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1. OBJETO DEL DOCUMENTO

El objeto del trabajo es la Modificacion del Estudio de Detalle Vigente actualmente (en adelante ED.V.)
para la Unidad de Ejecucion N° 4 de Santa Ana, comprendida dentro del término municipal de Alcald la

Real (Jaén) (en adelante UE-SA4).

Basicamente este documento tiene por objeto justificar la sustitucién de los siguientes planos del estudio
de detalle aprobado definitivamente el 14 de Julio de 2.011:

07-A ZONIFICACION.
07 B ORDENACION PROPUESTA.
09 ALINEACIONES Y REPLANTEO.

Por los planos
RO7A ESTADO REFORMADQ. ZONIFICACION.

RO7B ESTADO REFORMADO. ORDENACION PROPUESTA.
RO? ALINEACIONES Y REPLANTEQ.

2. AGENTES

PROMOTOR

Bl trabgjo se desarrolla por encargo de ALSAN, Centro Logistico S.L. con C.LF. B23813009 y domicilio
fiscal en Calle del Club, n° 18, de la aldea de Santa Ana, término municipal de Alcald la Real (Jden) vy c.p.
23.692. En representacion de la empresa actia José Manuel Arco Aranda, con NIF-74653082R, y domicilio en

Calle del Club, n°® 18 y mismo término municipal.

TECNICO REDACTOR

El presente frabajo ha sido redactado por D. Carlos Fuentes Hidalgo, arquitecto colegiado en el
Colegio Oficial de Arquitectos de Jaén con el nUmero 421, D.N.I. 77.347.123-D y domicilio fiscal en Av. De
lberoameérica n® 2, 1° B. c.p. 23680. Alcald la Real (Jaén)

3. CARACTERISTICAS Y PARAMETROS DEL ESTUDIO DE DETALLE VIGENTE

Las caracteristicas y pardmetros establecides en el ED.V. se resumen en los siguientes cuadros
sacados del Documento de Diagnéstico del PGOU vigente (octubre 2013), redactado por el arquitecto

Alfredo Linares AgUera:
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| Estudio de Detalle UE-SA4. Ap. Definitiva 14/07/2011. [ Ficha: N°09 |

=

ESQUEMAS DE SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y ORDENACION (PGOU)

i ~
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CARACTERISTICAS Y PARAMETROS ANTERIORES A LA MODIFICACION

- Clasificacién de Suelo: Suelo Urbano No Consolidado.

- Uso pormenorizado: Industrial Grado 1.

- Superficie Unidad: 356.952 m%.

- Parcelas Catastrales: Poligono 10 / Parcelos 368, 369, 370, 374,513 y 539,
- Edificabilidad Global: 39.655,29 m,

- Cesiones Equi pamientos: "o existen.

L-Cesiones minimas: el viario correspondiente.
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- Edificabilidad Neta: 1,277 m*.

- Altura méxima permitida: 2 Plantas (3= 1}, 10,5 mts.

- Frene mini mo de parcela: 15 mts.

- Superficie minima de parcela: 500 m?.

- Ocupacién méxima de parcela: 100 % (Exceptc en indero trasero coincidente con limite
de Suelo Urbano, donde habrd retrangueo del mis mo).

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA MODIFICACION

El Estudio de Detalle tiene como objetivos: Am pliar lo oferta de suelo industrial para
grandes parcelas y completar la urbanizacién de calles existentes.

Lo propuesta de ordenacién esté condicionada por lo trame vicric existente que coincide
con la frama viaric groficda en el PGOU,

CARACTERISTICAS Y PARAMETROS TRAS LA MODIFICACION

- Clasificacién de Suelo: Suelo Urbano No Consclid ado.

- Uso pormenorizado: Industricl Grado 1.

- SuperficieUnidad: 37.47050 m?.

- Edificabilidad Global (Aprovechamiento): 39.695,29 m?.

- Superficie edificable Neta: 27.781,90 m-.

- Cesién Viario: 7.688,60 m.

