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MEMORIA EXPOSITIVA

PROMOTOR.

El presente Estudio de Detalle es promovido por:

- CREACIONES INFANTILES DEL SUR S.A. (en adelante CREINSUR), con C.L.F.:
A23029382, y domicilio a efectos de notificacion en Calle Maestro Ledn n°® 23 de
Andujar (Jaén), C.P.23740, representada por Dfia. M? Cristina Ferro Expdsito, con
D.N.I. 53594659J. Actuando CREINSUR como propietaria de la Manzana M-10 del
P.P.-2) de Andujar (Jaén).

AUTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Este documento es redactado por Antonio Garcia Anguita, arquitecto colegiado 385 del
Colegio Oficial de Arquitectos de Jaén, con DNI 26040095R y domicilio profesional en Calle Los

Civiles n°1, 1°B de Andujar (Jaén).

ANTECEDENTES Y OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El solar, propiedad de CREINSUR, aparece originariamente como Manzana M-10 en el
Plan Parcial 2 del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Andujar con el uso caracteristico de
vivienda unifamiliar y sin ninguna reserva de espacio libre dentro de ella, siendo su edificabilidad
de 2.039,76 m?2 construidos.

Posteriormente, la manzana ha sido objeto de diferentes Estudios de Detalle, el ultimo de
ellos, el cual esta en vigor, fue promovido por el Excmo. Ayuntamiento de Andujar a instancias de
CREINSUR y Promociones Civiles Avalon S.L., el primero como propietario de la M-10 y el
segundo como propietario de la M-7. Con fecha 2 de octubre de 2020, mediante resolucion de
alcaldia del Ayuntamiento de Andujar se aprueba inicialmente dicho Estudio de Detalle, siendo su
aprobacion definitiva mediante acuerdo en Pleno ordinario del Excmo. Ayuntamiento de Andujar
con fecha 28 de diciembre de 2020. Por ultimo, el 8 de enero de 2021 se publica en el B.O.P. su

inscripcion en el Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento.
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El objetivo de aquel Estudio de Detalle, redactado por el arquitecto que suscribe el
presente Estudio de Detalle, era la nueva ordenacion volumétrica de las manzanas M-7 y M-10 del
P.P.-2. Dicha ordenacién implicaba una serie de alineaciones y retranqueos tanto exteriores a los
viales perimetrales como interiores a un vial interior, en base a una parcelaciéon propuesta para la

manzana M-10.

Asi pues, dado que la ordenacién propuesta en el Estudio de Detalle vigente a dia de hoy,
es fruto de una parcelacién y ordenacion distinta a la deseada actualmente por el propietario de
la M-10, CREINSUR como propietaria de la M-10 promueve el presente Estudio de Detalle
con objeto de proponer una nueva ordenaciéon volumétrica retranqueando la edificacién
de las viviendas recayentes a la calle Dolores Ibarruri hasta el fondo de sus parcelas y
retranqueando también las viviendas con fachada a la Calle Ana Maria Mogas,
aproximadamente a la mitad de la parcela. Para ello, se ha planificado una nueva
parcelacion, no siendo ésta el objeto del Estudio de Detalle, pero si el motivo por el que se
redacta. Por ultimo, cabe destacar que tanto la edificabilidad como el aprovechamiento

urbanistico de la M-10 no se altera, tan s6lo sus alineaciones.

EMPLAZAMIENTO. AMBITO DE ACTUACION.

La Manzana M-10 del Plan Parcial 2 (PP-2) del Plan general de Ordenacion Urbanistica
de Andujar se encuentra en la Calle Ana Maria Mogas n° 15 haciendo esquina con la Calle

Dolores Ibarruri.
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El Plan Parcial 2 se situa al sureste de la poblacién, proximo a la Avenida de Lisboa y
al recinto ferial. La manzana se halla en una zona de reciente expansion y esta rodeada por
tejido residencial, unifamiliares adosadas y plurifamiliares. En su entorno aun quedan algunas

parcelas por ejecutar (M-8), encontrandose no obstante bastante consolidada la zona.

