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documento n°1:

MEMORIA



1.1.- JUSTIFICACION DE SU CONVENIENCIA

El Estudio de Detalle que se redacta tiene por objeto completar y adaptar las
determinaciones del planeamiento general y, en concreto, aquellas descritas en el
Proyecto de Modificacion de la Delimitacion de la Unidad de Ejecucion UE-3 del PGOU
de lbros, aprobado definitivamente por Resolucién de Alcaldia de fecha 18/09/2008.

Para el desarrollo de esta unidad de ejecucién de suelo urbano no consolidado
de &mbito reducido, el planeamiento general establece la necesidad de redactar un
Estudio de Detalle para la ordenacion de los volimenes, reajustar alineaciones y
rasantes del viario y fijar las determinaciones de ordenacion establecidas en el
planeamiento general.

Este Estudio de Detalle no modifica el uso urbanistico del suelo fuera de los
limites descritos en el parrafo anterior, no incrementa el aprovechamiento urbanistico,
no suprime ni reduce el suelo dotacional publico, ni afecta negativamente a su
funcionalidad, ya que se respeta la ubicacién que le asigna el planeamiento general.
Por ultimo, tampoco altera las condiciones de ordenacion de los terrenos o
construcciones colindantes, sino que, por el contrario, toma de referencia lo existente
para darle continuidad.

1.2.- CARACTERISTICAS DE LOS TERRENOS

A) Encuadre geografico

Los terrenos afectados por el Estudio de Detalle son aquellos delimitados por el
P.G.0.U. de Ibros denominados U.E.-3. Estos terrenos se sitian al Oeste del nucleo
urbano de Ibros. Linda al Norte con el suelo urbano consolidado donde se sitlia la calle
Cadiz, al Oeste con suelo no urbanizable, al Sur con el sector de suelo urbanizable
sectorizado de uso residencial S.U.S.r (AR-3) y con la carretera JV-3044 y al Este con
el suelo urbano consolidado materializado en las traseras de las viviendas con acceso
desde la calle Cadiz y calle Malaga.

B) Morfologia y relieve

La forma de la Unidad de Ejecucién es irregular. Delimita 6.096 m2 de superficie
neta.

En cuanto al relieve, podemos indicar que existen desniveles de hasta 6 metros
de altura, desde 614 m hasta 620 metros sobre el nivel del mar, desarrollados en una
longitud de 200 metros lineales. (Datos obtenidos al trazar la secciobn mas desfavorable
en longitud y altura).

Los terrenos poseen una pendiente media ascendente hacia el oeste del 16%.

C) Usos y edificaciones existentes

Los terrenos presentan en la actualidad tres calles parcialmente ejecutas (viales



V1, H2 y H3), mediante asfaltado, encintado de aceras y saneamiento de recogida de
aguas pluviales, con conducciones, pozos e imbornales.

Estos viales parcialmente ejecutados han hecho que el Estudio de Detalle tenga
gue ajustarse a la realidad fisica, buscando la amortizacion de la inversion ya realizada,
adaptando las alineaciones y las rasantes.

Para ello se ha procedido a realizar el correspondiente levantamiento
topografico, detectando los niveles de las calles y localizando las distintas
instalaciones.

Los terrenos no presentan otro tipo de construcciones o edificaciones, aunque si
existen algunos olivares plantados, coincidentes en su mayoria con el area de juegos,
cuyo disefio ha ido encaminado al aprovechamiento de estas plantaciones, compatibles
con el espacio libre, aunque se destine a area de juegos.

D) Estructura de la propiedad del suelo

La superficie de la Unidad de Ejecucién U.E.-3 incluye a los siguientes
propietarios:

Propietarios Fincan® | % superficie
Excmo. Ayuntamiento de Ibros 1 25,08%
Martin Bueno Cabrero 2 34,26%
Domingo Martinez Suéarez 3 6,71%
Agustin Ruiz Rodriguez 4 33,95%

100,00%




1.3.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

Los terrenos estan clasificados como Suelo Urbano No Consolidado, de uso
Residencial Unifamiliar y Colectiva y se denomina S.U.N.C.-U.E.3.

A efectos de normativa, el Estudio de Detalle se ajustara a las determinaciones
marcadas por su ficha correspondiente:

CONDICIONES DE DESARROLLO S.U.N.C. U.E. 3 IBROS
CLASE DE SUELO: Urbano No Consolidado Residencial
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: Estudio de detalle -
INSTRUMENTOS DE EJECUCION: Proyecto de Compensacion
Proyecto de Urbanizacion
SUPERFICIE TOTAL DEL AREA: 6.096 m?2
SISTEMA GENERAL ADSCRITO/INCLUIDO:
SUPERFICIE NETA (SIN S.G.): 6.096 m?2
AREA DE REPARTO Ne: 1
INICIATIVA DE PLANEAMIENTO: Privada
SISTEMA DE ACTUACION: Cooperacion )
PLAZOS: PROYECTO DE URBANIZACION: 4 afios (desde la

aprobacién del PGOU)

OBJETIVOS:
Tiene como objetivo ordenar unos terrenos al suroeste del municipio, asi como la prolongacion de un vial que conecte
la calle San Antonio con la carretera JV 3044 a Begijar.

Dar una solucién urbanistica a terrenos pertenecientes al antiguo Sector 2, dado el grado de consolidacion por
edificaciones y parcelaciones no reguladas. Se pretende la urbanizacién del tratado viario existente.

INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTA (m%/m?): 1
EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M2 CONSTRUIDOS)
DENOMINACION MINIMO MAXIMO

Vivienda en régimen protegido
Vivienda en régimen libre 6.096
Industria
Terciario
TOTAL 6.096
DENSIDAD MAX. DE VIVIENDA: 30 Viv./Ha
ORDENANZA DE APLICACION: Ensanche residencial. Grados 1°y 2°

Altura maxima a cornisa: 7 my 9.60 m.
APROVECHAMIENTO OBJETIVO DEL SECTOR (U.A.): 6.096
APROVECHAMIENTOSUBJETIVO DEL SECTOR (U.A)): 3.114

RESERVAS MINIMAS PARA DOTACIONES LOCALES PUBLICAS (m2 DE SUELO TOTALES)

DENOMINACION REAL
Espacios libres de dominio y uso publico: Jardines y areas de juego 608
Infantil-guarderia
Centros docentes: Primaria
Secundaria
Parque deportivo
Servicios de interés publico y social Equip. Comercial 417
Equip. Social
Plazas de aparcamiento:
Viario 2.878




1.4.- SOLUCION ADOPTADA

La solucion que se disefia se ajusta a las determinaciones del planeamiento
vigente, cumpliendo los objetivos marcados en la ficha de la Unidad de Ejecucion UE-3,
dado que se ordenan los terrenos y prolonga el vial que conecta la calle San Antonio
con la carretera JV 3044 a Begijar.

Los terrenos incluidos en el ambito de la Unidad de Ejecucion objeto del
presente Estudio de Detalle se ordenan teniendo en cuenta la ciudad consolidada que
los rodea, velando por su adecuada funcionalidad e integracion en la ciudad
preexistente.

Se garantiza una correcta insercion en la estructura urbana del municipio,
mediante la continuacion de aquellos viales que lindan con los terrenos que se
ordenan, asegurando la funcionalidad, economia y eficacia en las redes de
infraestructuras para la prestacion de servicios urbanos de viabilidad, transporte,
abastecimiento de agua, evacuacién de agua, alumbrado publico, suministro de
energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo.

Esta Unidad de Ejecucion garantiza la puesta en valor de la ciudad existente al
incluir zonas verdes y dotacional en una zona de bajo equipamiento.

Este Estudio de Detalle observa las determinaciones del articulo 15 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, al tratar la
ordenacion de los volumenes, el reajuste de las alineaciones y rasantes del viario y al
fijar las determinaciones de ordenacién establecidas en el planeamiento general.

Los terrenos estan clasificados como Suelo Urbano No Consolidado, de uso
Residencial en dos grados distintos: Unifamiliar (grado 1°) y Colectiva (grado 2°) y se
denomina S.U.N.C.-U.E.3.

[777] viviENDA UBRE GRADO 1 (VL1) [//7Z] VIVIENDA LIBRE GRADO 2 (V12)
/7] AREA DE JUEGOS (AJ) /7] DOTACIONAL PUBLICO (D)



El objetivo principal de este Estudio de Detalle es el de reajustar las alineaciones
y rasantes del viario y fijar las determinaciones de ordenacion, quedando en un
segundo plano la ordenacion de volimenes al no establecerse retranqueos de fachada
con respecto a las alineaciones establecida en los planos de alineaciones del PGOU de
Ibros.

Dado que lo que se pretende es la consolidacion de la ciudad existente, en
cuanto a los volumenes, se recoge el modelo de las edificaciones existentes proximas a
los terrenos de la UE-3.

En cuanto al espacio libre (area de juegos), hay que destacar que responde al
disefio original contenido en el planeamiento que amortigua la malla perpendicular del
trazado del viario y la ortogonalidad de las manzanas residenciales en su encuentro
con el vial que continda con la carretera JV-3044 a Begijar.

La mayoria de las calles tienen el encintado de aceras ejecutado, continuando
con el del suelo urbano consolidado, no ajustandose a la normativa de accesibilidad
vigente, previéndose en este Estudio de Detalle terminar exclusivamente su ejecucion,
para asi no afectar negativamente a su funcionalidad. No obstante, el disefio de
aquellas calles que quedan por ejecutar garantizara el cumplimiento de esta normativa.

Con la solucion adoptada no se modifica el uso urbanistico del suelo, no se
incrementa el aprovechamiento urbanistico, no se suprime o reduce el suelo dotacional
publico, no se afecta negativamente a la funcionalidad y no se alteran las condiciones
de la ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes.

Este Estudio de Detalle también se ajusta a las determinaciones especificadas
en el articulo 65 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico (RD 2159/1978, de 23
de junio), al no reducirse la anchura del espacio destinado a viales ni las superficies
destinadas a espacios libres. No origina aumento de volumen, no supone aumento de
ocupacion del suelo ni de las alturas maximas y de los volimenes edificables previstos
en el Plan, no incrementa la densidad de poblacion establecida en el mismo, ni altera el
uso exclusivo o predominante asignado por aquél. No ocasiona perjuicio ni altera las
condiciones de ordenacién de los predios colindantes. Se respetan, en todo, las demas
determinaciones del Plan.



15- ESTUDIO COMPARATIVO DE LA EDIFICABILIDAD (CALCULO DE
APROVECHAMIENTOS)

A) Datos de partida:

Superficie total de suelo del sector: 6.096 m?s

Superficie suelo de espacios libres de dominio y uso publico: 608 m?s
Superficie de suelo dotacional (SIPS): 417 m?s

Superficie de suelo viario: 2.878 m?s

Edificabilidad bruta: 1 m2t/m?2s
Densidad: 30 viv/ha

Aprovechamiento objetivo: 6.096 u.a.
Aprovechamiento subjetivo: 3.114 u.a.
siendo u.a., unidades de aprovechamiento

B) Justificacién de las correcciones a aplicar a los datos de partida:

La primera operacion que se debe realizar es la determinacion de la superficie
de techo maxima que se puede repartir en la unidad de ejecucion, obtenida mediante la
aplicacion del indice de la edificabilidad bruta sobre la superficie de suelo delimitada en
el ambito de la unidad: 6.096 m?s x 1 m?t/m?s = 6.096 m?t.

Superficie edificable maxima = 6.096 m?t.

Se entiende por aprovechamiento objetivo la superficie edificable permitida por el
planeamiento general o los instrumentos que lo desarrollen sobre un terreno dado,
medida en metros cuadrados de techo ponderados en funcion del valor de repercusion
correspondiente al uso, tipologia y edificabilidad atribuidos al mismo. (Art. 59.2 de la
LOUA). Segun el planeamiento:

Aprovechamiento objetivo: 6.096 u.a.

