).

Este sector también tiene adscrita la desafeccion de 8.490,00 m2s de la Via

Pecuaria “Cordel de Cuesta Rasa a Escarnuela o Camino de Cérdoba”.

Por ultimo, este sector tiene adscritos 3.255,33 m2s del Sistema General de
Espacios Libres SGEL-02 (24.087,70 m?s).

A LN Ed g L
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SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS (con 20 m3s / 100 m?, segun
modificacion NNSS)

e 2.082,00 m?s (segun modificacion NNSS).

e 2.081,18 m?s (segun medicion justificada en el punto 2.3).

RESERVA DE SUELO PARA VIVIENDAS DE VPO

Segun indica la modificacion de NNSS, con relacién la reserva legal precisa
de suelo destinado a localizacién de viviendas protegidas, dado que el area

no es apta para ello, por su bajisima densidad residencial, se prevé que la

compensacion a realizar se produzca en los suelos urbanizables.

APARCAMIENTOS

La modificacion de NNSS, en su descripcidn de la problematica existente
derivado del origen incontrolado de Megatin, indica la necesidad de reserva
de suelo para aparcamiento, reflejando en su apartado 4. Datos de la
Ordenacion, el médulo minimo de reserva de suelo para aparcamientos sélo
se incluye en el area del SUS-1, sin especificar valores para ninguno de los
SUNC a desarrollar, ni estando indicadas en las NNSS vigentes (de 30 de
diciembre de 1992), solo haciendo la siguiente referencia en su norma 442-3:
en todo caso habran de reservarse espacios destinados a aparcamientos, de
tal suerte que su distribucion se realice atendiendo a la localizacion de los
usuarios, evitando la acumulacion en una Unica parcela de terreno y
definiendo las bandas de aparcamiento con bordillos ligeramente resaltados

(no con pintura en el pavimento).

Por este motivo, el médulo de reserva de suelo para aparcamientos sera el

planteado en el articulo 17.1.22 a) de la LOUA, que indica que sera entre 0,5

S LY <V 55Y
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y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de techo

edificable, lo que implica la necesidad de:

e entre 53 y 105 aparcamientos para los 10.412,10 m? existentes (segun
superficie de las NNSS).

e entre 53 y 105 aparcamientos para los 10.405,91 m?t existentes (segun

medicion justificada en el punto 2.3).
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA Y DE ORDENACION

3.1. JUSTIFICACION Y OPORTUNIDAD DE LA FORMULACION

El Planeamiento urbanistico vigente en el municipio de Torredelcampo lo
constituyen las NNSS de Torredelcampo, de 30 de diciembre de 1992, y sus
modificaciones posteriores, entre ellas la realizada para el Area del Megatin con
resolucion en el BOJA numero 254, de 30 de Diciembre de 2010 constituyendo
un modificado del documento original del afio 97 de Modificacién Puntual de las

Normas Subsidiarias de Planeamiento del municipio de Torredelcampo en Jaén.

La modificacion vigente indica que “...En cuanto a la Gestion, se plantean cuatro
figuras de planeamiento de desarrollo:

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

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

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

4. Plan Parcial de Ordenacién SUS-1 que recoge los suelos intermedios entre
los dos tipos anteriores...”.

Por ello se justifica la redaccion del presente Plan Especial 2 SUNC-2.

El objetivo que se persigue con la formulacion y desarrollo del presente trabajo
es regularizar el proceso del asentamiento incontrolado, reconduciéndolo de
forma que los residentes consigan calidad de servicios, dotaciones e
infraestructuras adecuadas, evitando que surjan nuevas ilegalidades en el suelo

afectado.
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3.3. PROPUESTAS DE ORDENACION. CRITERIOS GENERALES

3.3.1. Reservas de suelo dotacional

La reserva de suelo para equipamientos se define en la planimetria adjuntada,

y corresponde con las siguientes parcelas:

N° SUPERFICIE = SUPERFICIE
TITULARIDAD
PARCELA PARCELA RESERVA

105 ANTONIO RUBIO CARRERO 35.580,63 3.425,95
205 EXCMO. AYTO DE TORREDELCAMPO 3.997,30 2.165,62
200 ANTONIO RUBIO CARRERO 2.098,68 33,58
105 ANTONIO RUBIO CARRERO 35.580,63 385,41
239 ANTONIO RUBIO CARRERO 463,43 441,41

TOTAL 2.165,62 m?s

Al ser la minima exigible de 2.082,00 m?, cumple con la dotacién exigida, siendo

el Ayuntamiento quién asigne los usos pormenorizados a las diferentes parcelas.

La dotacién minima de aparcamientos se justifica en el interior de las parcelas,
al tener una superficie media de unos 1.200 m?, se dispone de espacio libre
suficiente en el interior de las parcelas para ubicar en ellas al menos dos plazas
de aparcamientos, por lo que el sector, en el que estan previstas42 viviendas,

esta dotado de mas de84 aparcamientos, cumpliendo la dotaciéon exigida de

tener entre 53 y 105 plazas.

La ausencia de aparcamientos fuera de las parcelas se debe al elevado grado
de ocupacién de los terrenos con parcelas edificadas, lo cual hace que se

carezca de suelo libre para la ubicacion de aparcamientos publicos fuera de las
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mismas, asi como a la escasa anchura de los viales existentes, no disponiendo

de espacio suficiente para establecer una zona de aparcamiento en ellos.

3.3.2. Red viaria

En base a la Norma 44.1 — Red Viaria de las NNSS de planeamiento municipal
de Torredelcampo aprobadas definitivamente en abril del 1993, las
caracteristicas de la red viaria en suelo urbano y urbanizable se acomodaran a

las existentes en la actualidad.

Asi, en el presente Plan Especial se propone actuar en la mejora de los viales
ya existentes, redefiniendo su seccion tipo y dotandolo de acerado al carecer de
él, actuando integralmente en el firme con el detalle necesario que recoja el

correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

El Sector 2 SUNC-2, area de suelo urbano que aqui se ordena, queda dentro de
un ordenamiento urbanistico mas global, por lo que los viales existentes sobre
los que se actua deben dar una continuidad coherente y quedar integrados en
ese ordenamiento global, conexionados con la red viaria existente y de nueva

ejecucion de los demas Ambitos recogidos en la Modificacién de NNSS.

3.3.2.1. Descripcion de los viales existentes

El Sector 2 SUNC-2 cuenta con una red viaria pavimentada en su practica
totalidad. Al estar el sector totalmente parcelado y edificado en porcentaje muy
elevado, en el presente Plan Especial se ha mantenido el trazado los viales
existentes. Los viales del Sector 2 SUNC-2, proporcionan acceso a las parcelas
colindantes a los mismos, sirviendo alguno de ellos de conexidn entre la via

pecuaria y los caminos de acceso al nucleo urbano de Torredelcampo.
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En el sector se ha diferenciado los siguientes viales:

e Los Viales V01 y V02 atraviesan el sector en direccion Este-Oeste,
conectando la zona de la via pecuaria con un camino de acceso al nucleo

de Torredelcampo.

e Los Viales V03, V04, V05, V06 y V09, se corresponden con viales
existentes con fondo de saco, que unicamente proporcionan acceso a las
parcelas adyacentes al mismo, dado que tienen continuidad con otros

viales.

e El Vial V07, tiene direccidon Norte Sur, y conecta el interior del sector con
la via pecuaria “Cordel de Cuesta Rasa a Escafiuela o Camino de
Cérdoba”, en la zona Sur de Ambito de Megatin, por donde se accede a
la zona correspondiente al Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico,
PEPMF de la provincia de Jaén, como espacio protegido FR-5 “Sierra de

Jabalcuz y La Grana”.

e El Vial V08, es un pequenio vial interior del sector que conecta los viales
V05 y V06.

