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Proyecto de Innovacion del PGOU de IBROS.

PROYECTO DE INNOVACION DEL PLAN GENERAL DE  ORDENACION
URBANISTICA DE IBROS.
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2- OBJETO Y JUSTIFICAGION.-

El presente documento tiene por objeto la Innovacion de algun
articulo de la normativa y la modificacion de la aplicacion de
condiciones urbanisticas varias del Plan General de Ordenacion Urbana
de Ibros, referidos todos ellos a aspectos de ordenacion
pormenorizada, en cuanto se refieren a aspectos definitorios de la

calificacion urbanistica, la intensidad de uso o la tipologia
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arquitecténica. En concreto, se modifican parcialmente |os siguientes
aspectos: Ficha de condicones de desarrollo SUNC-UES, la aplicacion
de la Ordenanza zona 2, Ensanche Residencial del citado PGOU, vy
eliminar condicionantes al desarrollo de la ficha del SUNC-UE4 y de Ia

ficha del SUNC-UES5.

Asimismo, la presente Innovacion del PGOU de Ibros prentende la

resolucion de determinados problemas de aplicacién practica relativos
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oL~ . .. . .
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Ficha Condiciones de desarrol/o SUNC-UE 8 |
En la actualidad e/ planeamiento de desarrollo es el Estudio de

Detalle, y /e es de aplicacion la ordenanza siguiente (recogida en e/
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Capitulo 2: ordenanzas particulares de las zonas).: Ordenanza zona 3,

zona fndustrial, grado 3°.
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Proyecto de Innovacion del PGOU de IBROS.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE [BROS

Urbanizable No Consolidado Industrial
Estudio de Detalfe

Proyecto de compensacion

Proyeclo de Urbanizacidn

CLASE DE SUELO:
PLANEAMIENTOQ DE DESARROLLO:
INSTRUMENTOS DE EJECUCION: [

] SUPERFICIE TOTAL DEL AREA: 78.642 m?
SISTEMA GENERAL ADSCRITO/INCLUIDO: 6.370 m?
SUPERFICIE NETA (SIN S.G.): 72.272 m?
AREA DE REPARTO N°; 1
W INICIATIVA DE PLANEAMIENTO: Privada
E R SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion
-~ PLAZOS: PROYECTO DE URBANIZACION: 4 afios ( desde la
g aprobacion del P.G.0.U.).
e 2 2 N OBJETIVOS:
= 3—_‘- T ~ - Dar una solucion urbanlstica dado ef grado de consolidacién por edificaciones y parcelacion no regulada. Se
D = >0 o pretende consolidar la zona como una gran area industrial aprovechando su facilidad de conexion con la
Lo 'f:_l H ™ futura via en proyeclo. Se Iraza una U.E., discontinua a la que se le adscribe una parte del s g. viario , actual
& § < .g carretera Cdrdoba - Valencia.
< X
= _E.U
o iy
v 2'g N )
p s H
—; ] ’5 ; INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTA (M2/ M3): 1.00
=2 r EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M* CONSTRUIDOS):
;{-}) = DENOMINACION MINIMO MAXIMO
E Vivienda en régiimen protegido:
3 Q Vivlenda en régimen libre:
‘ <
:E : | Industria: 72.272
G J;S Terciario:
L% o TOTAL: 72.272
o - o
= L] DENSIDAD MAX. DE VIVIENDA:
'5 -z ORDENANZA DE APLICACION: ORDENANZA 3: industrial, grado 3°.
: APROVECHAMIENTO OBJETIVO DEL SECTOR (U.A.): 46.977
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO DEL SECTOR (U.A.): 50.960

RESERVAS MINIMAS PARA DOTACIONES LOCALES PUBLICAS (M* DE SUELO TOTALES):

DENOMINACION REAL
: Espacios libres de dominio y uso Jardinesy .
plblico: dreas de juego
1 Infantil-guarderia
Centros docentes: Primaria
Secundaria ﬁ nNT o RN
! Parque deportivo [ S
Servicios de interés piibllco y social; Equip. Comercial ' g
' Equip. social Py
: Plazas de aparcamiento: Sy
! Viario: 5.127 Dl v g
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)
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Proyecto de Innovacién del PGOU de IBROS.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE IBROS

ORDENANZAS PARTICULARES:

INSTRUCCIONES DE ORDENACION:
Los vertidos se Hevaran hasta una depuradora que debera crearse para el poligono, segun se indica en los planos
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Proyecto de Innovacién del PGOU de IBROS.

