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DOCUMENTO I. MEMORIAS

1. ANTECEDENTES

El Estudio de Detalle que se pretende tramitar, afecta a unos terrenos situados en el
Término Municipal de Beas de Segura, que estdn afectados por Normas Subsidiarias de dicho
municipio, asi como el Plan de Ordenacién del Territorio de la Sierra de Segura (Jaén). Dichos
terrenos se encuentran clasificados como suelo industrial, regidos por el Plan Parcial de
Ordenacion del Poligono industrial Cornicabral (Aprobacién definitiva 30 de Julio de 1976) vy

una modificacién primera del Plan Parcial (Aprobacion definitiva 5 de Mayo de 2008).

Se realiza por encargo del Excmo. Ayuntamiento de Beas de Segura, en suelo
clasificado como industrial, en el denominado Poligono Industrial ** El Cornicabral”, que cuenta
con Normas Urbanisticas especificas Aprobadas Inicialmente por el Ayuntamiento, y existiendo
una Modificacién Primera del Plan Parcial de Ordenacién del Poligono Industrial * El

Cornicabral” de Beas de Segura.

El presente estudio de detalle se desarrolla segin el contenido de la Ley de Urbanismo
de Andalucia y en concreto segun lo regulado en su Art. 19 de la LOUA, en concordancia con
el articulo 66 del Reglamento de Planeamiento (RP). El articulo 31 de la LOUA, regula las
competencias para la formulacidn y aprobacidon de los instrumentos de planeamiento,
distinguiendo las que corresponden a los Municipios y a la Consejeria competente en materia
de urbanismo. La aprobacion definitiva de los Estudios de Detalle de dmbito municipal
corresponde segun esta distribucion a este Ayuntamiento, no requiriéndose la emision previa de
informe por parte de la Consejeria competente en materia de urbanismo. El procedimiento
para la aprobacidén de los instrumentos de planeamiento se ajustard a las previsiones
contenidas en el articulo 32 de la LOUA, vy, segun lo dispuesto en el articulo 36.1 del referido
cuerpo legal, cualquier innovacién de la ordenacién establecida por los Estudios de Detalle,
como instrumentos de planeamiento que son, se podrd llevar a cabo en cualquier momento,
siempre motivada vy justificadamente y deberd ser establecida por la misma clase de
instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para su

aprobacién, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos.

NORMATIVA DE APLICACION:

 Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA).

* Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU).

* Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
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Planeamiento (RP), de forma supletoria y en lo que sea compatible con la LOUA segun lo
dispuesto en su Disposicidn Transitoria Novena.

* Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la
Administracién de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

* Decretfo 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los registros administrativos de
instrumentos de planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios
catalogados, y se crea el Registro Autondmico.

e Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

e Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local (LBRL).

e Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las

administraciones PUblicas, asi como normativa en materia de transparencia.
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2. OBIJETO

El objeto de este Estudio de Detalle, es el de regular la manzana propiedad del
Ayuntamiento para establecer una nueva ordenacioén, a fin de realizar la apertura de un viario
secundario y establecer las alineaciones y rasantes, asi como describir los limites de la misma,
creando una calle que permita acceder a las edificaciones previstas de Naves industriales
adosadas, y a su vez establecer la ordenacién de volumenes, entendido como dreas capaz de

albergar el derecho a edificar en la parcela resultante, segun los planos que se acompanan.

La justificacidon demostrativa de que no se aumentan los volimenes edificables
permitidos ni la edificacion de suelo, ni ningUn ofro pardmetro urbanistico, se establece en el
Anejo con las condiciones urbanisticas correspondientes, que no alteran las actuales para esta

clase de suelo segun lo dispuesto en la normativa vigente.



ESTUDIO DE DETALLE EN PARCELA POLIGONO INDUSTRIAL CORNICABRAL
Referencia Catastral 4459902WH0345N0001LI
SOLAR POLIGONO INDUSTRIAL PARCELA N° 108

3. INFORMACION URBANISTICA
PARCELA AFECTADA
En el anexo n° 2 se distingue y sefala la parcela afectada por la actuacién, que ha sido
objeto de un levantamiento topogrdfico (Facilitado por el Ayuntamiento de Beas de Segura
que se adjunta como Anexo n° 3), realizado por Ingeniero Técnico de topografia. Colegiado n°

1.631 D. Ramén Lopez Olivares.

RELACION DE PROPIETARIOS
Como propietario Unico del suelo afectado por este E.D. figura Excmo Ayuntamiento de

Beas de Segura, no viéndose afectada por esta actuacién ninguna otfra propiedad privada, y
siendo la via publica con las que linda, las Unicas afecciones existentes en cuento deberdn
realizarse las acometidas pertinentes en el correspondiente proyecto de urbanizacion de la

calle.