En la siguiente tabla se indican las caracteristicas de los diferentes viales.

ANCHO PEND.

SUP
LONG. (m) MEDIO MEDIA
(m?s)
(m) (%)

VIAL V01 2.329,22 291,03 8,00 -15,5%
VIAL V02 609,53 75,46 8,00 15,9%
VIAL V03 273,20 33,88 8,00 -17,7%
VIAL V04 643,38 79,99 8,00 0,0%
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ANCHO PEND.

LONG. (m) MEDIO MEDIA

(m) (%)
VIAL V05 2.095,85 259,70 8,00 2,7%
VIAL V06 1.667,77 206,15 8,00 8,7%
VIAL V07 2.127,57 265,95 8,00 2,6%
VIAL V08 386,81 71,62 4,30 -19,5%
VIAL V09 1.549,82 194,38 8,00 -11,8%
TOTAL 11.6483,14 1.478,16 --- -

En la Hoja de planos n°4, aparece reflejado el trazado de los diferentes viales

del sector, asi como la seccidn tipo de cada uno ellos.

3.3.2.2. Rasantes

Al ser viales ya existentes, en los que estan ubicadas las entradas a las
diferentes parcelas, es inviable modificar la rasante de los mismos, por lo que no
se puede aplicar para itinerarios peatonales accesibles (acerados), las
disposiciones contenidas en los siguientes articulos del Decreto 293/2009, de 7
de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte

en Andalucia:

e Articulo15 apartado 15.2 de la seccién “Itinerarios peatonales accesibles”,
establece que “Las pendientes transversales y longitudinales se atendran
a lo dispuesto en el articulo 22 (rampas)”.

e Articulo 22 apartados “d” y “e” indica los siguiente: “d) Las rampas con
recorridos cuya proyeccion horizontal sea inferior a 3 metros tendran una
pendiente maxima del 10%, del 8% cuando sea inferior a 6 metros y del

6% para el resto de los casos.
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e) La longitud maxima de cada tramo de rampa sin descansillo sera de 9

metros medida en proyeccién horizontal.”

3.3.2.3. Secciones

Como se ha indicado anteriormente, el sector cuenta con una red viaria
pavimentada. Al estar el sector totalmente parcelado y edificado, en el presente
Plan Especial se ha mantenido el trazado los viales existentes. En dichos viales
se ha procedido a realizar una tramificacion en funcién de la anchura media de

los mismos, con objeto de definir la seccion tipo del vial.

A continuacion se indican las caracteristicas de las secciones tipo establecidas

en cada uno de los Viales:

SECCION TIPO VIALES V01, V02, V03, V04, V05, V06, V07, y V09

Acerado margen izquierda 1,50 m
Calzada 5,00 m
Acerado margen derecha 1,50 m

SECCION TIPO VIAL V08

Acerado margen izquierda 1,50 m

Calzada 2,80 m

Acerado margen derecha -
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3.4. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE URBANIZACION E
INFRAESTRUCTURAS PROYECTADAS

El presente Plan Especial contiene los esquemas de servicios urbanisticos que
deberan ser desarrollados y dimensionados en el correspondiente Proyecto de

Urbanizacién.

Las soluciones propuestas parten de las redes municipales y datos facilitados

por las empresas suministradoras.

ACTUACIONES PROPUESTAS. OBRAS OBJETO DEL PROYECTO DE
URBANIZACION

Seran posteriormente objeto del correspondiente Proyecto de Urbanizacion las

obras de:

¢ Red viaria incluidos los acerados y la organizacién de las circulaciones
viarias (indicados en el apartado anterior).

e Abastecimiento y distribucién de agua potable.

e Saneamiento.

e Electricidad, tanto en la red de media tension y transformacién, como en
red de distribucion de baja tension y red de alumbrado publico.

e Red de telecomunicaciones.

En los apartados siguientes se explican las caracteristicas de estas obras para
la urbanizacion, asi como los criterios a utilizar para su calculo segun la

legislacién urbanistica y sectorial vigente:

¢ Reglamento de Planeamiento (RD 2159/1978 de 23 de junio).
e LOUA (Ley 7/2002 de 17 de diciembre).
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¢ NNSS de planeamiento municipal de Torredelcampo.
e Determinaciones contempladas en la Modificacion de las NNSS de

planeamiento municipal de Torredelcampo en el area del Megatin.

RED DE ABASTECIMIENTO

En el Sector 2 SUNC-2, Megatin Alto, se prevé la ejecucidon de una nueva red de
abastecimiento, dado que la red existente no cumple con los requerimientos

exigidos por la Empresa Municipal de Aguas de Torredelcampo.

El abastecimiento del sector, segun indica la modificacion de NNSS, es viable
conforme a los informes emitidos por la Confederacién Hidrografica del
Guadalquivir y la Empresa Municipal de Aguas de Torredelcampo, para la

demanda prevista.

Dado que en el sector existen varias parcelas que se encuentran a una cota
superior a la del conocido como “Depdsito Megatin” (situado a una cota de 900
m. aproximadamente, y que cuenta con una capacidad de almacenamiento de
150 m3), la red de distribucion se abastecera desde el depdsito existente junto al
sector (situado a una cota de 935 m. aproximadamente, y que cuenta con una

capacidad de almacenamiento de mas de 100 m?3).

Este depdsito se construyo en la ejecucidn del nucleo residencial existente, y no
cumple los requerimientos de la Empresa Municipal de Aguas de Torredelcampo,
por lo que en el Proyecto de Urbanizacion se procedera a acondicionarlo para
adaptarlo a los requerimientos exigidos por la empresa gestora, con objeto de
proceder al bombeo de agua desde la conduccién de entrada del “Depdsito
Megatin”, y conectar los dos para aumentar la capacidad de depésito del Ambito

del Megatin.
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Para el calculo de la dotacion minima, se opta por el criterio de no tener en cuenta
el factor de estacionalidad, manteniendo asi un adecuado margen de seguridad,
ya que el Ambito de actuacién es un area de segunda residencia, siendo los
meses de verano aquellos en los que queda demandada realmente la dotacion

de referencia.

La dotacion minima por habitante que recoge las vigentes NNSS de
planeamiento municipal de Torredelcampo de abril de 1993, Norma 40.-
Abastecimiento de Agua del Titulo Tercero: Normas de Urbanizacion es“...1.- La
dotacion disponible de agua potable no sera inferior a 200 litros por habitante y

dia en zona residencial, ni de 250 litros por habitante y dia en zona industrial o

en la que se prevea el consumo en piscinas...”.

Segun se indica en el apartado 1.2, se establece que el coeficiente de 2,4
habitantes por vivienda, para el calculo de la poblacion derivada de las viviendas

previstas en los instrumentos de planeamiento urbanistico.

