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OTRAS ENTIDADES

Gerencia Municipal de Urbanismo
Lucena

Ndm. 1.591/2011

El Pleno del Excmo. Ayuntamiento en sesion ordinaria celebra-
da el dia veintisiete de octubre de dos mil nueve, adopt6 el si-
guiente acuerdo:

Aprobar definitivamente la modificacion del Estudio de Detalle
de la unidad de ejecucién S-4 , sita en la calle Tras La Parra, al
sur del Casco Histérico de Lucena, segun proyecto redactado por
el arquitecto D. Juan Gonzalez Prieto.

NORMAS URBANISTICAS

1.- Necesidad de la modificacién del Estudio de Detalle
aprobado definitivamente.

La presente modificacion del Estudio de Detalle de la UE-S4,
aprobado definitivamente en el Consejo de Gerencia de fecha 16
de febrero de 2.006, surge por motivo de la aparicion de la Necro-
polis Judia durante las obras de la Ronda Sur del P.G.O.U. de Lu-
cena, circunstancia que han dado lugar a sustituir las obras exte-
riores de conexién de la UE-S4 y la calle Calvario, asi como la
transformacion de la calle La Parra del Estudio de Detalle aproba-
do, calle que se ha modificado con una pequefia curvatura, y se
conecta directamente con la Ronda Sur.

Como consecuencia de las variaciones indicadas, la modifica-
cion que se redacta, tiene por objeto, reflejar las transformacio-
nes indicadas asi como los cambios a que han dado lugar, que
basicamente han sido:

La divisién de la Dotacion Comunitaria en dos parcelas, esta
circunstancia ha supuesto un aumento en 63,23 m2 del total de la
superficie destinada a este uso, superficie que se ha disminuido
del viario.

La eliminacion de la obra exterior del vial que conecta la UE-S4
con la calle Calvario.

La creacién de dos nuevas obras exteriores, una la de el vial
que une la UE-S4 con La Carretera del Santuario, y la otra los ca-
rriles de acceso y salida de la calle La Parra que se conecta di-
rectamente con la Ronda Sur.

Como durante el tiempo trascurrido desde la aprobacion del Es-
tudio de Detalle se ha producido un cambio de titularidad en la
parcela aportada denominada con la letra E, también se ha intro-
ducido esta modificacion.

Por tanto, el resto del Estudio de Detalle sigue igual al aproba-
do en su dia en todos sus parametros.

1.- Justificacion de la procedencia de su redaccién.

El presente Estudio de Detalle, se redacta por encargo de La
Junta de Compensacion de la UE-S4, que estara constituida por
los propietarios reales de las parcelas que son: Monviluc S.L.,
Promociones e Inversiones El Coso S.L., DfAa. Araceli Alvarez
Ramirez y D. Antonio Romero Jiménez, D. Juan Manuel Montero
Macho, Rafranje S.L, D. Pedro Pérez Ruiz y el Excmo. Ayunta-
miento de Lucena, para el establecimiento de Alineaciones y or-
denacion de Volumenes en la UE-S4 de Lucena definida en el
Plan General de Ordenacién Urbana.

La Unidad de Ejecucidn se sitla al sur de Lucena, esta limita-
da por el norte por las traseras de las viviendas que presentan
sus fachadas a calle Tras la Parra, al sur por la linea del casco ur-
bano definida en los planos del Plan General de Ordenacion Ur-
bana, por el este con el camino vecinal y por el oeste con la pro-
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longacion de la calle La Parra.

Tiene una superficie real de 24.785'18 m2 cuya titularidad co-
mo se ha dicho a 7 propietarios, quedando estas circunstancias
debidamente especificadas en el anexo n° 4.

La necesidad del Estudio de Detalle nace de la conveniencia de
consolidar el borde sur de Lucena, mediante la ordenacion del
sector existente entre las traseras de las viviendas y la Ronda
sur, estando contemplado en el P.G.O.U. como un Sistema Gene-
ral actualmente en fase de proyecto, y al que el Plan de una im-
portancia absoluta.