SITUACION Y SUPERFICIES
La superficie total del drea delimitada como estudio de Detalle es de 5.000 m2, una

superficie algo menos a la aportada por Ultima medicién topogrdfica realizada por el
Ayuntamiento que se adjunta como anexo. Se ha fomado esta superficie para redondear y
permitir asi la ejecucion de desmontes y terraplenes donde sea necesario. El solar tiene una

superficie rectangular.

Segun el inventario municipal del Bienes del Ayuntamiento de Beas de Segura con

fecha Enero de 2012 (que se adjunta como anexo n° 2), fenemos los siguientes datos:

FICHA: 2010

DENOMINACION: SOLAR POLIGONO INDUSTRIAL PARCELA N° 108.
LOCALIZACION: POLIGONO INDUSTRIAL “EL CORNICABRAL”
REFERENCIA CATASTRAL: 4459902WH0345N0001 LI

DATOS FiSICOS:
LOCALIZACION: POLIGONO INDUSTRIAL “EL CORNICABRAL”. PARCELA N° 108.
SUPERFICIE: SOLAR 5.786,00 m2 (No coincidente con medicién aportada).
ESTADO DE CONSERVACION: BUENO

UTM X: 504612 UTMY: 4236032

LINDEROS:
NORTE: POLIGONO 32, PARCELA 3.
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OESTE: PARCELA 107 DEL POLIGONO INDUSTRIAL.
ESTE: PARCELA 109 DEL POLIGONO INDUSTRIAL.
SUR: CALLE B

DESCRIPCION DETALLADA:
PARCELA DE TERRENO DE FORMA RECTANGULAR SITUADO EN EL POLIGONO INDUSTRIAL
EL CORNICABRAL, CON ACCESO AL MISMO DESDE EL VIAL.

USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES
En la actualidad no existen edificaciones en la parcela

TOPOGRAFIA
El terreno presenta accidentes topogrdficos, presentando un desnivel uniforme

caracteristico de toda la zona. Se adjunta al final del estudio de detalle los planos de
desmonte y terraplén para la realizacidon de la apertura del vial central propuesto en el

presente estudio de detalle.

INFRAESTRUCTURAS
La parcela dispone de infraestructura de servicios urbanisticos minimos, aunque serd

preciso redactar proyecto de urbanizacion que desarrolle las redes necesarias y recoja la calle

de nueva apertura prevista en el estudio de detalle
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4. MEMORIA VINCULANTE

4.1 JUSTIFICACION Y PROCEDENCIA DE SU REDACCION.

La iniciativa corresponde Al Ayuntamiento de Beas de Segura como propietario Unico
de la parcela.

El motivo de la redacciéon del presente documento es la apertura de un vial secundario
y el reqjustar las alineaciones interiores vy, por tanto, reordenar los volUmenes propuestos en las

nuevas parcelas resultantes.

El objeto del presente Estudio de Detalle se regula mediante el articulo 15 de la Ley de
Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia (LOUA), indic&ndose que tienen por objeto “el completar
o adaptar algunas determinaciones de planeamiento, y para ello podrdn:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de

Ordenacion Urbanistica, Parciales de Ordenacién o Planes Especiales, la ordenacién de

los voluUmenes, el trazado local del viario secundario y la localizacién del suelo

dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las

determinaciones referidas en la letra anterior, en caso de que estén establecidas en

dichos instrumentos de planeamiento.”

Como se verd, mantiene las determinaciones fundamentales del planeamiento vigente
y no supone aumento del porcentaje del suelo destinado a edificacion, ni de las alturas
madximas ni de los volumenes mdximos edificables previstos; tampoco incrementa la densidad
de edificaciones establecida, ni altera el uso exclusivo o dominante asignado, ni altera las

condiciones de ordenacion de los predios colindantes.

Su contenido se gjustard a lo establecido en el articulo 19 de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia y en el articulo 2.2.3 de las NNUU del PGOU.

En consecuencia y de acuerdo con los preceptos citados este documento confiene las
siguientes determinaciones:

- Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones
adoptadas.

- Estudio comparativo de la edificabiidad resultante por aplicacion de las
determinaciones previstas en el Plan y de las que se obtienen del Estudio de Detalle.

- Resumen ejecutivo.

- Planos a escala minima 1/500 que expresen las determinaciones que se comentan con

referencias precisas a la nueva ordenacién.
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4.2 JUSTIFICACION DE LA SOLUCION PLANTEADA. CRITERIOS DE ORDENACION.

Con la ordenacidén propuesta se pretende conseguir:

1. Definir mediante alineaciones, la tframa viaria propuesta y establecer las rasantes para
hacerla compatible con la topografia del terreno vy los viales colindantes.