Estudiando los datos del Instituto Nacional de Estadistica se comprueba que en
los ultimos afios la poblacion de Torredelcampo ha tenido una tasa de
crecimiento negativa, por lo que se considera una tasa de crecimiento de la

dotacion para el uso residencial nula del lado de la seguridad.

Dotacion minima = 250 |/habit.dia x 2,4habit./ viv.x42viv. = 25.200 l/dia = 25,2
m?3/dia. Por lo tanto, el depdsito tiene capacidad suficiente para garantizar el

almacenamiento de las necesidades de abastecimiento del sector.

El Proyecto de Urbanizacién debera dotar al Ambito de actuacion del sector 2
SUNC-2 de los hidrantes de incendio necesarios con las debidas caracteristicas
ajustadas a la normativa vigente, y condicionantes que establezca la Empresa

Municipal de Aguas de Torredelcampo, en orden a materiales, trazado,
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secciones, puntos de conexidn y criterios de calculo (red, diametros y ubicacién

exacta de valvulas, hidrantes y bocas de riego).

Las nuevas tuberias a colocar seran de fundicioén ductil (FD), con un diametro

minimo de 100mm.

En el Proyecto de Urbanizacion se dimensionara una red de bombeo que
conecte el “Depodsito Megatin” con el depdsito existente en el interior del sector.
La red de distribucion del sector unicamente debera de tener en consideracion
las viviendas del propio sector, dado que no estan conectadas con otros sectores
del Ambito del Megatin.

RED DE SANEAMIENTO

El conjunto de viviendas de todos los sectores del Megatin, presenta actualmente
un problema de saneamiento al no existir una red, ni sistema alguno que
conduzca las aguas residuales a un lugar donde pueda procederse a su
depuracion. Actualmente, el “sistema de saneamiento” existente consiste en un

conjunto de pozos ciegos en cada una de las parcelas.

Las vigentes NNSS de abril de 1993, indican en la Norma 41.-Saneamiento, del
Titulo Tercero: Normas de Urbanizacion, que “...2.La evacuacion habra de verter
directamente a la red municipal y s6lo en aquellos casos en los que se acredite
no ser viable o posible, deberan preverse las soluciones de estacién depuradora,
o cualquier otra técnica que garantice la depuracion de los residuos producidos,

excepto la fosa séptica...”.

El equipo técnico redactor del presente Plan Especial ha analizado la viabilidad
de la conexion a red municipal de saneamiento que recoge la Modificacion de

las NNSS, en el plano 7/10 Conexién Infraestructuras Urbanas. Para ello se
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mantuvo una reunion con técnicos de la Empresa Municipal de Agua de
Torredelcampo (responsable del mantenimiento de la red de alcantarillado
municipal, ademas del suministro de agua potable), llegando a la conclusion de
la inviabilidad técnico-econdmica de conectar el agua con la depuradora
municipal, debido a la imposibilidad de conexidn con la red existente al no tener
ésta seccion suficiente para absorber el volumen de saneamiento que aportaria
el Ambito de estudio, y por lo tanto la solucién que se contempla es la ejecucién
de una red de saneamiento que agrupe los vertidos y los conduzca hasta una

estacion depuradora de aguas residuales a proyectar (en los sucesivo EDAR).

El disefio de la EDAR se desarrollara en el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion, que podra modificar aspectos referentes a dichas infraestructuras
sin que ello suponga la modificacién del presente Plan Especial, y siempre en
cumplimiento de la legislacion y normativa vigente, ajustandose a las premisas y
condicionantes que establezca la Empresa Municipal de Aguas de
Torredelcampo en orden a trazado, materiales, secciones, puntos de conexion y

criterios de calculo.

Sera de obligado cumplimiento en el disefio a ejecutar las vigentes NNSS que

indican que:

e “...Norma41l.1 Todas las conducciones seran subterraneas a mas de dos
metros de profundidad y por debajo de la red de agua potable...”".

e “..Norma 41.4 Las redes de evacuacion de agua y saneamiento
cumpliran las siguientes condiciones:

A) Velocidad de las aguas entre 0.5 y 3 m/s. Debera comprobarse en el
Proyecto (de Urbanizacion) que el limite inferior se respeta aun en el
caso de que discurra el caudal habitual debido exclusivamente a las
aguas negras. El limite superior podra superarse ligeramente hasta 5

m/s solo en alcantarillas o colectores de seccidn superior a un metro
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cuadrado cuando circulen caudales debidos a las aguas pluviales con
duracion del chaparrén punta inferior a quince minutos y periodo de
retorno superior a cinco anos.

B) Camaras de descarga automética en cabecera.

C) Pozos de registro visitables, en los cambios de direccibn y como
minimo cada 50 m. en los tramos rectos.

D) Todas las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de
la red viaria y los espacios libres publicos.

E) Seccion minima 30 cm. de diametro.”.

A continuacioén, se establecen las bases de partida para el esquema de la red de

saneamiento y la EDAR, con especificacién del emplazamiento de ésta ultima,

del trazado de los colectores, de los caudales y cargas contaminantes de disefio.

La red de saneamiento y pluviales se propone como sistema unitario.

EMPLAZAMIENTO: El emplazamiento de la EDAR queda propuesto en
terrenos pertenecientes al propio Sector 2 SUNC-2.

VERTIDO DEL EFLUENTE: Se propone verter el efluente mediante
conduccion de desagle como elemento para vertido de las aguas
depuradas en el “Arroyo Navio”.

CALCULO DEL CAUDAL: La EDAR recogera Unicamente las aguas
residuales y pluviales del Sector 2 SUNC-2, por lo que la superficie
afectada sera la del sector (69.372,71 m?), y el nimero total de viviendas
cuyas a tener en cuenta para el calculo del caudal de las aguas residuales

sera 42.

Al ser una red en sistema unitario, saneamiento de aguas residuales y
pluviales, se dispondran los adecuados sistemas de control de reboses

por medio de tanques de tormentas, (y el posterior Proyecto de
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Urbanizaciéon, para el calculo de las secciones necesarias de los
colectores, integrara los calculos correspondientes al caudal de pluviales,
considerando un periodo de retorno de 10 afios, la superficie del area
drenada, la intensidad media de precipitacion para el periodo de retorno
de proyecto y duracién del aguacero igual al tiempo de concentracion del

area drenada y el coeficiente medio de escorrentia).

e HABITANTES EQUIVALENTES: Resulta necesario conocer los
habitantes equivalentes por contaminacion HE para definir la capacidad
de la EDAR.

Los habitantes equivalentes correspondientes al Ambito de actuacion
estudiado para el conjunto de infraestructuras de saneamiento se

obtienen a partir del n°® de viviendas y de los habitantes por vivienda.

*N° viviendas * 2.4 habitantes/vivienda = 42 * 2,4. = 101 habitantes

equivalentes

RED DE ENERGIA ELECTRICAY RED DE ALUMBRADO PUBLICO

El Sector 2 SUNC-2, Megatin Alto, cuenta con una red de distribucion eléctrica
en baja tension y alumbrado subterraneas, no conociendo el estado ni las

caracteristicas de las canalizaciones y conductores utilizados, en su ejecucion.

