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1.MEMORIA

1.1 MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

1.1.1. DATOS GENERALES

1.1.1.1. ANTECEDENTES

Antecedentes:

Con fecha 7 de mayo de 1993, por la Comisidn Provincial de Urbanismo, se aprueba la Revision
de NN.SS de planeamiento de la ciudad de Loja, posteriormente adaptada a la LOUA con fecha
22 de septiembre de 2009.

La cartografia base para la elaboracion de la Revisidn de NN.SS fue un vuelo de 1991 y este no
llegd a alcanzar la mayor parte de los diseminados del término municipal por lo que el
documento de planeamiento parte ya de una base cartografica obsoleta de manera que no
tuvo en cuenta los trazados viarios tradicionales de algunas de estas barriadas y los trazados ya
iniciados en su desarrollo, encontrandonos en la actualidad con situaciones paraddjicas.

A esto se une que el desarrollo de la préctica totalidad de estos nucleos se realiza mediante
actuaciones asistematicas al considerar los suelos como consolidados por lo que dificilmente
podemos reajustar esos trazados con los planeamientos de desarrollo.

Finalmente, la adaptacion parcial a la LOUA del instrumento de planeamiento, si bien se realizé
mediante nueva cartografia, procedente de un vuelo del afio 2000, en el que se restituyd
cartograficamente, entre otras, la barriada de Ventorros de San José, este instrumento no
podia alterar las determinaciones del planeamiento, ni la clasificacidon del suelo y tampoco la
ordenacion por lo que tampoco pudieron modificarse aqui estos trazados.
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1&idioma:

279&ent_id:

Estas disfunciones de trazado viario pueden ser subsanadas mediante de la tramitacion y
aprobacion de un Estudio de Detalle donde se analice el problema detectado y se justifique la
solucién del mismo. Esto es posible siempre que no implique modificar el uso o la
edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las
dotaciones. Este estudio de detalle no incurre en ninguna de las limitaciones que para esta
figura de planeamiento se indican en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

Asi, el art. 94 del Decreto 550/22 de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/21, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia:

Articulo 94 Los Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenacion detallada establecida por el correspondiente instrumento de
ordenacidn urbanistica detallada en dmbitos de suelo urbano o en dmbitos de suelo rustico
sometido a actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion.

2. En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el
numero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente
a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su dmbito. Dentro de su dmbito los Estudios de
Detalle podrdn:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada relativas a la ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario
secundario y la localizacién del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda
derivarse la reduccion de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de espacios
libres y zonas verdes o de equipamientos.
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¢) Modificar la ordenacion de volumenes establecida por el instrumento de ordenacion
urbanistica detallada en parcelas de un mismo dmbito de suelo urbano no sometidas a
actuaciones de transformacion urbanistica.

Los cambios en la calificacion del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en
las letras a) y b) no serdn considerados modificacion del uso urbanistico del suelo a efectos de
lo establecido en este apartado.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podrdn sustituir a los instrumentos que establecen la
ordenacion detallada en dmbitos sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica.

4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y 85 de este
Reglamento, deberd incorporar, como minimo, los siguientes documentos:

a) Memoria de informacion y memoria de ordenacion, que incluirdn el contenido que
resulte necesario en base al objeto del instrumento de ordenacion.

b) Cartografia, que incluird toda la informacion grdfica necesaria para reflejar la
ordenacion urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacion a nivel de detalle,
a escala adecuada para la correcta medicion e identificacion de sus determinaciones, y
georreferenciada.

¢) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la legislacion
estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.
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Objeto del Estudio de detalle

El presente documento pretende solucionar el problema de trazado viario generado por no
haberse tenido en cuenta en la Revision de NN.SS la estructura del viario y trazado tradicional
ya iniciado en la barriada con anterioridad a la aprobacién del planeamiento general. Asi
tampoco, la estructura viaria propia de los nucleos rurales condicionada a menudo por la
actividad agropecuaria que es el motor de los mismos.

En este reajuste del trazado viario no se alteran las condiciones de ordenacion de las parcelas
urbanas afectadas, teniendo el mismo uso y aprovechamiento que determina el planeamiento
actual.

1.1.1.2 DESCRIPCION DEL AMBITO

El dmbito concreto del estudio de detalle se limita al enlace de C/ Pino con C/ Jazmin y su
prolongaciéon hacia la C/ Alcala, y concretamente afectaria a las parcelas catastrales
8030320UG9183A0001EX, 8131403UG9183A0001BX y 8131405UG9183A0001GX.