2. Concretar las determinaciones del Plan Parcial de Ordenacién del Poligono industrial
Cornicabral (Aprobacion definitiva 30 de Julio de 1976), y su modificacién primera del
Plan Parcial (Aprobacién definitiva 5 de Mayo de 2008), implantando las tfipologias
edificatorias del tamano y medidas compatibles con la ordenanza aplicable.

3. Enlazar el viario de nueva apertura en la parcela con la trama existente.

La modificacién planteada consiste en la apertura de un viario publico central en la
parcela que ademds de permitir una edificacién mds racional (de menor tamano) y de facil
accesibilidad, posibilite la conexion de la calle B del Poligono industrial Cornicabral. Ademds se

incrementa el nUmero de plazas de aparcamiento publico en esta zona.

Estas modificaciones tendrdn escasa incidencia en las infraestructuras publicas, ya que

las acometidas a los servicios se pueden hacer sin complicacion.

La apertura de la nueva calle se enmarca en las calles denominadas vias de tercer orden

que requieren para su apertura una anchura de 6 metros. Con una acera de 120 cm.

En cuanto a la parcelacién propuesta, se hace de manera que se cumplan los requisitos
de la normativa actual de las Normas Subsidiarias Vigentes, asi como de la normativa del Plan
Parcial de Ordenacion del Poligono industrial Cornicabral (Aprobacién definitiva 30 de Julio de

1976). Modificacién primera del Plan Parcial (Aprobacién definitiva 5 de Mayo de 2008).

10
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4.3 OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION.

De lo expuesto anteriormente se desprende que la modificacién que se pretende realizar
en la parcela en estudio radica en la creacion de un vial publico en su interior que genere
adlineaciones en el mismo y permita la segregacidén de las parcelas, dotdndolas de las
condiciones de solar y dando una posibilidad real de construccién en la zona afectada por el
Estudio de Detalle. Al mismo tiempo se posibilita la conexidn de la nueva calle con la Calle B

del Poligono Industrial Cornicabral.

Es evidente el interés social de la construccidn de Naves Agricolas con uso de
almacenamiento de superficies suficientes para guardar tractores, aperos de campo y
magquinaria, debido a que la agricultura es uno de los pilares fundamentales de la economia
de la localidad. Ademds esto permitird diversificar la oferta en el poligono y aumentar el
numero de edificaciones y utilitarios del mismo, de igual manera existe un interés urbanistico por
parte del Ayuntamiento de conectar el nuevo viario propuesto y ampliar el nUmero de plazas
de aparcamiento publico en esta zona, asi como dotar al nuevo viario de una zona destinada

al lavado/enjuagado de fractores.

La gran extensibn que tiene el solar, imposibilita su adecuado aprovechamiento
urbanistico, si no es por la creacidon de esta calle publica, a la que tendrdn acceso las 11

parcelas de nuevo tfrazado que confiere este estudio.

La ordenaciéon detallada que se establece en este documento no altera las condiciones
de la ordenacidn previstas en el planeamiento que desarrolla, ni genera perjuicios sobre las
fincas colindantes. Las determinaciones que contiene este Estudio de Detalle no implican la
adopcién de nuevos criterios de apreciacion que afecten a la estructura general y orgdnica

del territorio, ni tan siquiera a la clasificacién urbanistica del suelo en su conjunto

Al no suponer una modificacién sustancial del planeamiento vigente, sino que se
contindan las framas urbanas existentes complementando los trazados de los viales actuales, se
le presupone perfectamente asumible y se garantfiza la continuvidad de la trama urbana
previendo futuras actuaciones en las parcelas colindantes e incluso una posible conexidn

futura.

11
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4.4 MODIFICACION DE LA ORDENACION

El presente Estudio de Detalle propone un ajuste en la ordenacién pormenorizada de la

parcela objeto sin que conlleve incremento de la superficie edificable.

441 Alineaciones y Rasantes

Se modifican para la apertura de la nueva calle central segin planos adjuntos de

perfiles longitudinales y fransversales.

Se mantiene la alineaciéon al vial de la calle B del poligono. La linea de edificacion
estard retranqueada cinco metros respecto a la via publica sin que sean preceptivos
retranqueos a linderos laterales y traseros. El resto de la parcela podrd ser ocupado

totalmente por la edificacion.

4.4.2 Volumenes.
Como resultado de las alineaciones y la apertura del nuevo vial central propuesto, se

delimitan nuevas dreas de movimiento de la edificacién con una superficie construida
inferior a la definida en el la Modificacion Primera del Plan Parcial de Ordenacion.