Se entiende por aprovechamiento subjetivo la superficie edificable, medida en
metros cuadrados de techo ponderados en funcion del valor de repercusion
correspondiente, que expresa el contenido urbanistico lucrativo de un terreno, al que la
persona propietaria tendra derecho tras el cumplimiento de los deberes urbanisticos
legalmente establecidos. (Art. 59.3 de la LOUA). Segun el planeamiento:

Aprovechamiento subjetivo: 3.114 u.a.

Si consideramos que el aprovechamiento objetivo dado por el planeamiento para
la Unidad de Ejecucion UE-3 de lbros de 6.096 unidades de aprovechamiento es
equivalente al 100% del aprovechamiento del sector, es decir, 6.096 m?t, el porcentaje
de aprovechamiento al que tienen derecho los propietarios asciende a 51,08%,
guedando para la administracion un 48,92%.



El articulo 55.1 de la LOUA indica que el régimen urbanistico del suelo urbano
no consolidado para el que la regulacion urbanistica establezca o prevea la delimitacion
de unidades de ejecucion es el propio del suelo urbanizable ordenado, salvo que esté
sujeto a la aprobacion de algun instrumento de planeamiento de desarrollo, en cuyo
caso sera el establecido para el suelo urbanizable sectorizado.

Por tanto, una vez aprobado el presente Estudio de Detalle, el régimen urbanistico de
la unidad de ejecucion quedara regulado por el articulo 54 de la LOUA. Régimen del
suelo urbanizable ordenado.

Segun el articulo 54 de la LOUA, la aprobacién de la ordenacién detallada de
este suelo determina, entre otros “El derecho de los propietarios al aprovechamiento
urbanistico resultante de la aplicacién a las superficies de sus fincas originarias del
90% del aprovechamiento medio del area de reparto, bajo la condicion del
cumplimiento de los deberes establecidos en el articulo 51, asi como a ejercitar los
derechos determinados en el articulo 50 de esta Ley”.

Consultada la memoria del PGOU de Ibros, se comprueba que para el Area de
Reparto AR-1, al que pertenece la Unidad de Ejecucion UE-3, el aprovechamiento tipo
es de 0,72 m?tua/m?s.

Para un aprovechamiento de la unidad de 6.096 m?t ua, con una superficie de

suelo de 6.096 m?s y una superficie edificable maxima de 6.096 m?t, se obtiene un

aprovechamiento subjetivo de 3.950 u.a., arreglo al art. 54 citado anteriormente:

6.096 m?s x 0,72 m?tua/m?s x 90% = 3.950 m?tua
Aprovechamiento subjetivo corregido = 3.950 u.a.

Por ultimo, se procede a corregir algunas superficies a causa de los ajustes de
alineacion que el levantamiento topografico obliga a realizar como consecuencia de la
redaccion del presente Estudio de Detalle, cumpliendo los estandares minimos
establecidos en la ficha de la Unidad de Ejecucion.

C) Datos de partida corregidos

Superficie total de suelo del sector: 6.096 m?s

Superficie suelo de espacios libres de dominio y uso publico: 608 m?s
Superficie de suelo dotacional (SIPS): 417 m?s

Superficie de suelo viario: 3.188 m?s

Edificabilidad bruta: 1 m2t/m?2s
Densidad: 30 viv/ha

Aprovechamiento objetivo: 6.096 u.a.

Aprovechamiento subjetivo: 3.950 u.a.

Aprovechamiento correspondiente a la Administracion: 2.146 u.a.
siendo u.a., unidades de aprovechamiento



D) Superficie de suelo por usos

Uso Superficie
suelo (m?s)
Manzana Residencial VL1 603
Manzana Residencial Norte VL2 943
Manzana Residencial Sur VL2 337
Espacio Libre 608
Dotacional 417
Viario 3.188
TOTAL 6.096

E) Célculo de la superficie edificable maxima por edificabilidad neta

El planeamiento general nos indica dos tipologias residenciales para las distintas
manzanas destinadas a este uso global:

Tipologia: Ensanche Residencial. Grados 1°y 2°.

El grado 1° (VL1) define las condiciones urbanisticas para el desarrollo de
vivienda libre unifamiliar, con una edificabilidad neta maxima de 1,8 m?t/m?s.

El grado 2° (VL2) define las condiciones urbanisticas para el desarrollo de
vivienda libre colectiva, con una edificabilidad neta maxima de 2,5 m2t/m?s.

Uso Superficie indice edificab. | Edificabilidad

suelo (m?s) Neta (m?t/m?s) | maxima (m?t)
Manzana Residencial VL1 603 1,8 1.085,40
Manzana Residencial Norte VL2 943 2,5 2.357,50
Manzana Residencial Sur VL2 337 2,5 842,50
TOTAL 1.883 4.285,40

La superficie edificable maxima calculada a partir del indice de edificabilidad
neta de cada una de las tipologias residenciales permitidas por manzana asciende a
4.285,40 m?t, inferior a la maxima permitida calculada aplicando el indice de
edificabilidad bruta, que arroja el resultado de 6.096 m?t.

F) Materializacion de los aprovechamientos en superficie construida

Segun la siguiente regla de tres, se procede al calculo de las edificabilidades a
las que se tiene derecho:

Aprovechamiento objetivo: 6.096 u.a. --- 4.285,40 m?t



Aprovechamiento subijetivo:

3.950 u.a. --- X m?t

SUPERFICIES EDIFICADAS TOTALES

Tipo de aprovechamiento

Superficie edificada
maxima (m?t)

Aprovechamiento objetivo 4.285,40
Aprovechamiento subjetivo 2.776,80
Aprovechamiento Administracion 1.508,60

REPARTO EQUITATIVO DE SUPERFICIES POR TIPOLOGIA

Vivienda tipo Superficie de Superficie techo | Superficie de Superficie
techo subjetiva | Administ. (m?t) | suelo subjetiva | suelo Administ.
(m?t) (m?s) (m?s)
VL1 e=1,8 m?/m? 703,30 382,10 390,72 212,28
VL2 e=2,5 m?/m? 2.073,49 1.126,51 829,40 450,60

Conclusion:

- Superficie de parcelas VL1 que corresponde a los propietarios: 390,72 m?.
- Superficie de parcelas VL2 que corresponde a los propietarios: 829,40 m?2.
- Superficie de parcelas VL1 que corresponde a la Administracion: 212,28 m?2.
- Superficie de parcelas VL2 que corresponde a la Administraciéon: 450,60 m?.