- Edificabilidad Neta: 1,428 m?.

- Altura méxima permitida: 2 Plantas (B=1), 10,5 mts.

- Frene mini mo de parcela: 15 mis.

- Superficie minima de parcela: 500 m?.

- Ocupacién méxima de parcela: 100 % (Excepto en indero trasero coincidente con limite
de Suelo Urbano, donde habré retranqueo del mis mo) .

ORDENACION TRAS LA MODIFICACION
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4. FINALIDAD DE LA MODIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE

La finalidad de esta modificacién del ED.V es fundamentalmente conseguir gue las futuras parcelas
originadas cuenten con una superficie neta edificable mayor y se ubiguen, en la medida de lo posible, en la
zona de las actuales fincas registrales y con ello conseguir que los pocos propietarios que hay puedan
obtener parcelas con un coste de gjecucion menor evitando la necesidad de ejecutar los viales “C”, “D" y
“E" del actual ED.V. asi como disminuir el nimero de acometidas de los servicios de electricidad, agua,

saneamiento o telecomunicaciones.
5. SOLUCION DE NUEVA ZONIFICACION

En la presente modificacion se plantea una nueva zonificacién, la cual se muestra de forma grafica en
el plano RO7A. La nueva solucion de zonificacién queda articulada Unicamente mediante los viales “A" y “B"
que se mantienen respecto al ED.V. Ademds se ha adecuado dicha zonificacién a la geometria definitiva
de la nueva glorieta creada en la JV -4302, ya que en el momento en el que se redacts el E.D.V. ésta
glorieta no habia sido aun ejecutada (se ha incorporado en dicho plano RO7A la cartegrafia topografica

que representa ésta circunstancia).

Dade que con ésta solucién se aumenta la superficie neta edificable, serd necesario establecer un
reajuste de la edificabilidad para que se mantenga el mismo aprovechamiento recogido en el P.G.O.U.

Resumen de superficies y pardmetros del Estudio de Detalle Vigente

. . Superficie
Superficie Cesion A
. neta Edificabilidad | Aprovechamiento
ordenada viario
edificable

BA?O,SO m2 | 9.688,60m2 | 27.781,90 m2 | 1,428 m2/m? 39.695,29 m?

Resumen de superficies y parédmetros de Ila Modificacion

o Superficie
Superficie 7
ngifn neta Edificabilidad | Aprovechamiento
araEnEEg edificable

37.470.50 m? | 5.931,55m? | 31.538,95 m2 | 1,259 mZ/m2 39.695,29 m?
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6. AFECCIONES SECTORIALES Y SERVIDUMBRES

Ademds de las afecciones ya recogidas en el E.D.V. relativas a la catalogacion de la Fabrica de
Aceites con referencia E-39 y la Zona argueoldgica inventariada con el n° 41, se han detectado y
establecido dos nuevas afecciones o servidumbres que son las siguientes:

- Enlafinca n® é, propiedad del Ayuntamiento, se detecta al norte de la UE-SA4 una servidumbre
de paso establecida para favorecer el acceso a la parcela catastral 23002A01000513,
propiedad de la empresa Alcaplas Tejidos Agricolas S.L.L. Por tanto, se ha indicado dicha
servidumbre de paso en el plano de la nueva zonificacién (R07A) estableciendo un ancho libre
de 3.5m.

Servidumbre de
paso para el acceso
a esta nave

-

Trazado de la
servidumbre de paso
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Por ofro lado. y con objeto de respetar la delimitacién del suelo edificable gue marca el
P.G.O.U. (Tal y como se observa en el esquema adjunto), se indica en el plano (RO7A) de la
nueva zonificacién, una linea retranqueada 10.00 m respecto al borde de la UE-SA 4 que
delimita esa franja no edificable que deberd ser respetada.