La superficie total edificable tras la modificacion son: 2.350,70 m2. (Superficie total del
solar 5.000 m3).

Tras la nueva apertura del vial, y las nuevas alineaciones correspondientes, obtenemos:

- Superficies Viales: 1592,85 m2,

- Superficies Retranqueo: 1592,85 m2.

- Edificabilidad total: 0.681

La altura méxima de la edificacion que albergard la nueva ordenacién serd 9 metros,

taly como marca la Modificacién Primera del Plan Parcial de Ordenacién. (Ver anexo 1).

4.4.3 Justificaciéon del contenido documental de la Modificacién

El articulo 36.2.b) de la LOUA establece literalmente que

“el contenido documental serd el adecuado e idéneo para el completo desarrollo de
las determinaciones afectadas, en funcién de su naturaleza y alcance, debiendo integrar
los documentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los correspondientes del
insfrumento de planeamiento en vigor, en los que se confengan las determinaciones

aplicables resultantes de la innovacion.”

12
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Asimismo, el articulo 19 de la LOUA pormenoriza el contenido documental de los
instrumentos de planeamiento.
El presente proyecto incorpora los siguientes documentos:
a) Memoria gue incluye los contenidos de cardcter informativo y de diagndstico
descriptivo v justificativo adecuados al objeto de la ordenacion:
b) Normas urbanisticas, no son objeto de un Estudio de Detalle.
c) Planos de informaciéon urbanistica (planeamiento vigente) y planos de ordenacion en

los que se recoge la ordenacién pormenorizada resultante de la propuesta.

444 Ejecucion de planeamiento

La unidad de ejecucion resultante se desarrollard mediante proyecto de reparcelacion,
de acuerdo con el siguiente Plan de Etapas:

0 Se establece un plazo de dos anos para realizar el derecho a urbanizar.

0 Se establece un plazo de dos anos para realizar el derecho a edificar, mediante
solicitud de la correspondiente licencia municipal, contada a partir de la fecha de
recepcion provisional de las Obras de Urbanizacion.

0 El plazo para adquirir el derecho a la edificaciéon se establecerd en el acto de

cesién de la licencia municipal de obras.

NOTA: Estas fechas son estimadas y pueden sufrir variacion.

13
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5. CUADRO COMPARATIVO ENTRE LA SITUACION ACTUAL Y LA PROPUESTA POR EL ESTUDIO

DE DETALLE.

Los cuadros que figuran a continuacion resumen la normativa de aplicacién que

pretende este Estudio de Detalle, comparado con las dos que respecta, la vigente y la

modificacion planteada.

NORMAS URBANISTICAS

MODIFICACION I PLAN | ESTUDIO DE DETALLE
PARCIAL
USO PORMENORIZADO INDUSTRIAL INDUSTRIAL

TIPOLOGIA

I. NAVE INDUSTRIAL > o =250
m2

IIl. NAVE INDUSTRIAL < =250 m?

NAVE INDUSTRIAL < 250 m?

Superficie Nave = 213,7 m?

INDICE DE 1,2 m? techo/m? parcela eta | Edificabilidad total = 0,681
EDIFICABILIDAD - Edificabilidad Parcelas
edificable
Resultantes=0,73 // 0,55
ALTURA MAXIMA 9 metros 9 metros

FRENTE ViA PUBLICA MINIMO

10 metros lineales

10 metros lineales

RETRANQUEOS

5 metros respecto a la via

publica.

5 metros respecto a la via

publica.

PARCELA MINIMA

>6<250m

250 m

14
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6. PARCELACION RESULTANTE

Se incluyen a continuacion el cuadro de superficies y coeficientes de las parcelas finales.

TABLA SUPERFICIES RESULTANTES Y COEFICIENTES ESTUDIO DETALLE

SUPERFICIE | EDIFICACIONES SUPERFICIE COEFICIENTE COEFICIENTE

PARCELA PARCELAS NAVE (mA2) RETRANQUEOS | EDIFICABILIDAD | EDIFICACION
(mA2) (mA2) (ud) (%)
1 385,36 213,7 171,66 0,555 55,45
2 292,86 213.7 79.16 0,730 72,97
3 292,86 213.7 79.16 0,730 72,97
4 292,86 213.7 79.16 0,730 72,97
5 292,86 213.7 79.16 0,730 72,97
6 292,86 213.7 79.16 0,730 72,97
7 292,86 213.7 79.16 0,730 72,97
8 292,86 2137 79.16 0,730 72,97
9 292,86 213.7 79.16 0,730 72,97
10 292,86 213.7 79.16 0,730 72,97
11 385,36 213.7 171,66 0,555 55,45

SUPERFICIE TOTAL

2350,7

EDIFICABLE(mA2)
SUPERFICIE

1592,855
VIALES (mA2)
SUPERFICIE
RETRANQUEO 1055,76
(mA2)
EDIFICABILIDAD

0,681

TOTAL(mA2)

Superficie total parcela contemplada en el estudio de detalle: 5.000 m?
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7. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES-PROPUESTAS.

