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1. Situacién actual y antecedentes

El Area de Reforma objeto del presente Estudio de Detalle se localiza en la Barriada de

San Francisco, lindando al norte con las calles Sta. Agueda, San Esteban y Sta. Eulalia, al

este con la calle San Rosendo, al sur con las calles San Ambrosio y continuacién de Sta.

Eulalia, y al oeste con la calle San Blas, estando integrada por las siguientes parcelas con

referencia catastral:

« 6470012VG4167A0001TS con una superficie de 2.521 m2 y titularidad de Herederos
de Wilhelmi Castillo Berta

« 6470025VG4167A0001ES con una superficie de 408 m2 y titularidad de D2 Inés
Mingorance Rosillo

« 6470015VG4167A00010S con una superficie de 72 m2 y titularidad de D2
Malagé6n Hurtado (50%) y D2 Rocio Malagén Hurtado (50%)

- 6470014VG4167A0001MS con una superficie de 37 m2 y titularidad de D2
Malagén Hurtado (50%) y D2 Rocio Malagén Hurtado (50%)

- 6470013VG4167A0001FS con una superficie de 25 m2 y titularidad de D. Antonio

Rosario

Rosario

Hermoso Ruano (50%) y D2 Esperanza Lopez Garcia (50%)
las cuales dan como resultado una superficie total del &mbito de 3.063 m2s.

En su &mbito, conforme a lo descrito en las fichas catastrales, se sittian dos edificaciones:

una caseria de 623 m2cy un garaje de 25 m2c.

Segiin el levantamiento topografico realizado a instancia del Ayuntamiento el Area de
Reforma posee una superficie total de 3.131 m2, albergando en su interior, ademas de
las dos edificaciones mencionadas en el apartado anterior, un jardin consolidado del que
cabe destacar una serie de ejemplares arboreos (18) que han de ser valorados para su
trasplante o talado, segtn el informe técnico del ingeniero técnico forestal adscrito a la

Direccion Técnica de Obras y Mantenimiento.
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Las condiciones urbanisticas establecidas en la ficha del PGOU (modificada
definitivamente con fecha 27 de septiembre de 2013) son las siguientes:

- Superficie con aprovechamiento: 3.065 m2

- Aprovechamiento medio: 0,900

- Coeficiente de uso vivienda libre: 1,00

- Coeficiente de uso vivienda protegida: 0,60

- Equipamiento de cesion: 1.568 m2s

- Espacios libres: 306 m2s

- Viario de nueva creacién: 240 m2s

- Superficie Residencial Unifamiliar Manzana Cerrada Libre: 665 m2

- Superficie Residencial Unifamiliar Manzana Cerrada Protegida: 285 m2

- Edificabilidad: 1,7 m2t/m2s

En los planos de la innovacion de la ficha del PGOU el ntimero de plantas grafiado es dos
(2) aunque en la memoria de dicha innovacién se destaca que son tres (3). Puesto que
segun el propio PGOU las determinaciones de éste deben aplicarse segtn el sentido
propio de la literatura que prevalecera sobre los planos (articulo 1.1.7.2), el nimero de

plantas establecido por el PGOU para el Area de Reforma 7.03 es de tres (3).

Este Area de Reforma es deficitaria de aprovechamiento, el cual habra de compensarse
con parte del exceso de aprovechamiento del Area de Reforma 3.07 Villa Pineda. No se
estableci6 ningin aprovechamiento por indemnizaciéon y los costos de urbanizacion se
establecieron en 23.746€ (14.424€ correspondientes a viario nuevo y 9.210€
correspondientes a espacios libres), siendo la repercusién sobre parcela neta de

7,71€/m2.
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2. Objeto y nuevas condiciones de ordenacion del Estudio de Detalle

El objeto del presente Estudio de Detalle, tal y como se dispone en la ficha del PGOU, es
el desarrollo del Area de Reforma 7.03 estableciendo como objetivos principales la
ordenacion del viario urbano existente completando la trama urbana y la obtencién de

equipamiento en la Caseria.