2.- Justificacién de la solucion adoptada.

A la hora de redactar el Estudio de Detalle, se han tenido en
cuenta una serie de cuestiones.

En primer lugar se trata de ajustar en la medida de lo posible, la
superficie, el trazado viario, dotacional, etc. a lo que prescribe el
Plan General de Ordenacién Urbana de Lucena para la UE-S4.
La superficie de la Unidad queda definitivamente establecida en
24.785'18 m2, sensiblemente parecida a los veinte mil noventa y
cuatro metros cuadrados que recoge la ficha de la UE-S4. La si-
tuacion de las dotaciones, se aumenta en 63,23 m2 con respecto
a lo indicado en la ficha de planeamiento, también se aumenta en
la cantidad de 120°24 m2 la superficie, que se destinada a com-
pensar el equipamiento social situado en la Bodega del Carmen
(AA-C2) y que por tanto servira como aportacion de los propieta-
rios de parcela sito en acera Alta del Carmen para su compensa-
cién por la disminucién que se ha efectuado en la parcela califica-
da como Social Privado por el P.G.O.U.

El trazado de las calles trata de respetar el indicado en el Plan
General, adaptandose a la topografia del terreno y a las conexio-
nes con las calles existentes, siendo esta circunstancia la que
condiciona fuertemente el desarrollo de la Unidad de Ejecucion,
habida cuenta que el cumplimiento de las determinaciones esta-
blecidas en el Plan General de Ordenacion Urbana es una cues-
tion de obligado cumplimiento.

Para la realizacion del Estudio de Detalle se han mantenido
conversaciones con la Gerencia Municipal de Urbanismo del Exc-
mo. Ayuntamiento de Lucena, de resultas de las mismas se llega
al trazado que se refleja en planos, y que trata de compatibilizar
el desarrollo de la Unidad de Ejecucion con el nuevo trazado de la
Ronda Sur.

La modificacion del trazado definido en el P.G.O.U. de la Ron-
da Sur, no afecta practicamente el desarrollo de la Unidad de Eje-
cucién, puesto que por haberse desplazado en direccién sur una
longitud importante la citada Ronda, el espacio comprendido en-
tre la calle 1-2-3 del Estudio de Detalle y la Ronda Sur, queda co-
mo suelo no urbanizable, siendo el limite sur del Estudio de Deta-
lle practicamente el definido en el P.G.O.U. para la Unidad de
Ejecucion UE-S4.

3.- Justificacion del cumplimiento de las determinaciones esta-
blecidas en el P.G.O.U. de Lucena.

Partiendo de las parcelas originales y siguiendo los criterios de-
finidos en el P.G.O.U. de Lucena, se llega a la ordenacion de la
UE-S4 en cuatro manzanas bien delimitadas cuyo fin son dos de
ellas uso Dotacional, junto a los depdsitos municipales de agua
que corresponden a las denominadas en el Estudio de Detalle co-
mo Manzanas 1y 1’, la manzana denominada en el Estudio de
Detalle como Manzana-2, que se destina a vivienda unifamiliar
popular entre medianeras y que se define para completar una
manzana que da su fachada a calle Tras la Parra, regularizando
de esta manera las traseras de los edificios de dichas manzana.
La denominada Manzana-3 de forma regular, se destina a vivien-
das unifamiliares aisladas y surge como consecuencia del traza-
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do viario propuesto.

El aprovechamiento lucrativo de la UE-S4 es el resultante de
aplicar el aprovechamiento tipo a los metros cuadrados de super-
ficie ordenada, de este aprovechamiento el 90% corresponde a
los propietarios y constituye el A.S.A. de la Unidad de Ejecucion,
el resto del techo maximo edificable, es el 10% del aprovecha-
miento, de cesion obligatoria al Ayuntamiento.

3.1.- Red Viaria

Esté constituida por un entramado de calles que completan la
trama existente y que obedecen a la tipologia V-3 definida en el
Plan General de Ordenacién Urbana.