La manzana objeto del estudio de detalle cuenta con servicios urbanisticos, acometida

eléctrica y agua. La red de abastecimiento de PVC de DN 75/63 mm discurre por ese acerado.

El Alcantarillado discurre por el acerado de enfrente, no existe en ese acerado, habria que

cruzar la calzada y es de DN 300 mm de Hormigdn en masa.

Imagen 1. Estado actual en el que se encuentra en la actualidad el solar.

Las infraestructuras de las que constard, y que aparecen reflejadas en los planos que

acompanan al presente estudio de detalle son las siguientes:

El firme estard compuesto por 20 cm de hormigdn en masa, sobre el terreno
existente.

Aceras de 120 cm de anchura de hormigdn HM-20 y un espesor de 10 cm sobre
terreno natural compactado con bordillos de hormigdn doble capa 14x28 y/o
similar y encintado de 10x20 y/o similar.

Abastecimiento de red ramificada con tuberiac y bocas de riego
convenientemente distribuidas.

Red unitaria en saneamiento, con acometidas a parcelas con tuberias de PVC,
desde las parcelas a la red general.

Alumbrado puUblico con luminarias sobre columna galvanizada de 6 m.

Energia eléctrica; tendrd disponibles las acometidas por parcela, con la previsidén
de un modulo de contadores.

Las infraestructuras que se proponen mejoran las calidades de Ias existentes, con
firme de hormigdn sobre zahorra compactada; aceras de una anchura de 120
cm, acometidas en polietileno reticulado, alumbrado publico

convenientemente distribuido, aparcamiento diferenciado de la via rodada etc.
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Los trabajos a realizar serdn los siguientes:

[1 Movimientos de tierras, pavimentacion y senalizaciéon

N Redes de abastecimientos de agua, de riego y de incendios

U Redes de saneamiento y alcantarillado

N Redes de suministro de energia eléctrica y de alumbrado publico

LI Red de telefonia

[ Mobiliario urbano (minimo lluminacién)

[l Documentacién técnica necesaria. (Estudio de Detalle, Topografia y documentacion,

Proyecto de Urbanizacién, y Expediente de Segregacién de fincas)

8. ESTUDIO ECONOMICO.

La urbanizacién que se propone tiene un coste estimado, por comparacidén con obras
similares contrastadas y por las tablas de precios orientativos de coste de la construccion del
Colegio de Arqguitectos de Jaén para el ano 2020 para este tipo de obras de 103 €/m2, de
superficie urbanizada de cesidon de via publica.

OBRAS DE INFRAESTRUCTURA Y URBANIZACION, Que acompafia a la edificaciéon o
tfratamiento de espacios residuales de un conjunto.

Los porcentajes estimados para este tipo de obras son los siguientes:

Pavimentacion.........coovveiiiiiiiiee 18%
ACEIAAO .ttt 22%
AluMBrado. ... 30%
SANEAMIENTO. ..t 15%
AbasteCimiento.......ocovviiiiiii 15%

Por lo tanto aplicando esta férmula a la superficie correspondiente de este estudio nos
da un coste estimado de:
103 €/m2 X 1.592,85 m2 = 164.166,55 €.

Ello supone un coste de repercusidon por parcela de 14.924,23 €.

El proyecto de urbanizacién fijard con exactitud la cuantia econdmica final de las obras

gue se proponen en este estudio.

La ejecucién de las obras se prevé una UNICA ETAPA constructiva y que los costos de las
mismas serdn asumidos en su totalidad por los propietarios de los terrenos, el alcance del
estudio econdmico se limita a la simple estimacién de los costos de urbanizacién. Una mayor

concrecidon de los mismos no podrd efectuarse hasta que las determinaciones concretas de la
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urbanizacion sean establecidas por el Proyecto de Urbanizacion que se redacte en su
momento.

Otros gastos complementarios a tener en cuenta:

Entre los gastos de urbanizacién deben entenderse también incluidos los siguientes gastos
complementarios de la ejecucién material de la urbanizacién:

a) La elaboraciéon de los instrumentos de planeamiento y gestion urbanistica, asi como los
demds gastos asociados a la gestidn urbanistica.

b) Las indemnizaciones a propietarios y arrendatarios y demds gastos que procedan para, en
caso de incompatibilidad con el planeamiento urbanistico o su ejecucién.

c) La conservacidn y mantenimiento de la urbanizacion hasta su recepcion por el

Ayuntamiento.