La referencia catastral de la Manzana M-10 es 8404416VH0180S0001LH, Finca
Registral 35125).
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Los linderos de la Manzana M-10 son los que se describen a continuacion:

- Norte: Viviendas de Calle Maestro Emilio Diaz n° 4, 6, 8, 10, 12 y 14 y la propia calle.
- Sur: Calle Ana Maria Mogas.

- Oeste: Viviendas de Calle Maestro Amador n° 15, 17, 19y 21, y Ana Maria Mogas 13.
- Este: Calle Dolores Ibarruri.
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b

Calle r-.-!ar_"r;tm_f milio}Dia:

-

El suelo comprendido en el ambito del presente Estudio de Detalle esta actualmente
sin edificar. Su topografia es practicamente llana, aunque hay ligeros desniveles sin relevancia.

La manzana M-10 tiene forma poligonal con su lado mayor dando a la Calle Ana Maria Mogas.

La superficie real de la manzana M-10 difiere ligeramente con catastro y algo mas con

respecto al Plan Parcial y a lo inscrito en el Registro de la Propiedad.

Parcela Segun Medicion Segun Catastro Segun Registro Segun Plan Parcial
Manzana M-10 2.615,00 m? 2.623,00 m? 2.487,00 m? 2.487,00 m?

Finalmente cabe sefialar que los viales colindantes estdn dotados de todos los
servicios urbanisticos exigibles, tal y como corresponde a su calidad de suelo, por lo que se

cuenta con las acometidas necesarias para la edificacion de dichos terrenos.
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MEMORIA JUSTIFICATIVA

PLANEAMIENTO VIGENTE.

El planeamiento urbanistico vigente del Municipio de Andujar se encuentra regulado
por el Plan General de Ordenacion Urbanistica. En los planos de ordenacién del PGOU la
Manzana M-10 tiene como Ordenanza la de Edificaciéon Unifamiliar (3*). No obstante, le son de
aplicacion también los parametros establecidos en el Estudio de Detalle en vigor, sin perjuicio

de aquellos establecidos en el articulado del PGOU.
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arquitectura

Ambito v tipologia.

Como se ha dicho anteriormente la M-10 se encuentra calificada como Residencial
Unifamiliar con Ordenanza 3*, siéndole de aplicacion los parametros urbanisticos que a

continuacién se describen.
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Manzana M-10. Ordenacion actual.

Uso Caracteristico.

El uso caracteristico para la M-10 es el residencial, siendo sus usos compatibles y
prohibidos aquellos recogidos tanto en el Plan Parcial como en el P.G.O.U. para este tipo de

suelo.
Parcela minima.

No se especifica en el Estudio de Detalle, por tanto, son las establecidas en el Plan

Parcial 2 o en su defecto las del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Andujar.
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Posiciéon de la edificacion.

En la Manzana M-10 existe una ordenacion de viviendas unifamiliares retranqueadas
3,00 metros, tanto en planta baja como primera, a las Calles Ana Maria Mogas y Dolores
Ibarruri, a excepcion de las dos esquinas de la Calle Dolores Ibarruri, las cuales, si pueden
alinearse solo en planta baja al vial, debiendo retranquearse la planta primera 3,00 metros en el
caso de la C/ Ana Maria Mogas y 4,00 metros en el caso de la Calle Maestro Emilio Diaz. Esas
parcelas exteriores recayentes a las Calles Ana Maria Mogas y Dolores Ibarruri deberan tener
patios traseros con una luz recta de al menos 5,00 metros en toda su anchura. En las parcelas
interiores, la edificacion se alinea al vial interior privativo tanto en planta baja como primera,

dejando unos patios traseros de al menos 5,00 metros de luz recta en toda su anchura.

Ocupacion.

Los parametros de ocupacion vienen marcados y limitados por el cumplimiento de las

alineaciones marcadas en planta baja en el apartado anterior.
Edificabilidad.

La edificabilidad es la misma que tenia establecida originalmente en el Plan Parcial,
siendo ésta de 2.039,76 m2. En el Estudio de Detalle vigente se detalla la edificabilidad que le
corresponde a cada una de las 13 parcelas en las que se divide la Manzana M-10, arrojando la

suma de todas ellas el total de los 2.039,76 m? sefialado anteriormente.