Se trata de la prolongacidn de la calle Jazmin hasta su interseccidn con la calle Pino, no prevista
en el planeamiento vigente y su salida a la calle Alcald, limitando este vial con las medianeras
de las casas finales de dicha calle, algunas sin salida a via publica y que de esta manera
tendrian una acceso directo desde el nuevo vial.

1.1. 1.3. PROMOTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle de reajuste de trazado viario en la barriada de Ventorros de San
José se promueve por el Excmo. Ayuntamiento de Loja.

1.1.1.4 TECNICO REDACTOR.

El presente documento se redacta por D. Francisco Jesus Bohdrquez Mufioz, arquitecto colegiado
ndmero 3.555 del COAGr en su calidad de arquitecto municipal.
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1.1.1.5 PLANEAMIENTO VIGENTE

El planeamiento vigente en el municipio de Loja es el PGOU Adaptacion parcial de la Revision
de NN.SS de planeamiento, aprobado definitivamente con fecha 22 de septiembre de 2009.

1.1.1.6 NORMATIVA Y LEGISLACION URBANISTICA VIGENTE

-Plan General de Ordenacién Urbanistica (Adaptacion parcial de la Revision de NN.SS a la LOUA)
2009.

-Ley 7/2021, de 1 de diciembre de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.
(En adelante LISTA)

-Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/21, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (En
adelante RGLISTA).

1.1.1.7 ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL Y PROBLEMAS DETECTADOS.
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La calle Jazmin posee un acusado desnivel hacia el noreste, encontrdndose en su Gltimo tramo
sin salida ya que el Ayuntamiento no ha obtenido los terrenos necesarios para prolongar el
vial, por ninguno de los medios previstos en el planeamiento, que en este caso, al ser suelo
urbano consolidado serian o bien por adquisicidn onerosa o via expropiacion por razén de
urbanismo.

De otro lado, nos encontramos con la C/ Pino, cuyo trazado final hasta enlazar con C/ Alcala se
encuentra ejecutado desde al menos principio de los afios 2000 pero que ya viene prefigurado
en las ortofotos de los vuelos de 1984-85 y mas nitidamente las de 1997-1998. El hecho es que
este enlace de la C/ Pino no previsto en planeamiento viene usandose desde hace ya mas de
40 afios. No obstante esto, este enlace con C/ Alcald tampoco relunen las condiciones
adecuadas en anchura, accesibilidad, etc, que junto con la necesidad de establecer
comunicaciones transversales con la C/ Jazmin, hace necesario el enlace de dichas calles, tal y
como ademds se prevé en el planeamiento.

Sin embargo este enlace con C/ Alcala del vial resultante de la confluencia de las dos calles, se
hace en el PGOU a través de parte de la parcela catastral 8131403UG9183A0001BX, que ya no
tiene sentido puesto que como se ha indicado antes, esa conexidn ya se encuentra ejecutada
por C/ Pino, lo que duplicaria el trazado de forma innecesaria.

Con el nuevo trazado propuesto se solucionaria ademas el problema de acceso desde via
publica de las parcelas catastrales 8131405UG9183A0001GX y 8131406UG9183A0001QX,
actualmente sélo con acceso peatonal y no rodado.
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Para solucionar esta situacion consolidada con el paso del tiempo se tramita el presente
estudio de detalle para reajuste del trazado viario modificando la ordenacion detallada de ese
ambito.

1.1.1.8 AFECCIONES DERIVADAS DE LA LEGISLACION SECTORIAL Y DE LAS DETERMINACIONES
QUE LE AFECTEN DE LA PLANIFICACION TERRITORIAL.

INCIDENCIA TERRITORIAL

El presente estudio de detalle no tiene Incidencia alguna en la Ordenacién del Territorio, ya
que no se aumentan ni el nimero maximo de viviendas ni la superficie edificable. No tiene, por
tanto, incidencia en el sistema de ciudades, sistema de equipamientos, infraestructuras o
servicios supramunicipales ni en los recursos naturales basicos. Al igual que no modifica el
sistema de comunicaciones y transportes.
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AFECCIONES SECTORIALES

El presente estudio de detalle no tiene ninguna afeccidn a bienes de otras administraciones
con competencia sectorial.

EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

No existen edificaciones ni infraestructuras en el ambito del presente estudio de detalle.