G) Calculo de las plazas de aparcamiento

Para el céalculo de las plazas de aparcamiento se aplicaran los estandares
establecidos para el uso caracteristico residencial del articulo 17 de la LOUA: Entre 0,5
y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de techo edificable.

Dado que el techo maximo edificable asciende a 4.285,40 m?, el niUmero de
plazas de aparcamiento publico que se deben garantizar oscilara entre 23 y 43 plazas.

Tras el disefio de los viales, el nimero de plazas de aparcamiento publico, sin
gue se pueda ver reducido por posibles aperturas de puertas de garaje asciende a 32
plazas, una de ellas adaptada a la normativa de accesibilidad.




1.6.- ESTUDIO ECONOMICO-FIANCIERO

El Estudio Econdmico-Financiero evalla econdmicamente la ejecucion de las
obras de urbanizacion previstas por el planeamiento. Sus especificaciones son
orientativas. El volumen de inversion se ajustara en el Proyecto de Urbanizacion.

A) Introduccién

El Articulo 19 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (LOUA) indica que la memoria debe contener un estudio econémico-
financiero que incluird una evaluacion analitica de las posibles implicaciones del Plan,
en funcién de los agentes inversores previstos y de la l6gica secuencial establecida
para su desarrollo y ejecucion.

Para ello vamos a considerar, tanto el tamafio de la unidad de ejecucion, que
acomete sé6lo 6.096 m? de superficie de suelo, como la superficie destinada a viales,
3.188 m? de suelo, es decir, practicamente la mitad de la superficie de la Unidad de
Ejecucion UE-3 se destina a viario.

B) Evaluacion econdémica de las obras y financiacion

De acuerdo con el citado articulado, se realiza la siguiente evaluacién econémica
de las obras de urbanizacién, basadas en baremos estandar para este tipo de obras,
referidas a la superficie de viales. Todo ello referido a costes del afio en curso.

Se considera la ejecucion completa de los viales H-1, H-4 y V-2, ascendente a
533 m? de superficie, y parcial de los viales H-2, H-3 'y V-1, dado que tienen ejecutado
el asfaltado, encintado de acera con bordillo y el saneamiento de recogida de aguas
pluviales, ascendiendo su superficie a 2.655 m?2.

533 m? x 103 €/m? = 54.899,00 €
2.655 m? x 103 €/m?2 x 67% = 183.221,55 €

COSTES DE URBANIZACION

Viales H-1, H4 y V-2 54.899,00 €
Viales H.2, H-3y V-1 183.221,55 €
PEM 238.120,55 €
GG+BI (19%) 45.242,90 €
Presupuesto de contrata 283.363,45 €
IVA (21%) 59.506,32 €
Presupuesto general 342.869,77 €




HONORARIOS TECNICOS

Estudio de Detalle 2.230,00 €
Proyecto de Reparcelacién 2.450,00 €
Proyecto de Urbanizacion 7.170,00 €
Direccién Facultativa 3.075,00 €
Total 14.925,00 €
IVA (21%) 3.134,25 €
Total honorarios 18.059,25 €
OTROS GASTOS

Intereses bancarios 21.500,00 €
Estudios geotécnicos 800,00 €
Gestidn notaria y registro 7.500,00 €
Total otros gastos 29.800,00 €
TOTAL COSTES

Total costes 390.729,02 €
Repercusién por m? suelo de la UE3 64,10 €

Para cubrir los costes de desarrollo, resulta necesario vender el metro cuadrado

de techo subjetivo por el siguiente valor:

Vivienda tipo Superficie de Superficie de Valor de parcela | Valor total suelo
techo subjetiva | suelo subjetiva (€/m?s) €)
(m?t) (m?s)
VL1 e=1,8 m?/m? 703,30 390,72 405 €/m? 158.241,60
VL2 e=2,5 m?/m? 2.073,49 829,40 280 €/m? 232.232,00
Total 390.473,60

Conclusion: Habria que vender las parcelas propiedad de los particulares a un
precio muy superior al de mercado, por lo que el desarrollo de la Unidad de Ejecucion

no es rentable.




1.7.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El concepto de sostenibilidad econdmica a que se refiere el art.19.1.a 3° de la
LOUA se refiere a la suficiencia de suelo productivo previsto por el planeamiento y al
impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones
intervinientes y receptoras de las nuevas infraestructuras responsables de los servicios
resultantes.

El instrumento de planeamiento debe incorporar el informe de sostenibilidad
econdmica limitando su procedencia en funcion del alcance y de la naturaleza de las
determinaciones del instrumento de planeamiento sobre previsiones de programacion y
de gestion.

El Estudio de Detalle no prevé suelos productivos. En consecuencia, entre el
alcance y las determinaciones del Plan no se encuentra la de suministrar suelo
productivo al municipio por lo que no se realizara evaluacion respecto a esta cuestion.

El Estudio de Detalle promueve la transformacion urbanistica del territorio
municipal, de suelo urbano no consolidado a suelo urbano consolidado, es decir, las
determinaciones del PGOU prevén desarrollos urbanisticos que implican la generacion
de nuevos recursos municipales y, como consecuencia, el Estudio de Detalle generara
nuevos ingresos por tasas de licencias de obras (1%), impuesto de construcciones
(2%), impuesto de incremento de los terrenos e impuesto de bienes inmuebles,
impuesto de circulacion, tasas por la prestacion de otros servicios urbanisticos y venta
de patrimonio municipal de suelo.