Altura de la edificacién.

El niumero de plantas sobre rasante es de 2 (B+1), siendo sus cubiertas planas,
pudiéndose edificar por encima de la altura maxima permitida aquellos elementos vy
construcciones permitidos en el articulado del PGOU. Tampoco computan los sétanos o

semisoétanos con cara inferior del forjado a menos de 1,20 metros desde la rasante de la calle.

Vuelos.

La regulacion de los vuelos se acoge a lo establecido en el articulo 43 de las
Ordenanzas de la Edificacion del P.G.O.U. A continuacién, se enumeraran las Condiciones
Particulares que se pretenden modificar con la aprobacién, si procede, de este Estudio de

Detalle:
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DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA SOLUCION PROPUESTA EN EL ESTUDIO DE
DETALLE.

El motivo de la ordenacion volumétrica que se pretende realizar con este Estudio de
Detalle es la voluntad de dar una nueva parcelacion y ordenacién a la Manzana M-10, mas
acorde tanto con los parametros de disefio arquitecténico contemporaneos como con las
demandas inmobiliarias actuales (viviendas unifamiliares en su totalidad con parcelas de mayor
tamafio y zonas exteriores mas amplias, en detrimento de la vivienda unifamiliar de escasa

superficie.

NORMAS URBANISTICAS. ORDENACION MODIFICADA.

Para las Parcelas objeto del presente Estudio de Detalle le seran de aplicacién todos los
parametros urbanisticos establecidos a continuacion en el presente Estudio de Detalle, para
aquellos ofros parametros que no aparezcan aqui reflejados les sera de aplicacion lo

establecido en el Plan General de Ordenacion Urbanistica y el Plan Parcial.
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Manzana M-10. Ordenacién propuesta.
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Ambito v tipologia.

Las parcelas que se encuentren dentro de la Manzana M-10 se encontraran calificadas
como uso Residencial Unifamiliar, siéndole de aplicacion la Ordenanza 3* y los parametros

urbanisticos que a continuacion se describen.

Uso Caracteristico.

El uso caracteristico para la M-10 serd el residencial. Sus usos compatibles y
prohibidos seran aquellos recogidos tanto en el Plan Parcial como en el P.G.O.U. para este tipo
de suelo.

Parcela minima.

No se especifica en el presente Estudio de Detalle, por tanto, serian las establecidas en

el Plan Parcial 2 o en su defecto las del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Andujar.

Posiciéon de la edificacion.

En la Manzana M-10 existira dos tipos de alineaciones, las de las viviendas recayentes

a la Calle Ana Maria Mogas, y las que tienen fachada a la Calle Dolores Ibarruri.

En las viviendas recayentes a la Calle Ana Maria Mogas se establece una alineacién
ligeramente escalonada para conseguir fachadas perpendiculares a las medianeras de las
parcelas. Cada edificacion en su planta baja se retranqueard 12,00 metros en su medianera
izquierda, resultando un retranqueo de 11,15 metros en la medianera derecha. La justificacion
de este gran retranqueo es conseguir espacio suficiente para alojar la rampa de una posible
planta de sé6tano sin la necesidad de elevar la planta baja de las viviendas, de modo que se
pueda desarrollar un programa de vivienda en planta baja totalmente accesible. Por otro lado,
el fondo edificable de la planta baja sera de 14 metros a contar desde la linea de fachada de la
edificacion. En el fondo de cada parcela se permitira la construccion de una edificacion auxiliar
(solo en planta baja) destinada a trastero, almacén, porche, zona de barbacoa, etc. pudiendo
salir del fondo de la parcela una distancia no mayor de 3,00 metros. Por ultimo, la planta
primera de la edificacion podra sobresalir, si asi se desea, de la planta baja en ambas fachadas

(delantera y trasera) 1,50 metros.
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Por otro lado, en las viviendas recayentes a la Calle Dolores Ibarruri se lleva la
edificacion al fondo de esas parcelas, estableciendo un retranqueo minimo de la fachada
principal de 8,00 metros desde la Calle Dolores Ibarruri. Exclusivamente en planta baja, se
permitira salir un volumen edificatorio hasta la linea de calle (si asi se desea) con una anchura
maxima de 3,50 metros, adosandolo al de la parcela de al lado con el objeto de que no existan
medianeras vistas. Por ultimo, la planta primera de estas edificaciones debera tener un

retranqueo minimo de su fachada de 8,00 metros desde la Calle Dolores Ibarruri.