e
|

S /— b |

Pl -
oL i
gt R |

$  FRANJA NO EDIFICABLE

7. PROPUESTA DE ORDENACION, REPARTO DE LA PROPIEDAD Y EJECUCION EN DOS FASES

Aunque no es objeto del estudio de detalle, ni de su modificacion, este documento, al igual que lo
hacia el Estudio de Detalle Vigente, realiza una propuesta no vinculante para la posterior ordenacién donde
se ubica la cesién al Exemo. Ayuntamiento de Alcald la Real del 10% el suelo edificable neto, a la misma vez
que se establece un reparto de la propiedad entre los propietarios actuales de las fincas, estableciendo
dicho reparto en proporcién directa a las superficies aportadas por cada uno en la unidad de ejecucion.

También se indica, a nivel de propuesta, la posibilidad de Ia ejecucion de la futura urbanizacién en
dos fases como se representa en el plano RO8B. Una fase primera, que seria la zona Este del actual vial (calle
Atalaya) del poligono industrial El Chaparral, y una segunda fase en la zona Oeste del vial. Esta divisién de
fases constructivas no afecta al actual viario existente dado que la ejecucidn de la glorieta creada en la
carretera JV4302 ha solucionado el acceso a este poligono industrial comunicando de forma segura la

JV4302 conla calle Atalaya.
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8. CONCLUSION.

El tecnico gue subscribe considera justificada la necesidad de modificacién del Estudio de Detalle
Aprobado sobre la UE-SA4 para adaptarlo a las nuevas necesidades de este poligeno industrial para
albergar parcelas de la mayor extension posible v que puedan satisfacer las necesidades de futuras
empresas a implantar en la zona, asi como la de no afectar a las empresas ya instaladas (almazara o

Santagro S.L. en la parcela propiedad de Antonio Alvarez Hinojosa).

Aprovechando este documento, tal y como ya se comenté en el punto 7, se presentan dos propuestas, que
aungue no son vinculantes pueden ayudar a la gesiidn posterior de reparcelacian Y ejecucién de la UE-SA4,
por lo gue se presenta un plano de propuesta de reparto de propiedad y propuesta de ejecucion en dos
fases claramente diferenciadas y totaimente independientes en su desarrolio.

Por tanto, se dan por descrita la presente modificacién del Estudio de Detalle Vigente

En Alcald la Real, en Agosto de 2.020

Fdo. El arquitecto

Firmado digitalmente por FUENTES HIDALGO CARLOS -

FUENTES HIDALGO 227 comcmentoomscss

serialNumber=77347123D, sn=FUENTES HIDALGO,

CA R LOS o 7 734 7 1 2 3 D givenName=CARLOS, cn=FUENTES HIDALGO CARLOS -
77347123D

Fecha: 2020.08.03 14:02:12 +02'00

D. Carlos Fuentes Hidalgo
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Flanos del estudio de detalle aprobado definitivamente el 14 de Julio de 2.011:

07-A ZONIFICACION.
07 B ORDENACION PROPUESTA.
09 ALINEACIONES Y REPLANTEO.

Planos que sustituirdn a los amiba designados:

RO7A ESTADO REFORMADQ. ZONIFICACION.
RO7B ESTADO REFORMADO. ORDENACION PROPUESTA.
RO% ALINEACIONES Y REPLANTEO.

Planos propuestas de reparto de propiedad y fases de ejecucién:
RO8A ESTADO REFORMADQ. PROPUESTA DE REPARTO DE PROPIEDAD.
RO8B ESTADO REFORMADO. PROPUESTA DE EJECUCION DE LA URBANIZACION EN DOS FASES.
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/,J! Superficie
SUPERFICIE TOTAL U.E, 37.470,50 m2
VIAL A" [ 297439 m2
oY VAL 118766 m2 ~
Jv-4302 | 1.769,50 m2 | 5.931,55 m2
SUPERFICIE NETA EDIFICABLE 31.53895m2 |
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PARAMETROS URBANISTICOS DE GESTION