La calle que conecta la urbanizacion resultante con la calle La
Parra, situada entre el espacio destinado a dotacional y los dep6-
sitos municipales de agua, se proyecta para trafico rodado, y se
ha conectado directamente con la Ronda Sur. La calle que situa-
da al este del Estudio de Detalle, se proyecta para trafico rodado,
y se desarrolla a lo largo de un camino existente y conecta la ca-
lle Tras la Parra con la calle sur paralela a la Ronda Sur, esta ca-
lle se sitla entre los jardines existentes y las nuevas manzanas
destinadas a viviendas.

El resto de las calles se crean para dar acceso a las manzanas
de viviendas siendo una de ellas sensiblemente paralela a la Ron-
da Sur y la otra perpendicular a ésta, que acota y define perfecta-
mente uno de los Espacio Rotacionales.

3.2.- Espacios Libres - Dotacionales

Una la definida por la prolongacion de la calle La Parra, calle
paralela a la Ronda Sur y una perpendicular a ésta ultima, calle
gue va desde la prolongacion de la calle La Parra hasta la parale-
la a la Ronda Sur, de esta manera se define una parcela triangu-
lar que se destina a un espacio dotacional sin uso especifico. La
otra sensiblemente menor en superficie, es también de forma
triangular y esta definida por la prolongacion de la calle La Parra,
los depdsitos reguladores de agua, el yacimiento arqueolégico y
parte del limite sur de la UE. Tiene por objeto la posible amplia-
cion del yacimiento.

La primera manzana tiene una superficie de 2.659'48 m2?, y la
segunda de 78820 m? lo que hace un total de 3.447°'68 m2, cuan-
do en realidad segun las determinaciones del P.G.O.U. deberia
tener una superficie de 3.264'21 m2 que representa un 13'17% de
la superficie real de la UE-S4, habiéndose aumentado su superfi-
cie en la cantidad de 3.447°68 m?, de los que 63'23 m? han salido
de mas como consecuencia de la modificaciéon de prolongacion
de la calle La Parra, y el resto, esto es 12024 m2, que vienen a
suplir como ya se ha dicho en las justificacion de la solucion
adoptada el defecto existente en la AA-C2 del Carmen. Este au-
mento se ha provocado deliberadamente para esta circunstancia,
pues con la modificacién de la calle, denominada en el plano na-
mero 5, calle 2, se hubiese adaptado la manzana dotacional a la
superficie que le corresponde habiéndose aumentado el resto en
la Manzana-2 y Manzana-3 donde se sitdan las viviendas y por
tanto los aprovechamientos de la Unidad de Ejecucion.

3.4.- Edificabilidad y aprovechamiento.

Los aprovechamientos de la Unidad de Ejecucion se sitian
completando la manzana existente recayente a calle La Parra 'y
una de nueva creacién de forma rectangular sensiblemente para-
lela a la Ronda Sur.

Por concordancia con el Plan General los aprovechamientos y
edificabilidad de la Unidad de Ejecucion son:

Aprovechamiento tipo 0'69 m2t/m2s lo que significa en valor ab-
soluto 17.101'77 m? de techo para la totalidad de la Unidad de
Ejecucién que se distribuyen como siguen:
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Pr opi edad Sup. Bruta A S. A Cesi 6n.
Prop. Del sector 24.785' 18 nt 15. 235’ 37 ntt
Ayunt ani ent o 1.692' 82 ntt

Los A.S.A. de acuerdo con la actual L.O.U.A. y Reglamentos vi-
gentes, se sitian en lo posible para cada uno de los propietarios
sobre o proximo a las parcelas originales.

Para los aprovechamientos definidos es de aplicacion las orde-
nanzas correspondientes a la UPE-2 y UAS-1 los siguientes para-
metros:

Condiciones de ordenacion de la UPE-1.