El suministro de energia eléctrica de baja tension se realiza desde un centro de
transformaciéon aéreo ubicado en las proximidades del “Depdsito Megatin”, el
cual deriva de la Red aérea de Alta Tension que atraviesa el Sector urbanizable
SUS-1, y el propio Sector 2 SUNC-2.
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En la Norma 43. Energia Eléctrica y Alumbrado Publico del Titulo Tercero
Normas de Urbanizacion de las vigentes Normas Subsidiarias de planeamiento
municipal de Torredelcampo de abril de 1993, se indica que “Las lineas
existentes deberan salvaguardar el aspecto estético, tanto en las instalaciones
como en los elementos accesorios. En las nuevas Unidades de Ejecucion las

redes eléctricas y Centros de Transformacion seran siempre subterraneos.”

En la Declaracion de Impacto ambiental en el apartado 3.2.14 establece lo
siguiente “La localizacion de las lineas eléctricas y demas redes de localizacion
deberan discurrir de la manera mas adecuada a la estética urbana, y
preferiblemente mediante canalizaciones subterraneas. El cruce de calles y

espacios libres sera, en cualquier caso, subterraneo.”

En el presente Plan Especial 2 del SUNC-2, se propone la adecuacion de las
instalaciones a la normativa vigente y la ejecucion de una nueva red subterranea,

suministro de electricidad y alumbrado publico.

El criterio seguido para obtener la demanda de potencia es el establecido en el
vigente Reglamento Electrotécnico de Baja Tensién, segun el cual, para el n°
maximo de viviendas que es 42, con potencia de 9.200 w, y coeficiente de
simultaneidad de 0,65, necesitan 386kw; a los que habria que afadir la potencia
requerida por los usos Ocio y Equipo Urbano a razén de 50w/m?, por lo que los
2.165 m? de equipamiento del sector suponen 108 Kw. Por ultimo, también
habria que sumar la potencia requerida por la red de alumbrado, la cual se estima
en 1,5 w/m? por metro cuadrado de vial, en este sector tenemos 11.683 m?, por
lo que necesitaremos una potencia de 17,52 Kw. En total la potencia necesaria

prevista para el Sector es 511,52 Kw.
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Dadas las caracteristicas del sector se dispondra un centro de transformacion de
630 KVA, para mayor holgura en el suministro, ubicados de forma que se

minimicen las pérdidas de potencia.

La fuente de alimentacion sera la linea aérea de A.T. que actualmente alimenta

el transformador existente en el sector.

El tramo de dicha linea comprendido entre los postes, A708351 y A703294,
atraviesa los sectores SUNC-2 y SUS-1, englobados en el area del Megatin, por
lo que se propone el soterramiento de este tramo de la linea cuando se ejecute
el SGV-01 adscrito al Sector SUS-1, y por parte del viario integrado en el
presente Plan Especial 2 del SUNC-2. Cuando se efectue este soterramiento, se
debera realizar una derivacion mediante canalizacion subterranea en A.T. hasta

el centro de transformacion previsto.

Para la red de media tensién se adoptara un anillo con conductor RHV 18/30 kW

de 3(1x150) Al, de entrada y salida a los centros de transformacion.

Las lineas de baja tension seran subterraneas, tipo RV0,6/1kW, bajo tubo PVC,
con arquetas entre linderos de parcelas o manzanas para situar las cajas de
distribucion. La profundidad de las zanjas sera como minimo 0,80 m, estando

protegidas con hormigdn en los cruces o en los tramo bajo calzada.

Para el alumbrado publico se propone un nivel de calculo de 10 lux, con
columnas de 7,00 m, lamparas de 250w de V.S.A.P. La separacion entre puntos
de luz se establecera en el calculo del Proyecto de Urbanizacién. Las luminarias
seran de caracteristicas fotométricas que impidan la emision de flujos luminosos

hacia el cielo, es decir, luminarias de radiacion directa.
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Asi mismo, previo al Proyecto de Urbanizacién sera necesario disponer
documento de conformidad de la compafiia suministradora sobre las previsiones

contenidas en el presente Plan Especial.

RED DE TELECOMUNICACIONES

En el presente Plan Especial se disefia la red subterranea en vacio, con tuberia
de PVC enterrada y sus correspondientes arquetas en los vértices de las aceras.
El célculo del n° de tubos y demas detalles se hara en el Proyecto de
Urbanizacion, con el Asesoramiento de la Compafia de Telefonia conforme a

sus necesidades de explotacion.

El disefio de la red de telecomunicaciones se ha realizado entendiendo que la
Unidad de Gestion 2 del SUNC-2 esta dentro de un ordenamiento urbanistico
mas general, por lo que las Redes de Telecomunicaciones daran una continuidad
coherente y quedaran integradas en este ordenamiento global del area del

Megatin.

Las canalizaciones estaran constituidas por tubos de PVC de 110, 63 0 40 mm.
de diametro, segun las necesidades y con espesores 1,8 mm. (tubos de 110 mm.
de diametro), o 1,2 mm. (Tubos de 63mm. y 40 mm. de diametro), protegidos

con hormigén en masa formando un “Prisma de Canalizacién”.

En la hoja de planos n°9, aparece grafiada la red del Sector, asi como su
integracion en la Red General de Telecomunicaciones del Area del Megatin y el
punto de Conexion a la Red de Telecomunicaciones aérea existente en el Norte

del Area del Megatin.
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APROVECHAMIENTOS Y CESIONES

Por ultimo, se incluye a continuacion un resumen comparativo entre los datos
superficiales establecidos en el Planeamiento y los propuestos por el presente
Plan Especial, observandose que la propuesta realizada cumple con las
previsiones establecidas en la Modificaciéon de las NNSS de Torredelcampo

relativas al Ambito del Megatin. Los datos indicados son los siguientes:

Las NNSS establecen los siguientes parametros:

e SUPERFICIE TOTAL DELIMITADA.......ciiieeeeieeeeeeeeeeeeeei, 69.414,00 m?s
e DENSIDAD RESIDENCIAL....couttiiiiaeee e 6,05 Viv/Ha
e APROVECHAMIENTO SUBJETIVO (max. 0,15

M2/M2S). ... 10.412,10 M2t
¢ APROVECHAMIENTO DESTINADO VPO......oovvrriiceeeeeee. 0,00 m?t
e 10% CESIONES OBLIGATORIAS.......ccoiiieeieeeeee 1.041,21 m*
e SUPERFICIE SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTO (min. 0,20

M2/M2S). e enn.2.082,00 M3S

El Plan Especial establece los siguientes parametros:

e SUPERFICIE TOTAL DELIMITADA......ovviieieeeeeeeeeeeeeeee, 69.372,71 m3s
e SUPERFICIE SIN APROVECHAMIENTO ASIGNADO (viales de dominio

PUDIICO) ..o 10.683,14 m3?s
o DENSIDAD RESIDENCIAL. ... 6,05 Viv/Ha
¢ APROVECHAMIENTO SUBJETIVO (max. 0,15

M2/M2S). e e 10.405,91 M2t
e APROVECHAMIENTO DESTINADO VPO........ccovieeeeeevnn 0,00 m?t
e 10% CESIONES OBLIGATORIAS.......cccoiieeeeeeeeieeeeeee, 1.040,59 m?t
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e SUPERFICIE SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTO (min. 0,20 m?t/m?s

=2.081,18 M) . 2.165,62 MPS
e APARCAMIENTOS (entre 0,5 y 1 aparc/100 m?t, entre 53 y 105
8] a1 {e F= o [ PR RUPOPPPPRRPN 84 ud

La Unidad de Gestion 2 del SUNC-2 tiene adscrito el Sistema General de
Espacios Libres SGEL-03 (3.425,95 m?s), y la desafecciéon de 8.490,00 m?s
de la Via Pecuaria “Cordel de Cuesta Rasa a Escafuela o Camino de
Cordoba” y 3.305,18 m?s del total de 24.264,27 m?s del Sistema General de
Espacios Libres SGEL-02.