REDAGCION PROPUESTA:

Se propone que la figura de planeamiento de desarrollo exigido sea

Plan Especia de Reforma Interior, y en el apartado de ordenanza de
aplicacion, se incluya la Ordenanza zona 3, zona industrial

grado 1°,
siendo por tanto el PERI la figura de planeamiento la que determine la
ordenanza de aplicacion.

Este cambio viene motivado porque durante la redaccion vy

tramitacion del PGOU, para la aplicacion del citado grado 3° de la

ordenanza zona 3, zona industrial, quizas se estuvo partiendo de |la

premisa de un potencial desarrollo durante ese periodo (dada la
situacion economica global), siendo cierto que en el momento actual y

a medio plazo, todos los indicadores apuntan que el mantenimiento de

dicho grado solo implicaria enormes dificultades ante posibles

intentos de desarrollo urbanistico industrial de esta UE.

Por tanto, siendo coherentes con el momento social y economico

actual, se considera muy conveniente su moderacion con la aplicacion

del cambio propuesto, facilitando de esta manera, los posibles

desarrollos urbanisticos en la esfera privada.
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Proyecto de Innovacién del PGOU de IBROS.

CONDICIONES DE DESARROLLO S.U.N.C. U.E. 8 IBROS
CLASE DE SUELO: Urbano No Consolidado Industrial
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO: Plan Especial de Reforma Interior
INSTRUMENTOS DE EJECUCION: Proyecto de Compensacion

Proyecto de Urbanizacion

SUPERFICIE TOTAL DEL AREA: 78.642 m?
SISTEMA GENERAL ADSCRITO/INCLUIDO: 6.370 m?
SUPERFICIE NETA (SIN S.G.): 72.272 m?
AREA DE REPARTO N°: 1
INICIATIVA DE PLANEAMIENTO: Privada
SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion .
PLAZOS: PROYECTO DE URBANIZACION: 4 afios (desde la

aprobacién del PGOU)

OBJETIVOS:
Dar una solucién urbanistica dado el grado de consolidacion por edificaciones y parcelacion no regulada. Se pretende

Consolidar la zona con una gran area industrial aprovechando su facilidad de conexién con la actual futura via en
Proyecto. Se trata de U.E. discontinua a la que se le adscribe una parte del s.g. viario, actual carretera Cordoba-

Valencia

INDICE DE EDIFICABILIDAD BRUTA (m?*/m?): 1
EDIFICABILIDAD POR USOS LUCRATIVOS (M? CONSTRUIDOS)
DENOMINACION MiNIMO MAXIMO
Vivienda en régimen protegido
Vivienda en régimen libre
Industria 72.272
ercjario
A 72.272

%‘;—i .

ENSIDAD MAX. DE VIVIENDA:

RDENANZA DE APLICACION: ORDENANZA 3: industrial, grado 3°

ORDENANZA 3: industrial, grado 1°

APROVECHAMIENTO OBJETIVO DEL SECTOR (U.A.): 46.977
4‘PROVECHAMIENTOSUBJETIVO DEL SECTOR (U.A.): 50.960

RESERVAS MiNIMAS PARA DOTACIONES LOCALES PUBLICAS (m? DE SUELO TOTALES)

DENOMINACION REAL
Espacios libres de dominio y uso publico: Jardines y areas de juego
Infantil-guarderia
Centros docentes: Primaria
Secundaria
Parque deportivo
Servicios de interés publico y social Equip. Comercial
Equip. Social
Plazas de aparcamiento:
Viario 5.127

DILIGENCIA:- La pongo yo el Secretario-Interventor
del Ayuntamiento de l,bros, para hacer constar

: uJ:NICTH[ MENTE

Pag. 8/19




Proyecto de Innovacién del PGOU de IBROS.