Pero también generard gastos de mantenimiento, reparacion, facturacion de
alumbrado publico, limpieza, recogida de basura, etc.

Una vez finalizada, la urbanizacion se entregara a la Administracién en perfecto
estado de mantenimiento y funcionamiento, por lo que no es previsible una inversion de
mantenimiento hasta pasados unos 4 afios de puesta en funcionamiento de la
urbanizacion.

Los servicios como la recogida de basura y depuracion de aguas, ya son
repercutidas a los propietarios de las viviendas en la facturacién del consumo de agua
potable, por lo que no debe suponer un cargo a las arcas municipales.

Por otro lado, la implantacién de luminarias led de bajo consumo para el
alumbrado publico de la zona, rebajaria considerablemente la facturacion de consumo
eléctrico de la Administracion Local.

Segun los presupuestos anuales del municipio, la prevision de gastos para
mantenimiento de infraestructuras municipales asciende a 30.000 € mantenimiento de
viales, 15.000 € mantenimiento de zonas verdes y 10.000 € costes de alumbrado
publico, mientras que la prevision de ingresos asciende a 2 millones de euros.

Conclusion: El desarrollo de la unidad de ejecucion, no supone la
reorganizacion de la Hacienda Municipal, siendo perfectamente asumible.

No obstante, la Intervencién municipal determinara como mejor estime oportuno.



1.8.- PROGRAMA DE FORMACION CIUDADANA

A) Introduccioén

A parte de la informacion publica de la que hablan los articulos 32 de la LOUA 'y
140 del Reglamento de Planeamiento Urbanistico), el articulo 19.1.a.4 establece que
se debera especificar las medidas y actuaciones previstas para el fomento de la
participacion ciudadana y el resultado de éstas.

Mediante el resumen ejecutivo que se acompafa a este Estudio de Detalle, se
pretende hacer este documento mas comprensible y cercano al ciudadano, facilitando
asi su participacion en el procedimiento de elaboracién, tramitacion y aprobacién del
documento, de acuerdo con lo establecido en el articulo 6.1 de la LOUA.

Este programa viene a fijar unos mecanismos de participacion ciudadana, pero
sin perder la escala de la unidad de ejecucion y su afeccion a los terrenos colindantes.

B) Mecanismos de participacién ciudadana

EXPOSICION DEL DOCUMENTO EN EL PORTAL DE TRANSPARENCIA

De forma previa a su aprobacion inicial se divulgara el presente Documento en la
pagina Web del Ayuntamiento de Ibros por plazo minimo de diez dias, acompafiandolo
del resumen ejecutivo en documento pdf distinto al del Estudio de Detalle.

INFORMACION PUBLICA DEL DOCUMENTO

De conformidad con lo establecido en la legislacion vigente (art. 32 de laLOUAYy
140 del RPU), el citado documento urbanistico ha de someterse al correspondiente
trdmite de informacién publica durante un plazo no inferior a veinte dias, segun la
LOUA, o periodo de un mes, segun el RPU.

A lo largo de ese periodo el documento estara a disposicion de los ciudadanos
con el fin de que puedan conocer su contenido y sus propuestas, y, en su caso, puedan
presentar las alegaciones que estimen oportunas. Para ello, el Ayuntamiento de lbros y
sus técnicos estan y estaran a disposicion de los ciudadanos con el fin de explicar su
contenido, y dar respuesta a las dudas, preguntas, etc.. que pudieran tener y plantear.

DISPONIBILIDAD Y DIVULGACION DEL DOCUMENTO URBANISTICO

El documento urbanistico estara a disposicion de los ciudadanos en las oficinas
del Ayuntamiento de Ibros. Ademas, con el fin de facilitar la comprension de ese
documento y de sus propuestas, ha sido elaborado un resumen ejecutivo 0 memoria
sintesis del mismo.



1.9.- PROPIETARIOS DE LOS TERRENOS AFECTADOS

De conformidad con el articulo 19.1.a.6 de la LOUA, cuando proceda la
notificacién individualizada en el tramite de informacion publica, la memoria del
Instrumento de planeamiento deberd incluir los datos relativos a la identidad de los
propietarios de los diferentes terrenos afectados y a sus domicilios.

Los propietarios de los terrenos son los siguientes:

- Excmo. Ayuntamiento de lbros
- D. Martin Bueno Cabrero

- D. Domingo Martinez Suarez

- D. Agustin Ruiz Rodriguez

Para la proteccion adecuada de datos de los propietarios, se procedera a
incorporarlos en anexo distinto a la memoria y asi poder divulgar el Estudio de Detalle
en el portal de transparencia del Ayuntamiento y en las dependencias municipales
durante el periodo de informacién publica, sin vulnerar la legislacién sobre proteccion
de datos.

1.10.- TRAMITACION

A) Documentacion

El Estudio de Detalle contiene los documentos establecidos por el art. 66 del
reglamento de Planeamiento Urbanistico:

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

- Estudio comparativo de la edificabilidad resultante por aplicacion de las
determinaciones previstas en el Plan, y de las que se obtienen en el estudio de
detalle, justificando el cumplimiento de lo establecido sobre este extremo en el
namero 3 del articulo 65 del Reglamento.

- Planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresan las
determinaciones que se completan, adaptan o reajustan, con referencias
precisas a la nueva ordenacion y su relacidén con la anteriormente existente.

B) Tramitacién

Para el procedimiento de tramitacion se seguira lo establecido en el articulo 140
del Reglamento de Planeamiento Urbanistico:

1. Los estudios de detalle seran redactados de oficio por el Ayuntamiento o
entidad urbanistica especial actuante o por los particulares.