Se recogen a continuaciéon los gastos previstos en el apartado a) que comprenden los
referentes a la elaboracién de instrumentos de planeamiento y gestién, publicaciones vy
notificaciones legales, registro de la propiedad, etc.

No se incluyen sin embargo gastos de indemnizaciones por no existir conceptos indemnizables
ni los de conservacion de la urbanizacién, ya que tal vez el urbanizador es el propio

Ayuntamiento de Beas de Segura.

Documentacidén técnica necesaria:
Levantamiento topogrdfico del sector

] Redaccion del Estudio de Detalle

1 Redaccion del Proyecto de Actuacion. Reparcelacion
Redaccion del Proyecto de Urbanizacién

Honorarios por Direccién de Obra:
Direccidn de las obras de urbanizacién

Direccién de ejecucién de las obras de urbanizacion

El presente estudio trata de valorar las acciones urbanisticas que establece el presente Estudio
de Detalle. Ahora bien, se entiende que el presente Estudio Econdmico, nunca puede suplantar
el presupuesto desglosado del de los proyectos de Urbanizacién, que deben desarrollar el

presente planeamiento, esto es por tratarse de estudios con distinto nivel de profundidad.
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9. CONCLUSION

Con lo aqui expuesto vy justificado se da por concluida esta memoria explicativa que se

completa con la informacién sobre parte de la normativa vigente y propuesta, en los anejos

correspondientes.

La tramitacién de este estudio podrd hacerse en paralelo a la de las Normas

urbanisticas o dado que se cumplen los pardmetros estipulados en ellas y en las vigentes, si el

ayuntamiento lo estima, dada coyuntura econdmica actual, podrd autorizar la urbanizacion vy

edificacién, condicionada la ocupacién de las naves a la aprobacién definitiva de las normas

urbanisticas.

Beas de Segura, Marzo de 2020.

Fdo: Emilio Diaz Ortiz
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos

Firmado digitalmente por DIAZ
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DOCUMENTO IIl. ANEXOS A LA MEMORIA

ANEJOS
Se aportan como anexos los siguientes:
1. ANEXO 1:

CONDICIONES URBANISTICAS SEGUN NORMATIVA ACTUAL.

Modificacion primera del Plan Parcial (Aprobaciéon definitiva 5 de Mayo de 2008).
2. ANEXO 2:
Levantamiento topogrdfico realizado por Ingeniero Técnico de topografia.

Colegiado n° 1.631 D. Ramon Lopez Olivares y facilitado por el Ayuntamiento.

3. ANEXO 3:
REFERENCIA CATASTRAL
4. ANEXO 4.

INVENTARIO AYUNTAMIENTO DE BEAS
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ANEXO N° 1

Condiciones urbanisticas segin Normativa actual. Modificacién primera del Plan Parcial
(Aprobacion definitiva 5 de Mayo de 2008).
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Segun la modificacion primera del Plan Parcial de Ordenacion Urbana del Poligono Industrial “El

Cornicabral” de Beas de Segura:

TiTULO 111
DISPOSICIONES PARA LA EDIFICACION Y USOS DEL SUELO

CAPITULO II
Industria y almacenes

Articulo 14 Condiciones de uso

1. El uso caracteristico en ¢l dmbito del Poligono Industrial *El Comnicabral’ es el industrial.

2. Se permite la construccion de edificios destinados a usos administrativos, comerciales, oficinas y deportivos y,
en general, los que tengan la finalidad de establecer dotaciones comunitarias al servicio del poligono industrial en
¢l que estén ubicados,

3. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado 6 de este mismo articulo, se permite la construceion de edificios
destinados a almacenes segin la definicién y clasificacion dadas en los art. 10 y 11 de estas Normas Urbanisticas.
4, Se permite la construccion de una vivienda adscrita y vinculada a una instalacion industrial y al servicio de la
misma sicmpre que la superficie edificada para el uso industrial sea superior a mil metros cuadrados. La vivienda
se construird con arreglo a la tipologia unifamiliar en dos plantas.

5. Se permite ¢l desarrollo de actividades inocuas en ¢l ambito del poligono industrial al que se reficren estas Normas
Urbanisticas,

6. En dreas industriales quedan prohibidas las actuaciones sobre parcelas de mas de dos mil metros cuadrados de
superficie y que, ademds, estén sometidas a alguno de los trémites de Autorizacion Ambiental Integrada,
Autorizacion Ambiental Unificada y Evaluacion Ambicntal previstos en la Ley 7/2007, de 9 de julio, dc Gestién
Integrada de Calidad Ambiental.