Nota: Al Ayuntamiento le corresponde, ademas de las cesiones de las superficies de Espacios
Libres y Equipamientos Comunitarios, el 10 % del Aprovechamiento Lucrativo, totalmente
urbanizado. Debido a la particularidad de la zona donde se actlia se cree conveniente solicitar al
Municipio la posibilidad de ceder el 10% del Aprovechamiento Medio del Area de Reparto en su
equivalencia en metalico. Dicho equivalente se establecera mediante las pertinentes reglas
legales en el proyecto de reparcelacion.

No se puede establecer el compromiso de pago de la cesion por ser la redaccion del presente

documento de iniciativa publica.
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4. ORDENANZAS

ORDENANZAS DE EDIFICACION

1.1. Dimensiones de la parcela
e Toda parcela para ser considerada como tal debe tener una superficie real
minima de mil (1.000) metros cuadrados. Ademas, toda parcela debe

tener un a longitud minima de lindero frontal iguala veinte (20) metros.

1.2. Agregacion y segregacion de parcelas
¢ A una parcela solo se podra agregar una parcela y por una sola vez.

e Pueden segregarse parcelas siempre que cada una de las resultantes

cumpla lo recogido en el punto 1.1.

1.3. Separacioén a linderos
e Las edificaciones deben guardar una separacion minima a linderos que
es la siguiente:
0 Seis (6) metros en linderos frontales.
o Tres (3) metros en el resto de los linderos.
e Se consideran como linderos frontales aquellos que separan la propiedad

de las calles que se consideran principales en la documentacién grafica
correspondiente.

1.4. Ocupacioén

e La edificacion puede ocupar un porcentaje de la superficie total de la

parcela en proyeccion horizontal que en ningun caso excedera el diez por
ciento (10%).
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1.5. Ocupacién bajo rasante

Podra edificarse una planta con la misma ocupacion que tenga la
edificacion sobre rasante, bien sétano o semisétano siempre que se

cumplan las condiciones de altura de las presentes Normas 1.8 y 1.9.

1.6. Edificabilidad

Queda fijada en 0,2 m?t/m?s.

1.7. Establecimiento de la cota de referencia

A la hora de determinar alturas consideraremos la cota de un punto
obtenido de la interseccion de la linea de pendiente natural del terreno,
tomada a partir del punto medio del lindero frontal, con la linea de

edificacion, es decir, de contacto entre la fachada y el terreno.

1.8. Altura

La altura maxima de la edificacién es de seis (6) metros medidos desde
la cota de referencia hasta la cara inferior* del forjado de cubricion de

planta primera.

*Aunque en el documento de Modificacion de las NN.SS. aprobado, pone a cara
superior, se indica a cara inferior, entendiendo que puede existir un error en la
Modificacion ya que normalmente en el urbanismo se hace referencia al término de cara
inferior y no al de cara superior, ademas de que asi la altura maxima permitida de la

edificacion es mas razonable y coherente con las construcciones de la zona.

1.9. Construcciones sobre la altura reguladora

Se permite la construccion de cubiertas inclinadas siempre que la linea de
la cumbrera no supere en mas de dos (2) metros la altura maxima

permitida.
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1.10. Construcciones auxiliares
e Se permiten las construcciones auxiliares siempre que cumplan las
siguientes condiciones:
o No podran exceder de una planta ni de tres (3) metros de altura.
o Computaran a efectos de edificabilidad maxima permitida, y su
ocupacion no serd nunca mas del dos por ciento (2%) de la

superficie total de parcela en proyeccion horizontal.

1.11. Cubiertas
e Se admiten las cubiertas inclinadas siempre que se cumpla en la presente
Norma 1.9.
e Se recomienda el uso de teja curva o plana ceramica en su color natural.
e Se prohibe el uso de materiales como fibrocemento y similares, asi como
los acabados de lamina asfaltica revestidas con metalizados.
e Se prohiben los usos habitables en el espacio bajo cubierta, asi como la

aparicion de buhardillas y lucernarios sobre la linea de cumbrera.

1.12. Cerramientos
e Sera necesaria la colocacién de cerramientos en los linderos exteriores,
que se compondran de ochenta (80) centimetros de cerramiento opaco,
realizado con ladrillo visto, revoco o piedra natural, que podra aumentar
hasta los dos (2) metros con elementos vegetales.
e En los linderos interiores se permite la colocacion de cerramientos como

el antes descrito.

1.13. Materiales de construccion
e Para la construccion de las edificaciones se aconseja el uso de:
e Materiales tradicionales en la construcciéon de la zona.

e Paramentos pintados con colores claros.
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o Revocos de pigmentos naturales. En caso de utilizarse pintura plastica se
usaran colores similares a los naturales, evitando el uso de tonos
brillantes.

e Se prohibe el uso de:

0 Bloques de hormigon visto.

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

o Carpinterias de aluminio anodizado en gris y tonos metalicos.

o Fabrica de ladrillo visto.

ORDENANZAS COMPLEMENTARIAS

Las parcelas historicas que a dia de la Aprobacion Provisional de este
documento no cumplan con el minimo de superficie requerido en esta
Modificacion Puntual, excepcionalmente podran ser incluidas dentro de la
ordenacion, debiendo cumplir las edificaciones que se instauren en ellas todas

las normativas y ordenanzas que le sean de aplicacion.

Las edificaciones que al dia de la Aprobacion Provisional de este documento
posean mayor edificabilidad de la permitida en esta Modificaciéon Puntual
quedaran como fuera de ordenacién, permitiéndose en ellas obras de
conservacion. Si se demoliesen dichas edificaciones, las nuevas construcciones

tendran que adaptarse a las condiciones de este documento.
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5. PLAN DE ETAPAS Y PROGRAMACION DE PLAZOS

Se prevé una sola etapa para el desarrollo completo de las obras de urbanizacién
del Ambito delimitado por el presente Plan Especial 2 SUNC-2, teniendo en
cuenta que nuestro Ambito queda enmarcado dentro de un desarrollo y
ordenacion mas global, desde el punto de vista urbanistico asi como de las obras
externas a este Ambito necesarias para el buen funcionamiento de los servicios

e infraestructuras de la edificacion existente y futura.