CONDICIONES DE DESARROLLO S.U.N.C. U.E. 8

IBROS

ORDENANZAS PARTICULARES

INSTRUCCIONES DE ORDENACION:

Los vertidos se llevaran hasta una depuradora que
debera crearse para el poligono, segiin se indica en los planos
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Proyecto de Innovacion del PGOU de IBROS.

3.2. REDACCION ACTUAL:

Ordenanza zona 2. Ensanche residencial: grado 2°
Ambito. zona grafiada en planos de ordenacion A. [. 3. A

Condiciones de edificabilidad: Grado 71° / (Grado 2°.
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE [BROS

Proyecto de Innovacidn del PGOU de IBROS.

DENOMINACION: Edificacion en zonas de reciente creacion, denominado Ensanche Residencia)

AMBITO Y DEFINICION: Zona graflada en planos de ordenacion A.l. 3A. Corresponde a lay zonas de/xtension de
suelo urbano, generalmente edificaclones en manzana cerrada de viviendas unifamiliargs y en Algunos casos

colectivas.

OBJETIVOS:

Meforar la imagen del pueblo.
Mejorar el tratamiznto de los espacios interiores de manzana, dado el gran impacto visual que estas ofrecen desde la

entrada al pueblo.
Establecimiento de una ordenanza que admita la coexistencia de los usos ligados a la actividad urbana,

CONDICIONES DE USO:

Uso caracteristico: Resldencial; Vivienda:; GRADO 1% vivienda
unifamiliar
GRADD 2% vivienda colectiva
Resldencia comunitaria
Usos compatibles: GRADOS 1°y 2% Tarciario (Oficinas, comercios, racreativo y Sala
de reunion).
Industial (Grado 1 en situaciones A y B)
Dotagional
Espacios Libres
Infraestructuras de transporte y comunicaciones
Usos compatibles: GRADOS 2% Vivienda unifamiliar

Limitaciones a la compatibilidad de usos: Los uscs lerciarios recreativo y de salas de reuniones, asi como el uso
industrial, veran limitada la obtencion de licencia de aperiura si previamenle existen cinco unidades de la misma
naturaleza en un radio de cincuenta (50) metros trazado desde el cenlro del solicitante,

Altura méxima a comisa:

-'"-“-—-—___
CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD: GRADO 1° GRADO 2°
Coeficiente de ocupacién en planta baja: 90% 100%
Coeficlente de ocupacion en planta de piso: 80% 90%
Fondo maximo 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° GRADQ 2°
Numero de plantas: B+1/B+2 B+2
7/96m 96m
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Proyecto de Innovacion del PGOU de IBROS.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE IBROS

CONDICIONES DE FORMA:

4,00 m

Altura maxima de planta baja:
2,50 m

Altura minima de planta de piso:

VUELOS:*
Para calles de ancho < 6 m:
Para calles de ancho >6 m:

0,50 sélo balcon.
Mirador con limitaciones establecidas en ordenanzas.

AN ENTE
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CONDICIONES ESTETICAS:
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CONDICIONES ESPECIFICAS DE LA ZONA DE CORNISAS Y BORDES:
Todos los paramentos exteriores tendran consideracion de fachadas, no admitiéndose, en ningin caso, tratamiento de

L medianerias.
Los cermramientos traseros seran opacos de fdbrica maciza hasta una altura maxima de (1) un metro y de dos ( 2)

metros para rejas, alambradas y setos vegetales.
Sera de aplicacién la ordenanza especlfica de solares en gran desnivel.
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OTRAS CONDICIONES:

Posibilldad de agregacion de parcelas:
Posibilidad de segregacion de parcelas:

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

Méaximo dos parcelas, 6 12 mts de fachada.
Minimo 8 m de frente y 60 m? de superficie de parcela.”
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Proyecto de Innovacion del PGOU de IBROS.