SUFICIENCIA DE LAS INFRAESTRUCTURAS.
La modificacion que establece este Estudio de Detalle no tiene incidencia en las
infraestructuras debido a que no aumenta ni el nimero maximo de viviendas ni la

edificabilidad.

EVALUACION AMBIENTAL E IMPACTO EN LA SALUD.
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Evaluacion ambiental

Es de aplicacion la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion integrada de la Calidad Ambiental, que
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establece en su articulo 40.5 lo siguiente:

"5. No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, por no tener efectos
significativos sobre el medio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacion detallada de
la citada ley, asi como sus revisiones y modificaciones:

a) Los planes especiales de los apartados d) y e) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

b) Los estudios de detalle y los instrumentos complementarios."

No es preceptiva la elaboracidn de evaluacidn ambiental en los estudios de detalle.

Evaluacion del Impacto en la salud.

Es de aplicaciéon la modificacién incluida en la Disposicion Final Cuarta de la Ley 7/21, de 1
de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia por la que en
funcion de lo dispuesto en el art. 56 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de

Andalucia, los estudios de detalle no estdn sometidos a evaluacién del impacto en la salud.

1.2. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA.

La finalidad ultima de los procesos de participacién ciudadana es llegar a conseguir las
condiciones sociales para que toda la ciudadania tenga las mismas oportunidades para opinar,
expresar y participar en condiciones de igualdad en los asuntos publicos.

En este sentido se incluye en este estudio de Detalle un “Resumen Ejecutivo”, en el cual se
recoge, en un lenguaje comprensible para el ciudadano, los aspectos mas relevantes del
presente documento.

Este documento podra ser revisado por parte de la ciudadania, tras la aprobacién inicial de
estudio de detalle, mediante exposicion publica tal y como se indica en el del articulo 78 de la
LISTA:

"La Administracion competente para la tramitacion aprobard inicialmente el instrumento de
ordenacion urbanistica y lo someterd a informacion publica por plazo no inferior a veinte dias."
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Esta exposicion publica se realizara segun se indica en el articulo 82 de la LISTA:
"Articulo 82. Publicidad.

Para garantizar a la ciudadania el acceso a la informacidn, el Ayuntamiento y la Administracion
de la Comunidad Auténoma deberdn publicar en la sede electrdnica de su titularidad al menos
la resolucion de aprobacion definitiva, el instrumento de ordenacion urbanistica completo y, en
su caso, el estudio ambiental estratégico. "

1.3. MEMORIA DE ORDENACION

1.3.1. PROPUESTA DEL ESTUDIO DE DETALLE
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La propuesta del estudio de detalle se basa en el reajuste del trazado viario de la zona
seflalada de manera que se recoja la realidad del trazado actual y consolidado desde los afios
1980, desvirtuando en la menor medida posible lo previsto en el plan y posibilitando una
ordenacion mas racional del trazado para dar acceso a dos viviendas que en la actualidad no
poseen dicho acceso desde la via publica.
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Plano de zonificacidn, usos y unidades de ejecucién Ventorros de San José. Estado modificado.

1.3.2 JUSTIFICACION DEL ESTUDIO DE DETALLE
1.3.2.1 JUSTIFICACION LEGAL.

La formulacion del presente Estudio de Detalle pretende corregir una de las determinaciones
recogidas en la ordenacion detallada recogida en el PGOU de Loja, concretamente en la
barriada de Ventorros de San José.
Este tipo de modificacion se puede realizar mediante un Estudio de Detalle segin se
comprueba en el art.71 de la LISTA

"1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no
impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o
afectar negativamente a las dotaciones. "

La modificacion recogida en el presente Estudio de Detalle no implica modificar el uso o la
edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las
dotaciones, tan solo modificar la determinacién detallada del trazado viario recogido en la
Revision de NN.SS para adaptarlo a la realidad y necesidades de la barriada.

De otro lado, el art. 94 del Decreto 550/22 por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/21, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia,
establece lo siguiente:

Articulo 94 Los Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las
determinaciones de la ordenacion detallada establecida por el correspondiente instrumento de
ordenacidn urbanistica detallada en dmbitos de suelo urbano o en dmbitos de suelo rustico
sometido a actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion.

2. En ningun caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el
numero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente
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a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en su dmbito. Dentro de su dmbito los Estudios de
Detalle podrdn:

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada relativas a la ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario
secundario y la localizacion del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda
derivarse la reduccion de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de la red de espacios
libres y zonas verdes o de equipamientos.