1.- Alineaciones y rasantes.

a) Seran las consolidadas por la edificacion existente a excep-
cion de las indicadas en los planos como alineaciones de nuevo
trazado, o las establecidas en su caso por el Plan en las Unida-
des de Ejecucion.

b) Se prohiben todo tipo de retranqueos, debiendo mantenerse
el plano de fachada en toda su superficie. Quedan exceptuadas
las edificaciones existentes retranqueadas todo el frente de man-
zana y que conformen unidades completas, debiendo en estos
casos ajustarse la edificacién a dicho retranqueo.

2. Parcelacion.

a) La unidad de intervencion a efectos edificatorios es la parce-
la catastral incluida en suelo urbano.

b) Las condiciones de parcelacion son las siguientes:

- Dimensiones minimas de parcela edificable

- Superficie minima: 100 m?

- Longitud minima de fachada a vial: 6 m.

- Fondo minimo de parcela: 12 m.

- Agrupacion de parcelas.

Se permitira agregar a lo maximo 3 parcelas siempre que una
de ellas no cumpla las dimensiones minimas de parcela del apar-
tado anterior. Sera necesario informe Urbanistico y su resolucién
favorable.

- Segregacion de parcelas.

Se permitira la segregacion de parcelas en varias y sera autori-
zada por el Ayuntamiento previa solicitud, siempre que se cum-
plan las siguientes condiciones:

- Cumplan cada una con las condiciones minimas anteriormen-
te sefialadas de parcela minima.

- En parcelas de superficie superior a 500 m2 sera potestativa la
exigencia por el Ayuntamiento de un Estudio Previo que se acom-
pafiara a la solicitud del ambito delimitado.

3.- Ocupacién maxima de parcela y profundidad maxima
edificable.

a) La ocupacién méaxima por parcela sera la siguiente:

UPE-1: 90% de ocupacion.

En caso de que la planta baja se destine a uso de local comer-
cial u otro uso no residencial especificamente compatible podra
ocuparse el 100 %.

b) La profundidad méxima edificable sera libre.

4.- Edificabilidad.

La edificabilidad neta por parcela sera:

UPE-1: 1'80.

5.- Altura maximay nadmero maximo de plantas.

a) El numero maximo de plantas seréa de 2 plantas, es decir,
planta baja mas una planta alta.

b) La altura méaxima de la edificacion sera de 7 metros.

6.- Salientes

a) Se prohibe todo tipo de “saliente ocupable cerrado” en fa-
chadas a viales de menor de 12 metros de ancho.

b) El vuelo maximo de elementos y cuerpos salientes no ocupa-
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ble, medido normalmente al plano de fachada, no podra exceder
en cualquier caso de 0'5 metros.

c) Para el resto de las condiciones se estara a lo dispuesto en
los art. 122 y 123 de las presentes Normas.

Condiciones de uso.

1.- Uso caracteristico

El uso caracteristico sera el residencial / vivienda unifamiliar en
sus dos categorias.

2.- Uso complementario.

- Garaje Tipo | en 12 Categoria.

3.- Uso compatible.

- Comercial en 12 Categoria.

- Oficinas en 12 Categoria.

- Relacion en 12 Categoria solo en planta baja de la edificacion.

- Docente en 12 Categoria.

- Social en 12 Categoria solo en la planta baja de la edificacion.

4.- Uso alternativo.

- Oficina en 22 y 32 Categoria.

- Docente en 22 Categoria.

- Social en 22 Categoria.

Condiciones de ordenacion de la UAS-1.

1.- Alineaciones y separacion a linderos.

a) La separacion minima de la edificacién a la alineacion a vial
sera la siguiente:

UAS-1: 3 metros.

b) La separacion minima a linderos privados y publicos que no
sean viales sera de 3,00 metros y conforme a la edificacion exis-
tente podran adosarse a uno de sus linderos laterales.

c) Las parcelas superiores a 500 metros podran adosarse late-
ralmente en un tercio de su perimetro por cuerpos destinados a
cocheras o similares.

d) Las parcelas inferiores a 500 metros podran adosarse por
uno de sus laterales, creando una configuracion de casas parea-
das.