REDACCION PROPUESTA:

Se propone la siguiente Modificacion de la ficha sélo en el

apartado Condiciones de Edificabilidad:

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD GRADO 1° / GRADO 2°
Coeficiente de ocupacion en planta baja 100% 100%
W Coeficiente de ocupacion en planta de piso 90% 90%
E‘}: Fondo maximo en planta de piso 20m 20m
= b W Parcela minima 75 15
E é ® T Edificabilidad m2/m2) 1, 8n2/m2 2. 5m2/ma
6y R
- Z; B N computara la edificabilidad .E"{'{lp|!?r_‘f[\§,bf‘ja_?i.?"??f.e==q_"'§.58;“xﬁ-pu{-._F!?ﬁFWﬂ-::?E@'ﬁﬁvrde gardje vy
E\ﬂq aparcamiento. del Ayuntamiento do [bros. para_hacer constar
:E‘& LE que stz documenic fue au.nh;:uig.UIfIHl.MZZANES
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Ei? ~. colmatacion de edificiones en las zonas

S W

g7y © oo :

-éii @ En ellas encontramos algunas viviendas cplectivas, aunque son
u b |

o : mestas las de menor entidad, y en su mayoria, existente viviendas
» 9

=

unifamiliares, edificadas bien antes de la aprobacion de este PGOU

bien durante su tramitacion y aprobacion

El problema de la actual regulacion, detectado durante
aplicacion del PGOU, deriva de que

la

la fijacion de los parametros

existentes, supondria la declaracion de |a mayoria de estas

edificaciones en situacion de fuera de ordenacién.

En base a todo ello se vienen planteando frecuentes problemas en

el control de edificacion de los escasos solares existentes en estas
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Proyecto de Innovacion del PGOU de IBROS.

zonas, pues la aplicacion de las actuales condiciones impuestas por el
PGOU, producen enormes dificultades practicas que los ciudadanos no
ven ajustadas a derecho, y que entendemos podrian solucionarse con los
ajustes en la regulacion propuesta, sin menoscabar el objetivo

pretendido, junto con los usos compatibles que se regulan.

Por tanto, en este caso, se tratarfa simplemente de acomodar la
ordenanza de ENSANCHE a la realidad existente en nuestro municipio

dejando a salvo lo ya edificado por sus propietarios
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Proyecto de Innovacién del PGOU de IBROS.

3.3. REDACCION ACTUAL: FLININAR CONDICIONANTE DE DESARROLLO DE [A
FICHA DEL SUNC-UE 4.

“Condicionantes al desarrollo: para el desarrollo de la unidad
sera necesario que previamente se haya procedido al traslado de /a

orujera, para lo cual se cumpliran los plazos establecidos en el punto

3 del estudio de impacto ambiental” .

“Condiciones de [los proyectos de urbanizacion. todas [as
medidas correctoras y protectoras reflejadas en el Estudio de Impacto
Ambiental y Anexo, seran desarrolladas con el suficiente grado de

detalle en el proyecto de urbanizacicon, tanto en su fase de e  jecucion
como de funcionamiento DILIGENCIA-- Lz pongo yo el Secretario-Interventor
del Ayuntamiento de Ibros, para hacer constar

que este documenn 0baddLNIELRUNIENT £
por. . RLENe . ..de fechaS)

DACCION PROPUESTA: [BROS a ¥ '

“Condiciones de los proyectos de®

[~

todas las

medidas correctoras y protectoras reflejadas en el |[Estudio de Impacto
Ambiental y Anexo, seran desarrolladas con el suficiente grado de

detalle en el proyecto de urbanizacién, tanto en su fase de ejecucion

como de funcionamiento”

Su justificacion viene dada por la presentencién ante este
Ayuntamiento de escrito presentado por la cooperativa propietaria de

los terrenos de cese de actividad.