Tampoco se considera necesario la division del Plan Especial en poligonos, por
estar practicamente edificado en su totalidad, y ser necesario ejecutar la totalidad
de las infraestructuras al mismo tiempo. Igualmente, no se considera necesario
determinar un orden de prioridades para la ejecucién de los distintos usos a
materializar. Por todo lo cual, a los efectos de la obligacién de la delimitacion de
unidades de ejecucion previstos en la Ley, se partira del principio de una sola

Unidad de Ejecucién cuya delimitacién coincide con la del Sector.

Al tratarse de una sola etapa no se considera necesario su reflejo en el

correspondiente plano de la documentacion gréfica.

En la Programacion de Plazos, o Plan Temporal, se prevé:

e El plazo de ejecucién de las obras de urbanizacion e implantacion de
servicios sera de cuatro afos, a partir de la fecha de Aprobacién Definitiva
del Plan Especial.

e La puesta en servicio de las reservas de suelo correspondientes a los

equipamientos se establecera a medida que se urbanice.
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6. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

OBJETIVO

El Estudio Econémico Financiero supone no sélo un programa de inversiones y
de compromisos de los distintos agentes con las determinaciones del presente
Plan Especial, sino que ademas, este nivel de inversién propuesto debe surgir
sustentado en un equilibrio coherente entre inversiones previstas, originadas por
los costes de las intervenciones, y disponibilidad de recursos financieros. El
Estudio Econémico Financiero tiene como ultima finalidad el reconocimiento de
la viabilidad del Plan Especial, demostrar que es posible la ejecucion practica del
planeamiento, es decir, su gestion. La viabilidad viene dada por las variables

econdmicas que son las que, en mayor medida, la definen y condicionan.

Por ello, en desarrollo de lo dispuesto en la legislacion urbanistica vigente,
procedemos a la evaluacidn econémica de la implantacion de los servicios y de

la ejecucion de las obras de urbanizacion.

EVALUACION ECONOMICA

La evaluacidén econdmica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de
las obras de urbanizacion expresa su coste aproximado, salvedad expresa de
las diferencias que pudieran existir en funcién del momento en que hayan de

implantarse unos y ejecutarse los otros.
COSTES DE IMPLANTACION DE LOS SERVICIOS
La Unidad de Gestion 2 del SUNC-2, esta clasificada como suelo Urbano No

Consolidado, debido a que dispone alguna de las infraestructuras ya ejecutadas.

Estas infraestructuras ejecutadas no cumplen con los requerimientos de las

S LY <V 55Y
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compafias suministradoras para su recepcion, por lo que en la presente
evaluacion econdmica se considera la nueva implantacion de todas las

infraestructuras.

La evaluacibn econdmica se hace por partidas generales, dado que

posteriormente se debera redactar un detallado Proyecto de Urbanizacién.

Las partidas incluidas en el presente Plan Especial son las siguientes:

Pavimentacion.

Red de abastecimiento.

Red de saneamiento.

Red de distribucién eléctrica y alumbrado.

Red de telecomunicaciones.

Jardineria (incluyendo adquisicion de terrenos de SGEL).

Via pecuaria (incluyendo adquisicion de los terrenos).

©® N o g bk~ wDdhd =

Obras especiales (desmontaje de la red eléctrica aérea existente).

En la siguiente tabla aparece reflejado el presupuesto estimado correspondiente

a la ejecucion de las infraestructuras previstas.

En los precios unitarios estimados se ha tenido en consideracion, los costes
indirectos, gastos generales, beneficio industrial, asi como el 21% de IVA que se

impone a las obras de construccion.

2 LAY
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PRECIO
PARTIDA MEDICION | UNITARIO IMPORTE
(€/ud)

1.- PAVIMENTACION

m2. Firme en calzada 7.233,25 21,00 151.898,21 €

m2. Acerado 4.327,06 37,50 162.264,62 €

ml. Bordillo 2.884,70 19,50 56.251,73 €
2.- RED DE ABASTECIMIENTO Y RIEGO

ml. Red de Abastecimiento y riego 1530,27 37,50 57.384,94 €
3.- RED DE SANEAMIENTO

Ud. Depuradora 1,00 19.500,00 19.500,00 €

ml. Canalizaciones 1.466,15 60,00 87.969,00 €

Ud. Pozos de registro 37,00 450,00 16.650,00 €

Ud. Imbornales 74,00 300,00 22.200,00 €
4.- RED DE DISTRIBUCION ELECTRICA Y ALUMBRADO

Ud Transformadores 1,00 15.000,00 15.000,00 €

ml. Red de distribucién eléctrica 1.719,18 37,50 64.469,25 €

ml. Red de alumbrado 1.489,64 52,50 78.206,10 €
5.- RED DE TELECOMUNICACIONES

ml. Red de telecomunicaciones 1.497,11 37,50 56.141,63 €
6.- JARDINERIA

::rinESSEJGaE(‘LI-(gZS) Libres (incluida adquisicién 3.425,95 3,00 10.277,85 €

m?2. Espacios Libres (incluida adquisicion

terrenos SGEL-03) 3.305,18 10,00 33.051,80 €
7.- VIA PECUARIA

m2. Via Pecuaria (incluida adquisicién

terrenos via pecuaria) 8.490,00 10,00 84.900,00 €
8.- OBRAS ESPECIALES

ml. Desmontaje de red aérea de

electricidad 100,00 42,00 4.200,00 €
TOTAL PRESUPUESTO 920.365,13 €

Este presupuesto representa una repercusion de los costes de urbanizacion por

m? de superficie de parcela aportada de 13,27 €/m2.

2 LAY
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7. MEDIDAS AMBIENTALES

Tanto en la fase de ejecucion como en la de funcionamiento se tendra en cuenta
lo establecido en el Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, Reglamento de

Proteccién contra la contaminacion acustica de Andalucia.

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

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

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

e Respecto a las emisiones gaseosas de la maquinaria deberan
mantenerse dentro de los limites exigidos por la normativa vigente y

cumplir con la normativa de inspeccion técnica de vehiculos.

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

marzo).

Los materiales procedentes de la excavacién de tierras en la parcela, asi como
de las obras de ejecucion, deberan ser trasladados a vertedero autorizado, o

reutilizados como material de relleno para la restauracion de areas degradadas.
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En ningun caso estos residuos podran ser abandonados de forma incontrolada.
La capa de tierra vegetal existente debera utilizarse en el tratamiento de las

zonas verdes previstas.

Se dispondra de contenedores adecuados para la recogida de los distintos tipo
de residuos de construccion generados durante la ejecucion de las obras,
debiendo ser entregados para su gestion al servicio municipal o mediante
retirada por Gestor de Residuos Urbanos autorizados para posterior valorizacion

de los mismos, segun establece la Ley 10/98, de 21 de abril, de Residuos.

El proyecto de desarrollo de ejecucion del presente Plan Especial prestara
especial atencidn a las obras de evacuacion y conduccion de aguas pluviales,
dimensionadas con amplitud suficiente y siguiendo estrictamente los criterios
técnicos y normas aplicables. La ordenacion de los terrenos recoge la obligacion
de mantener estas infraestructuras en buenas condiciones, tanto en la fase de

ejecucion como durante el posterior uso de los terrenos.