Con la ordenacion propuesta se generarian los siguientes espacios:

# Tres (3) tramos de viario nuevos: uno que uniria los dos tramos existentes de la calle
Sta. Eulalia comunicando de esta manera la calle San Rémulo con la calle San
Ambrosio; otro que prolongaria la calle San Esteban hasta un espacio libre de nueva
creacién; y por ultimo uno que unirfa la calle San Ambrosio con el espacio libre
anterior de forma que se estaria comunicando de nuevo la calle San Rémulo con la
calle San Ambrosio. La suma de estos tres tramos de viales daria lugar a una
superficie total aproximada de 226 m2 (100,78 m2s correspondiente al primer
tramo, 76,05 m2s correspondiente al segundo tramo, 49,29 m2s correspondiente al

tercer tramo).

« Un equipamiento sin especificar de 1.619 m2s que lindaria con los siguientes espacios
publicos: calle San Ambrosio, calle San Blas, calle Sta. Agueda y el espacio libre de

nueva creacion descrito en el apartado siguiente.

¢ Espacio libre con una superficie de 315 m2s que lindaria, en lo que respecta a
espacios publicos, con la parcela de equipamiento, la continuaciéon de la calle San
Esteban y el nuevo tramo desde la calle San Ambrosio. A su vez también lindaria con

las tres (3) parcelas de uso residencial que se generarian en el &mbito.

¢ Tres (3) parcelas de uso residencial: una de 540 m2s de vivienda libre que tendria
fachadas al este con el tramo de via publica que uniria los dos existentes de la calle
Sta. Eulalia y a la oeste con el espacio libre de nueva creacién; una parcela de 295 m2s

de vivienda protegida con fachadas al este con la calle Sta. Eulalia y su prolongaciéon y
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al sur con el espacio libre de nueva creacion; y otra parcela de 136 m2s de vivienda
libre que tendria fachadas a la calle San Ambrosio, al nuevo vial que comunicaria esta

calle con el espacio libre de nueva creaciéon y al espacio libre.
Esta nueva ordenacion puede observarse de una forma clara en los planos adjuntos.

Las condiciones de ordenacion de las parcelas resultado del presente Estudio de Detalle

serfan las siguientes:

1. Parcelas con uso residencial:

Parcela 1
Uso pormenorizado:

Régimen:

Residencial unifamiliar en manzana cerrada

Promocion libre

540 m2s
1,70 m2t/m2s
3 plantas (<1120 cm)

Superficie:
Edificabilidad maxima:

Altura:

Respecto a las condiciones particulares de parcelacion, alineacidn a vial o espacio
publico, ocupacién de parcela, ocupacién bajo rasante, construcciones permitidas
por encima de la altura maxima, patios, condiciones particulares de estética y
condiciones particulares de uso se estara a lo dispuesto en el Capitulo noveno del

Titulo séptimo de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente.

Parcela 2

Uso pormenorizado:
Régimen:

Superficie:
Edificabilidad maxima:

Altura:

Residencial unifamiliar en manzana cerrada
Proteccion publica

295 m2s

1,70 m2t/m2s

3 plantas (<1120 cm)
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Respecto a las condiciones particulares de parcelacion, alineacidn a vial o espacio
publico, ocupacién de parcela, ocupacion bajo rasante, construcciones permitidas
por encima de la altura maxima, patios, condiciones particulares de estética y
condiciones particulares de uso se estara a lo dispuesto en el Capitulo noveno del

Titulo séptimo de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente.

- Parcela 3
Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar en manzana cerrada
Régimen: Promocion libre
Superficie: 136 m2s
Edificabilidad maxima: 1,70 m2t/m2s
Altura: 3 plantas (<1120 cm)

Respecto a las condiciones particulares de parcelacion; alineacion a vial o espacio
publico; ocupacion de parcela; ocupacidn bajo rasante; construcciones permitidas
por encima de la altura maxima; patios; condiciones particulares de estética y
condiciones particulares de uso se estara a lo dispuesto en el Capitulo noveno del

Titulo séptimo de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente.