*Se adjunta al presente copia del escrito de Hijos de Lluis

Fernandez Martinez, S.A. en el que se recoge dicho extremo.
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3.4. REDACCION ACTUAL:ELIMINAR CONDICIONANTE DE DESARROLLO DE LA
FICHA DEL SUNC-UE 5.

“Condicionantes al desarrollo. para el desarrollo de la unidad
sera necesario que previamente se haya procedido al trasl/ado de /as
instalaciones de la orujera, para [lo cual se cumpliran [os plazos
establecidos en el punto 3 del estudio de impacto ambiental. No se
podrd [levar a cabo el desarrol/o de esta unidad en tanto en cuanto no
se hallla desarrollado la UE4” .

“Condiciones de Jos proyectos de urbanizacion: todas Ias

3
EE medidas correctoras y protectoras reflejadas en el Estudio de Impacto
b . "

= F’d_‘i N W Ambiental y Anexo, seran desarrolladas con el suficiente grado de
2830 o o
2 gf_—f;_; & detalle en el proyecto de urbanizacion, tanto en su fase de ejecucion
g TNd 8 . . .
= = 3 © como de funcionamiento” D[L[GENCIA"- La pongo yc3 el Secretario-Interventor
2 %E-—J del Ayuntamiento de lbros, para hacer constar
R 0 - que este_documentoyfue apm‘ a!:g.NICTA’ZMENTE
N S = ) :
- gg 2/ K IBROS a
2ETY .E ACCION_PROPUESTA:
oD i ¥
2,2 L]
S22 0 Condiciones de los proyectos
<g3zb 7 : ' :
T 28 g medidas correctoras y protectoras reflejadas en e| Estudio de Impacto
ZZ .0 O
C=7% . X Ambiental y Anexo, seran desarrolladas con el suficiente grado de
—_—u o
cs53Z detalle en el proyecto de urbanizacion, tanto en su fase de ejecucidn

como de funcionamiento”

Su justificacion viene dada por la presentenciéon ante este
Ayuntamiento de escrito presentado por la cooperativa propietaria de
los terrenos de cese de actividad, asi como por la incongruencia de
condicionar el desarrollo de ésta al de la UE4, maxime teniendo en

cuenta el grado de colmatacion de la UE 5.

Pag. 16/19




| Secretario-interventor
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Proyecto de Innovacién del PGOU de IBROS.

*Se adjunta al presente copia del escrito de Hijos de L[uis Fernandez
Martinez, S A en el que se recoge dicho extremo.

4- PLANEAMIENTO GENERAL.

La presente modificacion afecta a ciertos aspectos de las Normas

Urbanisticas del Plan General

de Ordenacion Urbana de Ibros, que

constituye el instrumento de planeamiento general de aplicacién en
este Municipio. Fue aprobado definitivamente por Resolucion de la

%W Consejeria de Obras Publicas y Transportes de fecha 17 de julio de
E% 2.006 y publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia de 12
e . DILIGENCIA-- La pongo yo el Secretario-tnterventor
© de abril de 2.007. del Ayuntamienio de lbros. para hacer constar
que este documento e {—‘Lpl’Ol.lel§N_I£:£ﬂ¢MC NnTE
0 por.. PLEMo . \ds fechaTe NaVe Zo \5
_£% 

IBROS & "8 ERAN S R Ede 2015

\

5.-LEGISLACIGN URB AN

=S THERSY TRAMI
& cnckETARIAL
oTACION- \ﬁf,yﬂf
~ |
© |
%é La legislacion urbanistica aplicable es la Ley 7/2.002, de 17 de
E“’%iciembre, de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia,

en adelante LOUA,

asi como las modificaciones sufridas

por ésta. La presente
modificacion de planeamiento se adapta a

legales.

El

las citadas disposiciones

presente documento constituye una Innovacion al

P.G.0.U de
Ibros, recogida en el Art. 36 de

la Ley 7/2002, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia ( en adelante LOUA ),

y al amparo del Art.
10.2 LOUA esta

innovacion afecta a

la ordenacion pormenorizada del
contenido del P.G.0.U

indicado, definiéndose esta

ordenacion
pormenorizada por exclusion de

la ordenacion estructural, si bien se
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go yo el Secretario-interventor

DILIGENCIA = La pon

Proyecto de Innovacion del PGOU de IBROS.
identifica “ como aquella conformada por elementos y determinaciones
que desarrollan en detalle las establecidas por la ordenacion
estructural “.