Sera preceptivo previo a todo acto edificatorio la obtencion del
consiguiente informe urbanistico emitido por la Gerencia de Urba-
nismo de Lucena, donde se explicitara la situacion de la edifica-
cion en el interior de la parcela.

2.- Parcelacion.

Parcela minima edificable 250 m2.

Longitud minima de alineacion a vial 12 metros.

3.- Edificabilidad neta méaxima.

La edificabilidad neta méxima es de 1'00 m2t/m3s.

4.- Porcentaje de ocupacion maxima.

La ocupacion maxima permitida es del 60%.

5.- Altura maximay niumero maximo de plantas.

a) El nimero méaximo de plantas sera de dos plantas, es decir,
planta baja méas una planta alta.

b) La altura méaxima de la edificacién sera de 7’00 m. conforme
al criterio de medicion de alturas definido en el capitulo 2 del titu-
lo 2 de las Normas del Plan General de Ordenacion Urbana.

6.- Cerramientos de parcela.

a) A vial. Se realizara mediante valla con elementos soélidos y
opacos hasta una altura de 1'20 m. y con elementos ligeros y
transparentes hasta una altura maxima de 2’20 m. dicha valla
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coincidira con la alineacion a vial.

b) A medianera: se podra cerrar mediante valle con elementos
sélidos y opacos hasta una altura de 2’20 m.

7.- Salientes.

Se prohiben todo tipo de salientes respecto a la separacion mi-
nima de linderos privados y publicos a excepcion de los salientes
no ocupables que tendran un maximo de 0,80 mts.

Condiciones de Uso.

1.- Uso caracteristico

Residencial vivienda unifamiliar.

2.- Uso complementario

Garaje tipo .

3.- Usos compatibles

Comercial en primera categoria.

Oficinas primera categoria.

4.- Usos alternativos

Docente en segunda categoria.

Social en segunda categoria.

Deportivo en segunda categoria.

4.- Cargas y plazos de ejecucion

Las cargas que se deriven del presente E.D. se concretan en:

Las cargas urbanizadoras propias de la Unidad de Ejecucion
que son los viales y aparcamientos, pues al no tener un uso de-
terminado el Equipamiento Dotacional, esta manzana se dara
completamente nivelada.

El desvio de las lineas eléctricas que atraviesan el Estudio de
Detalle, asi como su conexion con el resto de las infraestructuras
eléctricas.

Como obras exteriores habra que realizar:

- Ejecucion de calles laterales Este y Oeste que no estén inclui-
das en el &mbito del Estudio de Detalle.

- Obras de saneamiento para recoger las aguas de escorren-
tias.

Vial de conexion de al UE con la Carretera del Santuario.

Carriles de acceso y salida de calle La Parra a la Ronda Sur.

La cuantificacion de estas cargas asi como su prorrateo entre
los propietarios afectados, en proporcion a las fincas originales
aportadas, se concretaran en el obligado Proyecto de Compensa-
cién o en su caso en el documento de Reparcelacion Voluntaria.

Los plazos de ejecucion para las obras de urbanizacion de la
presente Unidad de Ejecucion se definiran por la Junta de Com-
pensacion o en el documento de Reparcelacion Voluntaria en el
Primer Cuatrienio establecido en el Plan General de Ordenacién
Urbana de Lucena.

5.- Observaciones

Como se ha dicho repetidamente en el presente documento
existen una superficie de 120’24 m2 de exceso en la parcela desti-
nada a uso dotacional que es la Manzana-1', dichos excesos se
han dejado para compensar la falta de superficie en la actuacion
aislada (AA C-2) que segun conversaciones establecidas con la
Gerencia Municipal de Urbanismo se ha creido conveniente por
su cercania y homologacién de usos situarlas en esta Unidad de
Ejecucion que se define en el presente proyecto.

Lucena, 14 de febrero de 2011.- El Vicepresidente, Francisco
de Paula Algar Torres.
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