Asi mismo, el capitulo de prevencién y correccidon de impactos del proyecto de
desarrollo de ejecucion del presente Plan Especial contendra expresamente un
apartado dedicado a definir la naturaleza y volumen de los excesos de
excavacion que puedan ser generados en la fase de ejecucion especificandose
el destino del vertido de esas tierras. Ademas, dicho capitulo de prevencion y
correccion de impactos contendra un Plan de Restauracion Ambiental vy

Paisajistica de la zona de actuacion.
La localizacién de lineas eléctricas y demas redes de comunicacion y distribucion
discurriran de la manera mas adecuada a la estética urbana mediante

canalizacion subterranea.

El cruce de calles y espacios publicos es, en cualquier caso, subterraneo.

S LY <V 55Y
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Criterios ambientales tenidos en cuenta en la elaboracion del presente Plan

Especial y a tener en cuenta en el futuro plan de desarrollo del mismo, asi como

en las Zonas Verdes propuestas en general:

Se potencia la utilizacion de especies de crecimiento rapido de caracter
autéctono. Se supervisara su mantenimiento por parte del Ayuntamiento,
principalmente en periodos de sequia.

Las plantaciones de vegetacion se realizan con especies parecidas al
paisaje existente, evitando las formas geométricas y realizando
plantaciones en general con bordes difusos, teniendo en cuenta el entorno
en el que se realizan.

Ademas se procura que se utilicen materiales tipo albero o arena evitando
en la medida de lo posible materiales como el hormigoén.

El Plan Especial respeta toda la vegetacion arbérea existente en la zona,
incluyendo su recuperacion en el proyecto de restauracion ambiental y

paisajistica.

En la fase de desarrollo se tendra en cuenta en los taludes generados con las

actuaciones previstas lo siguiente:

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

Las semillas y las plantas utilizadas para la restauracion, deberan
proceder de viveros autorizados que en todo caso tienen que disponer del
correspondiente certificado de material genético seleccionado o se podran

recolectar semillas de plantas silvestres de la zona.
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Las actuaciones urbanizadoras incluyen la dotacion de alumbrado publico en las
calles y espacios publicos. La dotacién sera la adecuada a las necesidades de
iluminacion segun el tipo y funcién del espacio, y proyectada de acuerdo con las
técnicas mas adecuadas para evitar la contaminaciéon luminica del cielo

nocturno.

Las nuevas instalaciones de alumbrado publico incluiran obligatoriamente
equipos para la reduccion del consumo energético mediante sistemas de

reduccion y estabilizacion del flujo luminoso.

Se recomienda la adopcion de medidas reductoras de flujo luminoso a partir de
ciertas horas de la noche, con alumbrado reducido o de vigilancia, pues se

contribuira a reducir la contaminacion ambiental por este concepto.

Se propone en el proyecto de desarrollo la creacion de aparcamientos para
bicicletas con objeto de fomentar la accesibilidad y movilidad ambiental
sostenible en la medida de lo posible a tenor de la orografia existente. Asi mismo,
se recomienda la adecuacién de accesos mediante bicicleta y transporte urbano

colectivo.

Las operaciones de gestidn de residuos urbanos o municipales se llevaran a
cabo por el Ayuntamiento, de acuerdo con lo establecido por el articulo 4.3 de la
Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos.
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8. RESUMEN EJECUTIVO

El Resumen Ejecutivo debe contener los objetivos y finalidad del Plan Especial,
indicando la delimitacién de los Ambitos en los que la ordenacién proyectada
altera la vigente y los Ambitos en los que se suspenda la ordenacion, o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica, y la duracion de dicha

suspension.

OBJETIVOS

Como se haindicado en el apartado 1, el presente Plan Especial 2 SUNC-2 tiene
como obijetivo reclasificar el Suelo Urbano No Consolidado a Suelo Urbano
Consolidado Residencial, mejorando sus infraestructuras y equipamientos,
integrando el Suelo Urbano No Consolidado que corresponde al asentamiento
residencial denominado como “Megatin Alto”, con el resto de la ordenacion,
dando continuidad a las infraestructuras y espacios urbanos. Entendemos que
este documento Plan Especial 2 SUNC-2, como instrumento de desarrollo que
disefia pormenorizadamente el Ambito, concreta la continuidad y unidad de
criterio con el resto del suelo ordenado en la Modificacion de NNSS de

referencia.

Asi, en el presente Plan Especial se establecen las caracteristicas principales
para la ordenacion y urbanizacién del Ambito, conteniendo las determinaciones

previstas en la legislacion urbanistica vigente:

e Ambito de ordenacién, tipologias edificatorias y su regulaciéon mediante
ordenanzas.
e Establecimiento y localizacion del sistema viario, los sistemas locales

dotacionales y los equipamientos necesarios.
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e Trazados y caracteristicas esquematicas de las redes de infraestructuras
urbanas en el sector; abastecimiento, saneamiento, energia eléctrica,
alumbrado publico, telecomunicaciones y sus conexiones con las redes
existentes.

¢ Plan de etapas para su desarrollo.

e Evaluacion econémica para las obras de urbanizacion.

e Plan de Integracion Ambiental

DELIMITACION DE AMBITOS EN LOS QUE LA ORDENACION
PROYECTADA ALTERA LA VIGENTE

Se adopta en este Plan Especial la delimitacion correspondiente al Sector 2
SUNC-2,tras haber realizado un levantamiento topografico de las parcelas que
forman el Ambito de actuacién, cuyas identificacién se indican en el apartado 2
de este Plan Especial, obteniéndose asi una superficie de 69.372,71 m? en lugar
de los 69.414,00m? previstos por las NN.SS.

El presente Plan Especial no altera la ordenacion proyectada.

AMBITOS EN LOS QUE SE SUSPENDE EL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS

En lo referente a la suspension de Licencias se actuara conforme a lo indicado
en el Articulo 27 de la LOUA, no correspondiendo al presente Plan Especial la

regulacion de dicho tramite.
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9. EQUIPO REDACTOR

El equipo técnico redactor del presente Plan Especial 2 SUNC-2, redactado en
base al Contrato de Servicios “Redaccion de los Instrumentos de Planificacion
Urbanistica del Area del Megatin”, suscrito por Inurbi Ingenieros Consultores SL
con el Ayuntamiento de Torredelcampo, esta dirigido por los Ingenieros de
Caminos, Canales y Puertos, Martin Ochoa Esteban y Carlos Andrés Laguna
Gbmez, asesorados por los profesionales que en cada una de las ramas

necesarias se ha considerado oportuno recurrir a su colaboracion.