Aunque el nimero de viviendas dispuesto en la ficha del PGOU es de ocho (8), en las
notas interpretativas de las fichas de planeamiento para suelo urbano en reforma se
dispone que “el niimero de viviendas que se indica se ha calculado atendiendo a unos
estdndares medios de superficie segiin tipologias edificatorias y tiene un cardcter
meramente orientativo”. En el plano de usos, densidades y edificabilidades globales
de la adaptacion parcial del PGOU a la LOUA se establece una edificabilidad global en
el ambito del Area de Reforma de 0,52 m2c/m2s (maximo 1.628 m2t) y una densidad

de 52 Viv/Ha (maximo 16 viviendas).

En el plano de la innovacién de la ficha del PGOU correspondiente al Area de Reforma

7.03, aprobada definitivamente con fecha 27 de septiembre de 2013, se refleja una
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densidad de 39 Viv/Ha aunque en la memoria de dicha innovacion se dispone que al
ser un parametro de caracter estructural se mantiene invariable en 52 Viv/Ha, que es
el establecido en la Adaptacion del PGOU a la LOUA. Puesto que seguin lo dispuesto
por el propio PGOU en su articulo 1.1.7.2 el sentido propio de la literatura
prevalecera sobre los planos, la densidad de viviendas en el Area de Reforma queda

fijado en 52 Viv/ha.

2. Parcela con uso equipamiento

Uso pormenorizado: Equipamiento comunitario sin especificar
Superficie: 1.619 m2s
Altura: 3 plantas (<1120 cm)

Respecto a las condiciones particulares de parcelacion; de alineaciones a viales o
espacios publicos; de ocupacion de parcela; de ocupacion bajo rasante; de las
construcciones permitidas por encima de la altura maxima; de la edificabilidad
maxima; de los tipos y dimensiones minimas de los patios; de las condiciones
particulares de estética; de las dimensiones maximas de las edificaciones y de las
condiciones particulares de uso se estara a lo dispuesto en el Capitulo vigésimo del

Titulo séptimo de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente.

Tanto por actuaciones de mejora de la escena urbana como en el supuesto de que por
las caracteristicas propias del servicio que preste el futuro equipamiento no puedan
cumplirse algunas determinaciones de la calificacién dominante de la unidad
morfolégica -manzana- en la que se integre, podra tramitarse un Estudio de Detalle
en el que se justifique la conveniencia de la soluciéon adoptada por la que se aparta de
aquellos parametros sefialados por la normativa del PGOU, con un estudio de la
valoracidn del impacto de la solucién propuesta sobre el entorno y las edificaciones

contiguas. En todo caso se estara a lo dispuesto en el articulo 15.2 de la LOUA, se
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respetaran las condiciones de usos establecidas para esta calificaciéon en el PGOU y no

se superara los limites de edificabilidad maxima.

3. Parcela de espacio libre

Uso pormenorizado:
Superficie:

4. Viales
Uso pormenorizado:

Superficie:

Espacios libres, plazas, jardines y zonas verdes

315 m2s

Red viaria

226 m2s

Los viales propuestos se proyectan respetando la malla urbana actual, con las

dimensiones, firmes y pavimentos establecidas por los tramos ya existentes.

3. Cumplimiento de la normativa

El presente Estudio de Detalle es el instrumento de planeamiento valido para
desarrollar las determinaciones en él recogidas, tal y como se dispone en el apartado
“Condiciones de Desarrollo. Programacién” incluido en la ficha del PGOU correspondiente

al Area de Reforma 7.03 C/ San Jerénimo B. S. Francisco.

El presente Estudio de Detalle cumple con lo dispuesto en el articulo 15 de la LOUA
(establecer, en desarrollo de los objetivos definidos en el Plan General de Ordenacion
Urbanistica, 1a ordenacién de los volimenes, el trazado local del viario secundario y la
localizaciéon del suelo dotacional publico), con lo dispuesto en el articulo 65 del
Reglamento de Planeamiento (ordenar los volumenes de acuerdo con las
especificaciones del Plan General completando la red de comunicaciones definida en el
mismo con aquellas vias interiores que resulten necesarias para proporcionar acceso a
los edificios cuya ordenacion se establece en el Estudio de Detalle), y en el articulo 8.2.3

del PGOU (ordenar los volumenes edificatorios definiendo el viario interior y espacios
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libres, respetando las determinaciones en cuanto a edificabilidad y usos permitidos y

prohibidos, redactandose porque asi quedé establecido por el PGOU).