7. En dreas industriales son admisibles las actuaciones sometidas al tramite de Calificacion Ambiental con las
limitaciones o restricciones expresadas a continuacién y sin perjuicio del cumplimiento de otras normativas
sectoriales que sean de aplicacion:

1 Doma de animales y picaderos. No se permite
2 Lavanderias Admisible
3 Imprentas y artes grificas. Talleres de edicion de prensa. Admisible
4 Almacenes al por mayor de plaguicidas Admisible
5 Almacenamicnto y venta de articulos de drogueria y perfumeria. Admisible
G Aparcamientos de uso publico sin interés metropolitano Admisible
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oy

7 Estaciones de autobuses sin imterds nctropolitand Adnsible

8 %ﬁkgmg&%m‘:gu‘mw turfsticos ¢ inenuebles de uso turistico en | Na se permile

9 Discotecas y salos de fiesta, Na se perimile

10| Salones recreativos. Solas de hingo. No se permite

11 Cines y teatros. No s¢ permite

12 Gimuasios. Na se permile

13 Academias de baile y danza, No s¢ permzlc

14 | Talleres de género de prnta y textiles, con ln excepeidn de bs labores srtesanales | Admisible

15 Lstudios de rodaje y grabucidn, Admisible

16 Carnicerias. Almacenes y venta de cames, No 3¢ permite

17 | Panaderios v obeadoces de confiteria, Adimisible

18 Faheicaciin artesanal y venta de heldos. Admisible

19 Almacencs o venta de congelindos. Admisible

20 | Almacenes o venta de frutas o verduras, Admisible {
J Asadores de pollos Hombur N!MMJ

22 Admacenss de abonas ¥ picnscs. Admisible 1

23 Talleres de carpinterin metilica y cerrajerin Admisible

24 Talleres de reparacion de vehicubos & motoc y de maquinaria en general, Admisible

25 | Lavado y engrase de vehiculos a nxtoc ‘ Admisible

26 | Talleres de reparncioncs eléctricas Admisible

27 Talleres de carpinteria de madesa.. Admisible

28 | Almacertes y venta al por mayor de productos fannncedicos. Admisible

20 | Talteres de cefebrerin Admisible

30 | Estaciones de servicio dedicadas a In venta de gasolina y olros combustibles | Admisible

]| Establecimienios de vents & onimales Admisible

32| Imstalaciones de alimacenamiento de chataren y desgurce en genenl Admisible

33 | Instalaciones para la fabricacido de aplomerado de corcho Adnisible

R Instalaciones para cl trabajo de metales Admisshle

15 Instalaciones para I transformacin de fs madera y fabricacion de msebies Acmisible

16 Supermercados ¥ auoservicios, No se permiten

37 | Explotaciones ganaderis No se permiten

Articulo 15 Condiciones geoméiricas de la parcela minima edificable

Parm que una parcela sea edificable se han de dar simultancamente las dos siguientes condiciones:
a) Que su superficie sea igual superior o doscientos cincuenta (250) metros cuadrados y

b) Que tenga un frente a la via publica igual o superior a diez (10) metros lincales.
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Avtlenlo 16 Condiciones geoméiricas de la edificacidn
1. La edificabilidad méxima sobre la parcela sc fija en uno coma veinte {1,20) metres cuadrados de techo por ca
metro cuadrado de parcela neta cdificable.

2. La eltura maxima de la edificacion serd de nueve (9) metros medidos entre el punto més clevado de la estructura
y la proyeccién horizontal de éste sobre la rasante del terrenc Ja via piblica. Para la determinacion de lu altura
maxima, no se consideran como cdificacién elementos tales como maquinaria, antenas, chimeneas, cintras
transportadoras, postes del tendido eléctrico, depodsitos aéreos, aparatos de elevacion, cte.

3. La linca edificacion estard retranqueada cinco metros respecto de la via piblica sin que sean preceptivos
retranqueos a linderos laterales y trascros. El resto de la parcela podrd ser ocupado totalmente por la edificacion,

4, Se permite Ta construceion de una planta superior sin superar cl limite de edificabilidad seialado en el apartado
primero de este articulo,

5. La pendiente méxima de los faldones de cubierta serd de 25 grados respecto a la horizontal.

6. Se colocarin petos en la coronacion de las fachadas para ocultar la forma geométrica de los porticos a dos aguas.
Los paneles prefabricados de hormigon empleados como cerramientos exteriores serdn de superficie lisa.

7. Aungue la composicion arquitectdnica cs libre, los paramentos vistos tendrédn un tratamiento de fachada.

CAPITULO 11
Equipamicntos y servicios piiblicos

Articulo 17 Ambito y tipologia

1. Comprende los edificios de titularidad pablica destinados a los cquipamientos administrativo, educativo, sanitario,
cultural o social que han sido seialados en los correspondientes Plano de Proyecto o de los que se pudieran construir
con tales fines durante el periodo de vigencia del Plan Parcial de Ordenacidn del Poligono Industrial *El Comicabral’.