En Jaén, Octubre de 2016
Los Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos:

@

Martin Ochoa Esteban Carlos Andrés Laguna Gomez
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10. PLANOS

*PLANOS DE INFORMACION:

1. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO

2. CLASIFICACION DEL SUELO

3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. PLANO PARCELARIO

*PLANOS DE ORDENACION:

- URBANISTICA:

4. ZONIFICACION DE USO PORMENORIZADO
4.1. DOTACIONES, EQUIPAMIENTOS E INFRAESTRUCTURAS.
ORDENANZAS EDIFICATORIAS
4.2. VIAPECUARIA'Y SGEL-2
- VIALES:

5. RED VIARIA. PLANTA'Y SECCIONES

- INFRAESTRUCTURAS:

ESQUEMA GENERAL RED DE ABASTECIMIENTO

ESQUEMA GENERAL RED DE SANEAMIENTO

ESQUEMA GENERAL RED DE ELECTRICIDAD Y ALUMBRADO
ESQUEMA GENERAL RED DE TELECOMUNICACIONES
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PARCELA N°| SUPERFICIE TOTAL [m? | SUPERFICIE PARCIAL [m?]| OCUPACION (%)
105 35580 5271 3765 AR5T 10 58 %
195 994 5781 994 57581 100 00%
196 5166001 516 G001 100 00%
197 501 6352 501 B3g2 100 ,00%
198 1005 5885 1005 5885 100 00%
199 1098 5025 1093 5025 100,00%
200 2098 5203 2093 03 100,00%
201 1027 5945 1027 5945 100,00%
202 11742347 1174 2347 100,00%
203 1090 5232 1090 8232 100 00%
204 1205 5443 1205 8443 100 00%
205 3997 3014 2165 R175 54 ,18%
207 982 5969 932 5969 100 00%
208 1905 1593 1905 1593 100 00%
209 1178 4772 1178 4772 100 00%
211 4587 0084 1271 ,3904 27 T2%
212 10202722 1020 2722 100 ,00%
213 10562 ,1809 1052 1809 100 00%
214 544 4657 544 ARET 100 ,00%
215 523,8345 5238345 100 00%
216 5150135 5150135 100,00%
217 5053575 505 3575 100,00%
218 512 8795 5128795 100,00%
219 1147 2711 1147 2711 100 00%
220 961 1255 951 ,1265 100 00%
221 9342370 934 2370 100 00%
222 1074 2662 1074 2662 100 ,00%
223 1049 BE12 1049 BR12 100 00%
224 1207 0559 1207 0559 100,00%
225 8081792 808 1792 100 ,00%
226 1014 0272 1014 0272 100 ,00%
227 1777 403 1777 4031 100,00%
228 1124 5944 1124 5944 100,00%
229 10003396 1000 33596 100 00%
230 1146 ,3429 1146 3429 100 00%
232 11121,2010 47 2649 0 42%
233 1297 2028 1297 80248 100 ,00%
234 996 5907 996 G907 100,00%
235 990 1278 990 1278 100 ,00%
236 1052 ,3535 1052 3535 100 ,00%
237 2108 3422 2109 3422 100 ,00%
238 1036,7490 10367450 100 ,00%
239 463 4276 463 4276 100 00%
240 1007 /932 1007 B932 100,00%
241 1027 3964 1027 3964 100,00%
242 1072,7629 1072 76249 100 ,00%
243 1073,8883 1073,8883 100,00%
244 20384 0752 1949 3542 9 56%
245 975 4707 975 4707 100 00%
246 1011 8553 1011 8553 100 00%
247 9332683 933 2683 100 00%
248 1077 2852 1077 2852 100,00%
249 12797298 1279 7298 100,00%
VIALES
V13 10068 5179 _ 100R8 5179 _ 100 ,00%
TOTAL AREA SECTOR 69372,7123
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GOoT

ORDENANZAS EDIFICATORIAS

PARCELA MINIMA- 1.000 m2

QOCUPACION DE PARCELA MAXIMA. 10%

EDIFICABILIDAD NETA MAXIMA: ‘ 0.20 m2t/mZs LEYENDA

RETRAMQUED LINDEROS FRONTALES f'u’l]NIMD: B m LIMITE SECTOR

RETRAMNQUED LINDEROS RESTANTES MINIMO: 3m

N® DE PLANTAS SOBRE RASANTE MAXIMAS: Baja + 1 Altura — PARCELAS AFECTADAS
& m a cara infenor —— VIALES

ALTURA EDIFICACION MAXIMA:

de forjado de cubieria

superricle | SUPERFICIE
DOTACIONES, INFRAESTRUCTURAS Y VIALES PE 2 SUNC-2 PARCELA N° PARCIAL

TOTAL [m2] m2
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES 3 105 36680.6271]  3425,9529
SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS 205 39973014  2165,6175
INFRAESTRUCTURAS-CENTRO DE TRANSFORMACION 200 2098.6503 336767
INFRAESTRUCTURAS-EDAR 105 355806271 3854060
INFRAESTRUCTURAS-DEPOSITO DE AGUA 239 463.4276] 4414096
TOTAL INFRAESTRUCTURAS TOTAL|  860,3923
VIALES 11683,1388
TOTAL| 18135,1015

[ RESIDENCIAL (SIN RELLENO)

I INFRAESTRUCTURAS
SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES 3

PROYECTO:

PLAN ESPECIAL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
PE 2 SUNC-2. TORREDELCAMPO (JAEN)

PROMOTOR:
EXC. AYUNTAMIENTO DE
TORREDELCAMPO (JAEN)

EMPRESA CONSULTORA:

(2
2150
nsultores S.L.

I.C.C.Y.P.AUTOR DEL PLAN ESPECIAL:

D. MARTIN OCHOA ESTEBAN.

5

ESCALA: 1/1500

FECHA MARZO-2.016

DESIGNACION: ZONIFICACION DE USO PORMENORIZADO.

DOTACIONES, EQUIPAMIENTOS
E INFRAESTRUCTURAS.

ORDENANZAS EDIFICATORIAS

N° PLANO:

4.1

ORIGINAL A1
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LEYENDA

VIA PECUARIA SUNC2-2

IS TEMA GENERAL DE ESFACIOS LIBRES 2

—— LIMITE SECTOR
LIMITE SGEL2

LIMITE SNUEP -VP

—— PARCELAS AFECTADAS
SNUEP QUE AFECTA AL SECTOR

SGEL-2 (3.305,18 m* ADSCRITOS A PE 2 SUNC-2)

PARCELA N°| SUPERFICIE TOTAL [m®| SUPERFICIE PARCIAL [m?*| OCUPACION (%)
75 7868, 7420 1880 2641 23,90%
137 147863347 14786,3347 100.00%
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES 2 138 75976747 75976747 100.,00%
VIALES
TOTAL AREA SECTOR 24264,2735

PARCELA N°| SUPERFICIE TOTAL [m*]| SUPERFICIE PARCIAL [m®] | OCUPACION (%)
257 13781,8455 829,2278 B6,02%
78 12564 2229 2164 6432 17,39%
258 14612.34714 196413595 13.44%
259 62692953 2448 3071 39.05%
260 2648 3633 338 6930 13,23%
261 6168, 9685 725 8834 11,77%
TOTAL AREA SECTOR g490,9000

PROYECTO:

PLAN ESPECIAL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
PE 2 SUNC-2. TORREDELCAMPO (JAEN)

PROMOTOR:
EXC. AYUNTAMIENTO DE
TORREDELCAMPO (JAEN)

EMPRESA CONSULTORA:

»
Ingeni Itor

nieros Consul es S.L.

I.C.C.Y.P.AUTOR DEL PLAN ESPECIAL:

D. MARTIN OCHOA ESTEBAN.

2

ESCALA: 1/3000

FECHA MARZO-2.016

PESIGNACION: 7 ONIFICACION DE USO PORMENORIZADO.
VIA PECUARIA Y SGEL-2

N° PLANO:

4.2

ORIGINAL A1
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