¢) Modificar la ordenacion de volumenes establecida por el instrumento de ordenacidn
urbanistica detallada en parcelas de un mismo dmbito de suelo urbano no sometidas a
actuaciones de transformacion urbanistica.

Los cambios en la calificacion del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas en
las letras a) y b) no serdn considerados modificacion del uso urbanistico del suelo a efectos de
lo establecido en este apartado.

Por tanto y en base a lo anteriormente expuesto, se puede concluir que de acuerdo
con la LISTA se puede realizar un estudio de detalle para modificar y reajustar esta ordenacion
detallada del PGOU.
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1.3.2.2 Justificacion de la solucion adoptada.
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1.3.2.3 Integracion de la solucion.

Tal y como se ha descrito en el punto 1.1.1.8, La aprobacion del presente estudio de detalle no
supone la formacidon de pantallas arquitecténicas o acumulacién de volumenes segun lo
indicado para la zona de Influencia en el Articulo 30 de la Ley 22/1988 de 28 de Julio de costas.
Esto es debido a que las manzanas presentan un frente maritimo muy inferior al desarrollado
en el sentido opuesto que hace que las vistas y el flujo de las brisas marinas fluyan en su
sentido natural, facilitando este hecho dicha relacién mar/tierra en edificios proximos al mar.
El frente maritimo de todos los edificios del ambito UE-15 no supera los 25 m. ,no llega a 20 m.

Actualmente, ningun edificio del entorno de la manzana, dentro de la Unidad, tiene las cuatro
plantas exigidas por el PGOU, todos tienen cinco mas atico. Este hecho , unido al desnivel hacia
la costa que presenta el ambito y que algunas de las construcciones presentan una mayor
altura en planta baja que la actualmente permitida en el PGOU hace que el posible volumen
resultante de la manzana 7 quede integrado en todo el ambito de la UE-15 estando en
consonancia con las alturas aparentes de las manzanas restantes.

Loja, fecha y firma digitales

El arquitecto municipal.

Francisco Jesus Bohdrquez Mufioz
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PLANO DE ALTURAS Y RED VIARIA ESTADO MODIFICADO

(2)
STUDIO DE DETALLE PARA REAJUSTE
DE VIARIO EN VENTORROS DE SAN
JOSE.
; PLANO DE ALTURAS Y RED VIARIA
(Estado actual)

4 Excmo. Ayuntamiento de Loja
Fco."Jesus Bohorquez Mufioz, arquitecto
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DE VIARIO EN VENTORROS DE SAN
JOSE

PLANO DE ALTURAS Y RED VIARIA
(Estado modificado)

Excmo. Ayuntamiento de Loja
Fco. Jests Bohérquez Mufoz, arquitecto
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2. RESUMEN EJECUTIVO

1. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente documento pretende solucionar el problema de trazado viario generado por
no haberse tenido en cuenta en la Revision de NN.SS la estructura del viario existente y
trazado tradicional ya iniciado en la barriada con anterioridad a la aprobaciéon del
planeamiento general. Asi tampoco, la estructura viaria propia de los nucleos rurales
condicionada a menudo por la actividad agropecuaria que es el motor de los mismos.

En este reajuste del trazado viario no se alteran las condiciones de ordenacién de las
parcelas urbanas afectadas, teniendo el mismo uso y aprovechamiento que determina el
planeamiento actual.
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2. FINALIDAD

_id=1&idioma:

El reajuste y ordenacién del trazado viario en la confluencia de las calles Jazmin, Pino y su
salida a C/ Alcala.
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3. RESULTADO

Se adjunta comparativa de la ordenacién actual y de la propuesta.
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Plano de zonificacidn, usos y unidades de ejecucion Ventorros de San José. Zona de
actuacion. Estado actual.
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Plano de zonificacidn, usos y unidades de ejecucidén Ventorros de San José. Estado modificado.
4. JUSTIFICACION.

La modificaciéon permite la nueva solucién adoptada que no implica modificar el uso o la
edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las
dotaciones.

Esta modificacion viene permitida en el art.71 de la LISTA donde se describe el objeto de los
estudios de detalle.

Esta modificacion se lleva a cabo para reajustar las alineaciones y ordenacion de la confluencia
de tres calles.

Esta modificacion esta dentro de las permitidas en el reglamento de aplicaciéon “Reajustar
alineaciones”, sin que ello incumpla la normativa que con caracter general se establece en el
PGOU.

Loja, octubre de 2025

El arquitecto municipal

Fdo.: Fco. Jesus Bohérquez Mufioz
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