/ / Superficie | Coeficiente %
/‘ 7 = SUPERFICIE TOTAL ULE. 37.470,50 m2
= = VIAL'A" 297433 m2
Y = X@g&%o VIAL'B" 1.187,66 m2
—— JV-4302 1.769,50m2 | 5.931,556 m2
. SUPERFICIE NETA EDIFICABLE 31.538,95 m2
: - APROVECHAMIENTO PRIVADO 28.385,05 m2 90,00
"\\ o APROVECHAMIENTO PUBLICO (GESION) 315390 m2 10,00
LEYENDA
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/% APROVECHAMIENTO PRIVADO. (SUELO INDUSTRIAL GRADO 1) R — FECHA CUENTES FIDALGE (s i
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b ZONA DE LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD. i R O 7 B
7 10,00 m RESPECTO AL LIMITE DE LA U.E. ercon
% SERVIDUMBRE DE PASO :ﬁ:?: Z‘;ﬁ:,,‘;’n‘:"“""" el i ESCALA
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12.200,26 m2 - EL SEL/ETARIO
X(m) | Y(m)
(0) 0.00 0.00 X (m) Y (m) X (m) Y (m) X (m) Y (m)
(1) -12.76 -2.77 (11) | 102,93 | -27.52 (21) | -187.59 | -9.62 (31) | -27.93 | -40.55
(2) -12.00 -6.19 (12) | 111.35 | -23.01 (22) | -91.99 46.61 (32) | -19.00 -60.44
3) 3.92 -2.73 (13) | 12342 | -18.31 (23) | -110.58 | 2596 (33) | -54.06 -90.52
(4) 14.00 7.20 (14) | 136.05 | -14.52 (24) | -105.49 3.88 (34) | -71.00 -95.06
(%) 70.26 32.67 (15) | 155.01 -10.50 (25) | -118.18 4.40 (35) | -150.86 | -120.35
i) 7 @ §17f 7 7377{36 | (16) | -28.09 | -6.10 (29 -90.88_ 3.30 (36) -190.44 -129 99
} (N 91.13 43.46 (17) | -38.74 | -23.95 (27) | -207.25 | -21.55 (37) | -207.51 -51 38
(8) 84.42 1.39 (18) | -91.89 | -21.81 (28) | -180.72 | -27.59 (38) | -187.19 | -56.01
(9 4.74 38.97 (19) | -119.20 | -20.71 (29) | -145.27 | -35.67
10y | 27.77 -60.20 (20) | -14315 | -19.74 (30) | -46.08 -39.80
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ALCALA LA L,
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] SUPERFICIES Y COEFICIENTES EN LA PROPUESTA DE REPARTO DE LA UE.

Superficie % de participac. | % sobre el total
JOAQUIN ROLDAN OLMEDO Y M? ARACELI OSUNA RAMIREZ 30%846m2 | 1067% [ Wodificacion n 1 de Estudio de Dealle FECHA POT———
ANTONIO ALVAREZ HINOJOSA — 321807m2 | 11.34% UE SA-4 AGO 20 FUENTESHIDALGO  wersevememenonces
HEREDEROS DE JOSE A. CASTILLO SANCHEZ 12.200,26 m2 42,98% 90% PLANO CARLOS - 77347123D oo wriomaiiocio
ALSAN. CENTRO LOGISTICO S.L. 8.519,24 m2 30,04 % Promolor
AYUNTAMIENTO DE ALCALA LA REAL 1.325,02 m2 497 % ALSAN, Centro Logistico S.L.
NN CESION 315390 m2 - | 10% Situacion RO 8 A
: —~ - = Poligono el Chaparral. Santa Ana. Alcala la Real (Jaén)
TOTAL SUPERFICIE NETA 31.538,95 m2 g 100 % Titulo del plano ESCALA
Estado Reformado. Propuesta de Reparto de Propiedad 1/1000
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Situacion
Poligono el Chaparral, Santa Ana. Alcalé la Real (Jaé
™ 77 Fask 1 (13.202,35m2) 77 Fask 2 (24.264,15m2) e e e ESCALA .,
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