2. También se extiende a edificios y espacios ptiblicos o privados correspondientes a los equipamicntos deportivo,
religioso y funerario.

3. La tipologia cdificatoria de cada edificio estard en consonancia con la actividad que se desarrolle en él y con las
caracteristicas del entomo wrbanoe existente en ¢l momento de su construccion,

Articulo 18 Condiciones de la edificacidn

Las condiciones geométricas de las edificaciones destinadas al use dotacional son:

@) La altura maxima de la edificacién es de tres plantas.

b) En todas sus plantas, la edificacion se puede extender a la totalidad de la parcela sobre la que se levanta. No
obstante, en lo que sea de aplicacién, se cumplird con lo indicado en las Normas Urbanisticas de las vigentes Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Beas de Scgura en lo relativo a las condiciones generales de salubridad
e higiene de los edificios.

¢) Aunque la composicion de los edificios ¢s libre, seré acorde con su uso especifico y con las caracteristicas
naturales, arquitectonicas y urbanas del entorno en el que se sitdien,

Avticulo 19 Condiciones de uso

1. En su caso, el uso especifico de cada parcela destinada al uso dotacional s el indicado en los correspondientes
Planos del Plan Parcial del que forman parte estas Normas Urbanisticas.

2. Es compatible con ¢l uso dotacional cualquicr otro que no interficra la actividad de aquél,

3. En particular, se permite Ja construceién de una vivienda adscrita al edificio principal para ser usada por personal
al servicio de la instalacion, La vivienda se constiuird con arreglo a la tipologia unifamiliar en dos plantas.
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ANEXO N° 2

Levantamiento topogrdfico realizado por Ingeniero Técnico de topografia.

Colegiado n° 1.631 D. Ramén Lépez Olivares y facilitado por el Ayuntamiento.
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ANEXO N° 3
REFERENCIA CATASTRAL
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ANEXO N° 4
INVENTARIO AYUNTAMIENTO DE BEAS
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] TABLA SUPERFICIES ESTUDIO DETALLE EN PARCELA POLIGONO INDUSTRIAL CORNICABRAL. Referencia Catastral 4459902WH0345N0001LI.
Sup Nave= 213,70 mj
8_ PARCELA SUPERFICIE PARCELAS (m~2)  EDIFICACIONES NAVE (m~2) SUPERFICIE RETRANQUEOSIm“Z}. COEFICIENTE EDIFICABILIDAD (Ud) COEFI EDIF (%)
e 1 385,36 213,7 171,66 0,555 55,45
/Sup Parc.= 292,86 mj 2 292,86 213,7 79,16 0,730 72,97
3 292,86 213,7 79,16 0,730 72,97
_ | 4 292,86 213,7 79,16 0,730 72,97
5 292,86 213,7 79,16 0,730 72,97
Sup.Nave= 213,70 m /Sup Nave= 213,70 m] 6 292,86 213,7 79,16 0,730 72,97
- 7 292,86 213,7 79,16 0,730 72,97
013 8 292,86 213,7 79,16 0,730 72,97
- 9 292,86 213,7 79,16 0,730 72,97
Sup.Parc.= 292 86 m?3 1,5 1,5 Sup Parc.= 292,86 m? 10 292,86 213,7 79,16 0,730 72,97
11 385,36 213,7 171,66 0,555 55,45
/i
SUPERFICIE TOTAL EDIFICABLE(m"2) 2350,7
Sup.Nave= 213, 70 m2 /Sup Nave= 213,70 m3 SUPERFICIE VIALES{m~"2) 1592,855
. SUPERFICIE RETRANQUEO(mA2) 1055,76
°Lg~ EDIFICABILIDAD TOTAL(m"2) 0,681
Sup.Parc.= 292,86 m2| Sup Parc.= 292,86 mj
/1 TOTAL SUPERFICIE SOLAR 5000
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- Resumen de desmonte y terraplén
Nombre Factor en desmonte Factor en terraplén
VOLUMEN FLATAFORMA CALLE 1.000 1.000 2066.93metros cuadrados

Totales 2066.93metros cuadrados

Area ZD Desmonte Terraplén Neto
2066.93metros cuadrados 0.000 metro cibico  3737.048 metro cibico 3737.048 metro cibico<Terraplén:

2066, 93metros cuadrados 0.000 metro cibico 3737.048 metro chbieo 3737.048 metro cibico<Terraplén>
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SECCIONES CADA 10 METROS. VER PLANO N° 10.
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