De lo expuesto, los cambios que con esta Innovacion se proponen,

afecta a la ordenacién pormenorizada del texto normativo de

aplicacion, y constituye una Modificacion contenida en el articulo 38

LOUA.
Y
~
2 % _ _
W~ Para la correcta y completa tramitacion del presente documento,
)
._%:,N 34 €8 de aplicacion lo dispuesto en los articulos 36 y 38 LOUA, los
EXN ™
-:f'{_-_‘ i Seuales nos remiten a lo que sigue:
AT
2o ©
583
&% : : Lo
= M Ser4 necesaria la Aprobacion Inicial (Art. 32.1 LOUA).

2
d. f
Y txo

para

Ll]';i'i.ll'dt‘.h"-

7la competencia para adoptar este acuerdo corresponde al Pleno

_g; ntamiento, segln Art. 22.2.c) de la Ley 7/85 de 2 de abril,

%: eduladora de las Bases del Régimen Local!, mediante acuerdo adoptado
2Q .

= gzgcon el quérum de la mayoria absoluta del namero legal de miembros de

a» =

= =W ., . . .

z _:(_; u‘1j‘a Corporacién segan Art. 47.3.i) de dicha Ley. ?

£% . 0m

T 2= Una vez acordada la aprobacién inicial de

ia presente
Innovaci6n, ésta sera sometida a informacion publica, con la finalidad

de dar intervencién a los interesados en la tramitacion de esta figura

de planeamiento, de conformidad con lo establecido en el Art. 32.1.2°

DILIGENCIA-- La pongo yo el Secretario-nterventor
y Art. 39 LOUA. del Ayuntamiento de fbros, para hacer constar

- aprobado L MNICTAIENT £
por... Y LEMNA de fecha D e WoNe.20\&

' “s) La aprobacion inicial del planeamiento general y-a

tramitacion municipal de los planes y demas
legislacion urbanistica” .

]
; ot
2 [ "

- i: los acuerdos que corresponda adoptar a la Corporacicn™8 ramitacion de los
instrumentos de planeamiento general previstos en la legislacion urbanistica”

instrumentos | Jenagjongrevistos en la
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La aprobacion definitiva, en este caso no se precisa la
provisional, también corresponde al Ayuntamiento (art. 31.1.B) LOUA),
en concreto al Pleno por mayoria absoluta, previo informe preceptivo
de la Consejeria competente en materia de Urbanismo (art. 31 apartados

1.By 2.C LOUA).

6.- CONVENIENCIA DE LA MODIFICA
CION E INTERES PUBLICO.

Al comienzo de esta Memoria, se explican las razones de acometer
esta Innovacion, de donde se desprende la conveniencia de su redaccion

(OBJETO Y JUSTIFICACION), por lo que nos remitimos a lo ya expuesto.

| Secretario-talerventor
Bt La pungo yo € a0
\)lLi(J ﬁ\ 0 }.) ) b

del Ayuatmnignte de fbros, parg NI;’;Lﬁc’.MfNTf

)| L‘
que estg dosuniento fug apra o5 -
por.. P LENG. . e e W

IBROSa ¥ 2 a—-—.~.3{ ?@ezol.S’

A
{%_ bros, Octubre de 2.015
"“«
Fdo. Blas Vllches Raya Fdo. Salvador Redondo Jimenez.
Abogado Arquitecto Técnico

oo vo ef Secretario-incerventor
JENCIA:= La poiigo yo et Secretario-hery
DILIGENC para hacer constar

del Ayuntamients de Tbros, TE
que este documento fue aprodad FLNETIN.ANM tz‘{
por.. PLENe  dnkeha LDobtle 2e
IBROS a Lo O\ Lo de20/7
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