2. La aprobacion inicial de los estudios de detalle es de competencia de la
Corporacion municipal interesada.

3. La apertura de trdmite de informacion publica se anunciara en el Boletin


http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/rd2159-1978.t1.html#a65#a65

Oficial de la provincia y en uno de los periédicos de mayor circulacion de la
provincia, y se notificar4 personalmente a los propietarios y demés interesados
directamente afectados, comprendidos en el ambito territorial del estudio de
detalle.

4. Dentro del periodo de informacion publica, que durara un mes, podra ser
examinado el estudio de detalle por cualquier persona y formularse las
alegaciones que procedan.

5. A la vista del resultado de la informacion publica, la Corporacion municipal
aprobara definitivamente el estudio de detalle, si procede, introduciendo, en su
caso, las modificaciones que resultase pertinentes. Dicho acuerdo se
comunicara a la Comision Provincial de Urbanismo, en el plazo de diez dias.
6. La Corporacion municipal interesada ordenara publicar el acuerdo de
aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de la provincia.

7. Seran de aplicacion a los estudios de detalle las reglas que se establecen
para los Planes parciales en cuanto a la procedencia de diligenciar los planos y
documentos que los integren.

1.11.- CONCLUSION

Con los documentos que forman el presente Estudio de Detalle, los que
suscriben consideran satisfechas las determinaciones establecidas por el Plan General
de Ordenacion Urbanistica de Ibros, sometiéndose a los organismos competentes para
su tramitacion y aprobacion conforme a lo establecido en la legislacion vigente.

LA ARQUITECTA
Fdo : Anabel Mudarra Palacios.
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NORMAS URBANISTICAS



2.1.- INTRODUCCION

De conformidad con el articulo 19.1.b de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA), los instrumentos de planeamiento deben
contener Normas Urbanisticas:

‘b. Normas Urbanisticas, que deberan contener las determinaciones de
ordenacion y de prevision de programacion y gestion, con el grado de desarrollo
propio de los objetivos y finalidades del instrumento de planeamiento. Podran
tener el caracter de ordenanzas urbanisticas, asi como efectuar la regulacion
por remision a las correspondientes Normativas Directoras para la Ordenacion
Urbanistica. Las Normas Urbanisticas seran vinculantes y de aplicacion directa,
pudiendo incorporar también directrices o recomendaciones de caracter
indicativo.”

En cuanto a las Normas Urbanisticas, se estara en todo a lo dispuesto en el
vigente Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU) de Ibros, incluyéndose en el
presente documento las Normas Particulares de Zona que resultarian de directa
aplicacion, de conformidad con el planeamiento general, que determina que resultaria
de aplicacion la Ordenanza de la Zona de Ensanche Residencial.

Para el resto de usos, también se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas
Particulares de Zona



2.2.- ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA

ORDENANZA ZONA 2: ENSANCHE RESIDENCIAL

DENOMINACION: Edificacién en zonas de reciente creacion, denominado Ensanche Residencial.

AMBITO Y DEFINICION: Zona grafiada en planos de ordenacién A.1. 32, Corresponde a las zonas de extension de
suelo urbano, generalmente edificaciones en manzana cerrada de viviendas unifamiliares y en algunos casos
colectivas.

OBJETIVOS:

Mejorar la imagen del pueblo.

Mejorar el tratamiento de los espacios interiores de manzana, dado el gran impacto visual que éstas ofrecen desde la
entrada del pueblo.

Establecimiento de una ordenanza que admita la coexistencia de los usos ligados a la actividad urbana.

CONDICIONES DE USO:

Uso caracteristico: Residencial: Vivienda: GRADO 1°: vivienda unifamiliar
GRADO 2°: vivienda colectiva

Usos compatibles: Residencia Terciario (Oficinas, comercios, recreativo y Sala de reunién).
comunitaria Industrial (Grado 1 en situaciones Ay B).
GRADOS 1°y 2¢: Dotacional

Espacios Libres

Infraestructuras de transporte y comunicaciones.

Vivienda unifamiliar
Usos compatibles:

GRADOS 2°:

Limitaciones a la compatibilidad de usos: Los usos terciarios recreativo y de salas de reuniones, asi como el uso
industrial, veran limitada la obtencién de licencia de apertura si previamente existen cinco unidades de la misma
naturaleza en un radio de (50) metros trazado desde el centro del solicitante.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD: GRADO 1° GRADO 2°
Coeficiente de ocupacion en planta baja: 90% 100%
Coeficiente de ocupacién en planta de piso: 80% 90%
Fondo méaximo en planta de piso: 20m 20 m
Parcela minima: 75 75
Edificabilidad (m?/m?): 1,8 m?/m? 2,5 m?/m?
CONDICIONES DE VOLUMEN: GRADO 1° GRADO 2°
NuUmero de plantas: B+1/B+2 B+2

Altura méaxima de cornisa: 7/9,6 m 9,6 m

CONDICIONES DE FORMA:

Altura maxima de planta baja: 4m

Altura minima de planta de piso: 25m

VUELOS:*

Para calles de ancho < 6 m: 0,50 s6lo balcon

Para calles de ancho > 6 m: Mirador con limitaciones establecidas en ordenanzas.

CONDICIONES ESTETICAS:

CONDICIONES ESPECIFICAS DE LA ZONA DE CORNISAS Y BORDES:

Todos los parametros exteriores tendran consideracion de fachadas, no admitiéndose, en ningln caso, tratamiento
de medianeras.

Los cerramientos traseros seran opacos de fabrica maciza hasta una altura maxima de (1) un metro y de dos (2)
metros para rejas, alambradas y setos vegetales.

Sera de aplicacion la ordenanza especifica de solares en gran desnivel.




OTRAS CONDICIONES:

Posibilidad de agregacion de parcelas: Maximo dos parcelas, 6 12 mts de fachada.
Posibilidad de segregacién de parcelas: Minimo 6 m de frente y 60 m? de superficie de parcela.*

* En el caso de parcela que den frente a dos calles que no formen esquina podran segregarse siempre que cumplan
la superficie minima establecida, aunque no cumplieran el frente minimo de fachada.