4. Planos

Para una mejor comprension del objeto del presente Estudio de Detalle se adjuntan los

siguientes planos:

Plano n2 01:
Plano n® 02:
Plano n® 03

Plano n? 04:
Plano n2 05:
Plano n2 06
Plano n2 07:

Plano de vista aérea

Plano situacion PGOU 2000

: Plano topografico

Ficha del PGOU
Plano Adaptacién del PGOU a la LOUA

: Plano Situacidn Especies Arboreas

Condiciones de ordenacion segun el Estudio de Detalle

5. Estudio econdmico-financiero
La ficha del PGOU en el apartado del “Estudio Econémico” establece los siguientes costos

de urbanizacion:

Viario a Reurbanizar: €0
Viario Nuevo: €14.424
Espacios Libres: €9.210
TOTAL €23.634
Repercusion s/Parcela Neta (€/m2): €7,71
Reperc. Media A. Reparto (€/m2): €23,88
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En dichos costos no se tuvieron en cuenta las demoliciones de los edificios existentes en
el ambito del Area de Reforma ni los correspondientes al trasplante o talado de las
especies arbéreas. En el presente Estudio de Detalle se determinan unos nuevos costos
de urbanizacién que tienen en cuenta dichos items a la vez que se actualizan los

correspondientes al viario de nueva creacion y espacio libre.

El costo de demolicién expresado en €/m3 incluye la propia demolicidn, la gestion de
residuos y el transporte hasta planta de tratamiento de residuos, siendo el precio

estimado de cada capitulo el siguiente:

- Demolici6n: 15 €/m3
- Gestion de residuos: 10 €/m3
- Transporte a planta de residuos: 8 €/m3

TOTAL 33€/m3

Los metros ctbicos a demoler son los siguientes:

- Caseria: 625m2cx 3,50 m=2.187,50 m3
- Garaje: 25m2cx2,50m=6250m3
TOTAL 2.250 m3

Asi pues el costo de demoliciéon estimado seria de 2.250 m3 x 33 €/m3 = 74.250 €

El precio de urbanizacidn del viario nuevo se estima en unos 80 €/m2s. Puesto que la
superficie del viario de nueva creacién a urbanizar es aproximadamente 226 m2s, el

costo de urbanizacién seria de 226 m2s x 80 €/m2s = 18.080 €.
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El precio de urbanizacién del espacio libre se estima también en unos 80 €/m2s. Puesto
que la superficie del espacio libre a urbanizar es aproximadamente 315 m2s, el costo de

urbanizacion seria de 315 m2s x 80 €/m2s = 25.200 €.

El importe total para el trasplante o talado de los ejemplares arbdreos es de 30.831,67 €,
seguin la valoracion realizada en el informe técnico del ingeniero técnico forestal

adscrito a la Direccidn Técnica de Obras y Mantenimiento.

Por tanto, los costos de urbanizacidn totales serian los siguientes:

- Demoliciones: 74.250 €
- Viario Nuevo: 18.080 €
- Espacio Libre: 25.200 €
- Trasplante/talado arboles: 30.832 €

TOTAL ~ 148.362 €

Con lo que la Repercusion/Parcela Neta seria de 47,38 €/m2

Como se expuso anteriormente, la Repercusiéon Media del Area de Reparto se estimé en
23,88 €/m2, dato que habria que volver a recalcular, puesto que como se establece en el
PGOU para las Areas de Reforma “El ajuste de dicho exceso o defecto de cargas de
urbanizacién se regulard mediante la intervencion mediadora del Ayuntamiento que, sin
modificar los aprovechamientos, atenderd a que las dreas deficitarias en cargas de

urbanizacién compensen econémicamente a aquellas dreas excedentarias”.
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6. Resumen Ejecutivo

Se adjunta resumen ejecutivo que contiene los objetivos y finalidades del Estudio de
Detalle, expresando:

a) La delimitacion del ambito en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con

un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracidn.

b) Ambito en los que se suspende la ordenacion o los procedimientos de ejecucién o de

intervencion urbanistica asi como la duracién de dicha suspensién.