ORDENANZA ZONA 5: DOTACIONAL

DENOMINACION: Zona urbana de uso dotacional.
AMBITO Y DEFINICION: Zona grafiada en planos de ordenacion A.1. 32.

OBJETIVOS:

Ofrecer suelo para la instalacion de equipamientos que hagan posible la educacién de los ciudadanos, su
enriquecimiento cultural, salud y bienestar.

Ofrecer suelo para ubicar y proporcionar los servicios propios de la vida en la ciudad, tanto administrativos como de
abastecimiento o infraestructuras.

Este uso puede tener caracter publico o privado.

CONDICIONES DE USO:

Uso caracteristico: Los USOS PORMENORIZADOS correspondientes a cada parcela se sefialan en los
planos con la siguiente simbologia:
Educativo: E
Deportivo: D
Sanitario-Asistencial: S
Religioso: R
Socio-Cultural: SC
Publico-Administrativo: A
Servicios urbanos: SuU

Servicios infraestructurales: Sl
Usos compatibles: RESIDENCIAL: Vivienda adscrita al edificio dotacional, con un méaximo
de una por parcela.

RESIDENCIA Residencia comunitaria en caso de los usos
COMUNITARIA: pormenorizados Docente y Religioso

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD:

EDUCATIVO
DEPORTIVO 0,6 m?/m? de parcela.

SANITARIO

SOCIAL-ASISTENCIAL

CULTURAL 1,5 m?m?de parcela
RELIGIOSO

CONDICIONES DE VOLUMEN:
Numero de plantas: El correspondiente, segln la ordenanza de manzana en que se encuentre.
Altura méaxima de cornisa: Debera justificarse en funcion de las necesidades de la instalacion.

CONDICIONES DE FORMA:




CONDICIONES ESTETICAS:

Los proyectos deberan determinar de manera precisa los materiales y acabados de las edificaciones, asi como la
situacion, tipos, disefio y tamafio de los rétulos y elementos publicitarios.

Los cerramientos de las parcelas en fachada principal, seran en fabrica maciza hasta una altura de 1,50 m.,
pudiéndose rebasar esta altura con setos vegetales o cerramientos diafanos a base de enrejados metélicos, en el
resto de la parcela sera libre.

Se procurara el ajardinamiento de los espacios libres de parcela.

OTRAS CONDICIONES:

POSICION DE LA EDIFICACION:

La posicion de la edificacion en la parcela se ajustara a la alineacion de la manzana dentro de la que se sitle la
parcela.

Se permitira la posicion libre de la edificacion previa redaccién de estudio de detalle, el cual recogera las siguientes
condiciones:

Evitar medianeras al descubierto.

El Estudio de Detalle marcara un retranqueo minimo de cinco metros de la alineacion exterior y de los linderos
laterales y testero si las parcelas colindantes pertenecen al Suelo Urbanizable Sectorizado, ordenado o no.

LA ARQUITECTA
Fdo : Anabel Mudarra Palacios.
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RESUMEN EJECUTIVO



4.1.- INTRODUCCION

El apartado 3 del articulo 19 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA) determina lo siguiente:

“Los instrumentos de planeamiento deberan incluir un resumen ejecutivo que
contenga los objetivos y finalidades de dichos instrumentos y de las
determinaciones del Plan, que sea comprensible para la ciudadania y facilite su
participacion en los procedimientos de elaboracion, tramitacion y aprobacion de
los mismos de acuerdo con lo establecido en el articulo 6.1, y que debera
expresar, en todo caso:

a) La delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la
vigente, con un plano de su situacién, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspenda la ordenacion o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha
suspension, conforme a lo dispuesto en el articulo 27.”

Numero 3 del articulo 19 introducido, en su actual redaccion, por el apartado 9.2
del articulo Gnico de la Ley [ANDALUCIA] 2/2012, 30 enero, de modificacion de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia («B.O.J.A.» 8
febrero).Vigencia: 28 febrero 2012.

4.2.- OBJETIVOS Y FINALIDADES

Se pretende la ordenacién de la unidad de ejecucion de suelo urbano no
consolidado SUNC-UE3 del Planeamiento general de Ibros.

Dicha ordenacién sigue las directrices establecidas por el PGOU, por lo que el
presente Estudio de Detalle se limita a la ordenacion de volumenes, mediante el
reparto del aprovechamiento objetivo, reajusta alineaciones y establece las rasantes,
ajustandolas a las obras ya ejecutadas de algunas de sus calles (asfaltado, encintado
de acera con bordillo y saneamiento para la recogida y evacuacion de las aguas
pluviales), acomodandolas a las determinaciones del Plan General.

Con el desarrollo de las determinaciones que se establecen en este Estudio de
Detalle se obtendra suelo residencial, destinado a la ejecucién de vivienda unifamiliar y
colectiva de régimen libre. También se obtiene un espacio libre que se destinara a area
de juegos y suelo dotacional de servicios de interés publico y social que se podra
destinar a parque deportivo, equipamiento comercial y/o equipamiento social, segun
determine la Administracion Local.


http://noticias.juridicas.com/base_datos/CCAA/base_datos/materia/an-l2-2012.html#I37
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4.3.- DELIMITACION DEL AMBITO Y ALCANCE DE LA ALTERACION
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LA ARQUITECTA
Fdo : Anabel Mudarra Palacios.
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ANEXO I. ACCESIBILIDAD