Subdireccion de Planeamiento
Septiembre de 2020
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RESUMEN EJECUTIVO

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 19.3 de la LOUA se redacta el presente
Resumen Ejecutivo para que sea comprensible para la ciudadania y facilite su
participacién en los procedimientos de elaboracién, tramitacién y aprobacién de

acuerdo a lo establecido en el articulo 6.1 de la propia LOUA.

El Ambito del Estudio de Detalle se localiza en la Barriada de San Francisco, lindando al
norte con las calles Sta. Agueda, San Esteban y Sta. Eulalia, al este con la calle San
Rosendo, al sur con las calles San Ambrosio y continuacion de Sta. Eulalia, y al oeste con
la calle San Blas, incluyendo las parcelas con referencia catastral siguientes:
6470012VG4167A0001TS,  6470025VG4167A0001ES,  6470015VG4167A00010S,

6470014VG4167A0001MS y 6470013VG4167A0001FS.
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El uso global previsto por el PGOU para el Area de Reforma 7.03 es el Residencial, siendo

las condiciones urbanisticas establecidas en su ficha las siguientes:

- Superficie con aprovechamiento: 3.065 m2
«  Aprovechamiento medio: 0,900
. Coeficiente de uso vivienda libre: 1,00
- Coeficiente de uso vivienda protegida: 0,60
- Equipamiento de cesion: 1.568 m2s
- Espacios libres: 306 m2s
- Viario de nueva creacién: 240 m2s
- Superficie Residencial Unifamiliar Manzana Cerrada Libre: 665 m?2
- Superficie Residencial Unifamiliar Manzana Cerrada Protegida: 285 m2
. Edificabilidad: 1,7 m2t/m2s

Aunque en los planos de la innovacién de la ficha del PGOU se grafia el numero de
plantas en el Area de Reforma como dos (2), en la memoria de dicha innovacién se

destaca que son tres (3). Por tanto, segtin lo dispuesto en el articulo 1.1.7.2 del PGOU, el

ntimero de plantas establecido por el PGOU para el Area de Reforma 7.03 es de tres (3).
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El objeto del Estudio de Detalle, tal y como se dispone en la ficha del PGOU, es el

desarrollo del Area de Reforma 7.03 estableciendo como objetivos principales la

ordenacion del viario urbano existente completando la trama urbana y la obtencién de

equipamiento en la Caseria, quedando dicho &mbito ordenado de la siguiente forma:

1. Parcelas con uso residencial:

. Parcelal

Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar en manzana cerrada
Régimen: Promocién libre
Superficie: 540 m2s
Edificabilidad maxima: 1,70 m2t/m2s
Altura: 3 plantas (<1120 cm)
- Parcela 2
Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar en manzana cerrada
Régimen: Proteccion publica
Superficie: 295 m2s
Edificabilidad maxima: 1,70 m2t/m2s
Altura: 3 plantas (<1120 cm)
- Parcela 3
Uso pormenorizado: Residencial unifamiliar en manzana cerrada
Régimen: Promocion libre
Superficie: 136 m2s
Edificabilidad maxima: 1,70 m2t/m2s
Altura: 3 plantas (<1120 cm)

2. Parcela con uso equipamiento

Uso pormenorizado: Equipamiento comunitario sin especificar
Superficie: 1.619 m2s
Altura: 3 plantas (<1120 cm)
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3. Parcela de espacio libre
Uso pormenorizado:

Superficie:

4. Viales
Uso pormenorizado:

Superficie:

Espacios libres, plazas, jardines y zonas verdes

315 m2s

Red viaria

226 m2s

Con la publicacion del acuerdo de aprobacion inicial del presente Estudio de Detalle se
suspenderda, hasta la publicacion de su aprobacién definitiva, el otorgamiento de
aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas que supongan modificacion del

régimen urbanistico vigente y, en todo caso, por el plazo maximo de un afio.

Subdireccion de Planeamiento
Septiembre de 2020
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