5.1.- JUSTIFICACION DEL REGLAMENTO POR EL QUE SE REGULAN LAS NORMAS
PARA LA ACCESIBILIDAD EN LAS INFRAESTRUCTURAS, EL URBANISMO, LA
EDIFICACION Y EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA (DECRETO 293/2009)

| Elementos de urbanizacién e Infraestructura |

NORMA PROYECTO
ITINERARIOS TRAZADO Y DISENO CUMPLE*
PEATONALES - Ancho minimo 2 1,50 mts CUMPLE*
DE USO COMUNITARIO | - Pendiente longitudinal (tramos < 3mts) < 12% CUMPLE*
(tramos = 3mts) < 8%
- Pendiente transversal < 2% CUMPLE
- Altura de bordillos < 12 cms., y rebajados en pasos de peatones y esquinas CUMPLE
PAVIMENTOS:
- Seran antideslizantes variando la textura y color en las esquinas y en CUMPLE
cualquier obstaculo
- Los registros y los alcorques estaran en el mismo plano del nivel del CUMPLE
pavimento
- Si los alcorques son de rejilla la anchura maxima de la malla seréa de 2 cms. CUMPLE
VADO PARA PASO - Pendiente longitudinal (tramos < 3mts) < 12% CUMPLE
i (tramos = 3mts) < 8%
VEHICULOS - Pendiente transversal < 2% CUMPLE
VADO PARA PASO - Se situara cerca de cada cruce de calle o vias de circulacion CUMPLE
PEATONES - Las pendientes del plano inclinado entre dos niveles a comunicar: CUMPLE
Longitudinal £8%  Transversal £ 2%
- Anchura minima = 1,80 mts CUMPLE
- Desnivel sin plano inclinado < 2 cms CUMPLE*
PASOS DE - Se salvaran los niveles con vados de las caracteristicas anteriores CUMPLE*
PEATONES - Dimensiones minimas de las isletas para parada intermedia: CUMPLE
Anchura=1,80mts  Largo = 1,20 mts
- Prohibido salvarlos con escalones, debiendo completarse o sustituirse por CUMPLE
rampas, ascensores o tapices rodantes
ESCALERAS - No se proyectan
RAMPAS - No se proyectan
ASEOQOS - No se proyectan
APARCAMIENTOS - Situados cerca de accesos peatonales accesibles y de las entradas accesibles CUMPLE
a edificios publicos
- 1 plaza cada 40 o fraccion CUMPLE
- Estaran sefializadas CUMPLE
- Dimensiones minimas en bateria o semibateria 5,00 m x 3,60 m Segun
en linea 6,50 m x 3,60 m ORD/VIV/561/2010

* El disefio de aquellos viales que estan por ejecutar al 100% se ajusta a las determinaciones de la normativa de
accesibilidad, pero no asi el de la mayor parte de la superficie destinada a viales de la unidad de ejecucion, al
encontrarse parcialmente ejecutadas, solo a falta de algunas instalaciones y pavimentacion de las aceras. Ajustarlas
a la normativa de accesibilidad supondria la demolicion completa de lo ya ejecutado, asi como la disfuncionalidad
del espacio publico.

Las dimensiones de los viales ya ejecutados contintan con las de las calles que lindan con la unidad de ejecucién,
por lo que si se ajustaran a las medidas establecidas en el Reglamento las calzadas tendrian una abrupta reduccion
de su seccion, lo que podria incluso ocasionar accidentes de tréafico y disfuncién en el transito vehicular.

Célculo de las plazas de aparcamiento conforme al art. 17 de la LOUA:

Para el calculo de las plazas de aparcamiento se aplicaran los estandares
establecidos para el uso caracteristico residencial del articulo 17 de la LOUA: Entre 0,5
y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de techo edificable.

Dado que el techo maximo edificable asciende a 4.285,40 m?, el nimero de
plazas de aparcamiento publico que se deben garantizar oscilara entre 23y 43 plazas.



Tras el disefio de los viales, el nUmero de plazas de aparcamiento publico, sin
gue se pueda ver reducido por posibles aperturas de puertas de garaje asciende a 32
plazas, una de ellas adaptada a la normativa de accesibilidad.

Los apartados de jardineria y mobiliario urbano se justificardn en el Proyecto de
urbanizacién al entrar en mayor detalle.

5.2.- Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento
técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminaciéon para el acceso
vy utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

NORMA PROYECTO
ITINERARIOS TRAZADO Y DISENO CUMPLE*
PEATONALES - Ancho minimo = 1,80 mts CUMPLE
ACCESIBLES - Altura libre de paso = 2,20 mts CUMPLE
- No presentara escalones aislados ni resaltes CUMPLE
- Forma de salvar desniveles - Rampas (art. 14)
- Escaleras (art. 15) NO EXISTEN
- Ascensores (art. 16) DESNIVELES
- Tapices rodantes y escaleras mecanicas (art. 17)
- Pavimento (art. 11) CUMPLE
- Pendiente longitudinal < 6% CUMPLE*
- Pendiente transversal < 2% CUMPLE
- Nivel minimo de iluminacion = 20 luxes ok
AREAS DE TRAZADO Y DISENO CUMPLE
ESTANCIA - Conectada mediante, al menos, un itinerario peatonal accesible CUMPLE
PARQUES Y TRAZADO Y DISENO CUMPLE
JARDINES - Conforme al art. 7 ok
SECTORES DE TRAZADO Y DISENO CUMPLE
JUEGOS - Conforme al art. 8 ok
VADOS TRAZADO Y DISENO CUMPLE
PEATONALES - Ancho minimo = 1,80 mts CUMPLE
- Pendiente longitudinal: - para tramos de hasta 2,00 m < 10% CUMPLE*
- para tramos de hasta 2,50 m < 8%
- Pendiente transversal < 2% CUMPLE
PASOS DE TRAZADO Y DISENO CUMPLE
PEATONES - Se salvaran los niveles con vados de las caracteristicas anteriores CUMPLE
MOBILIARIO - Conforme al capitulo VIII *x
URBANO
APARCAMIENTOS - Situados cerca de los puntos de cruce entre los itinerarios peatonales accesible y los CUMPLE
itinerarios vehiculares
- Dimensiones minimas en perpendicular y en diagonal 5,00 m x 2,20 m (zona de CUMPLE
aproximacion lateral de 1,50 m)
- Dimensiones minimas en linea 5,00 m x 2,20 m (zona de aproximacién posterior de CUMPLE
1,50 m)

** Su cumplimiento se garantizara en el proyecto de urbanizacién

LA ARQUITECTA
Fdo : Anabel Mudarra Palacios.
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