En el caso de las posibles medianeras que resultaran vistas desde la Calle Ana Maria
Mogas, en su esquina con Dolores Ibarruri, éstas se deberan tratar como fachada de la
vivienda, incluyéndolo en el disefio arquitecténico del conjunto, si bien, obviamente no se

podran abrir huecos en ella.

Ocupacion.

Los parametros de ocupacién vendran marcados y limitados por el cumplimiento de las

alineaciones marcadas en planta baja en el apartado anterior.
Edificabilidad.

La edificabilidad sera la misma que tenia la M-10 en el Estudio de Detalle actualmente
en vigor, y que es la misma que originalmente establecio el Plan Parcial: 2.039,76 m?. En el
presente Estudio de Detalle se detalla la edificabilidad que le corresponde a cada una de las
parcelas en las que se dividira la Manzana M-10, arrojando la suma de todas ellas el total de

los 2.039,76 m? sefialado anteriormente (véase plano adjunto).

Altura de la edificacion.

El nimero de plantas sobre rasante sera de 2 (B+1), siendo todas sus cubiertas planas,
pudiéndose edificar por encima de la altura maxima permitida aquellos elementos vy
construcciones permitidos en el articulado del PGOU. Tampoco computan los sétanos o

semisotanos cuya cara inferior de forjado esté a menos de 1,20 m. desde la rasante de la calle.

Vuelos.

La regulacion de los vuelos se acoge a lo establecido en el articulo 43 de las
Ordenanzas de la Edificacion del P.G.O.U.
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JUSTIFICACION DEL ARTICULO 15 DE LA LEY DE ORDENACION URBANISTICA DE
ANDALUCIA (L.O.U.A)

En el articulo 15 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia se indican las competencias y limitaciones del Estudio de Detalle como figura del

Planeamiento Urbanistico, en ellas se redacta:

- Los Estudios de Detalle podran establecer, en desarrollo de los objetivos
definidos por los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, Parciales de
Ordenacion o Planes Especiales, la ordenacion de los volumenes, el trazado

local del viario secundario y la localizacion del suelo dotacional publico.

- Los Estudios de Detalle podran fijar las alineaciones y rasantes de cualquier
viario y reajustarlas, asi como las determinaciones de ordenacién referidas
anteriormente, en caso de que estén establecidas en dichos instrumentos de

planeamiento.

De otra parte, dicho articulo indica lo que en ningun caso pueden hacer los Estudios de Detalle:

Modificar el uso urbanistico del suelo (en este caso se conserva el uso residencial).

- Incrementar el aprovechamiento urbanistico (con el presente Estudio de Detalle, no
se altera ni la edificabilidad ni el aprovechamiento urbanistico previsto ni en el

Estudio de Detalle en vigor, ni en el Plan Parcial y el Proyecto de Compensacion.

- Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente a su
funcionalidad, por disposicion inadecuada de su superficie. (no afecta a ningun
suelo dotacional, ni equipamientos, ni publicos ni privados, tan solo se elimina un

viario privativo objeto del anterior Estudio de Detalle).

- Alterar las condiciones de los terrenos o construcciones colindantes (el presente

Estudio no intercede en el normal desarrollo de las parcelas linderas).
Por todo ello, el Técnico que suscribe el presente Estudio de Detalle, entiende

justificado el cumplimiento del art® 15 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia.
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TRAMITACION

El presente Estudio de Detalle es de iniciativa privada y para su tramitacién se seguira
lo dispuesto en la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (Ley 7/2002 de 17 de

diciembre, BOJA n° 154 de 31 de diciembre) en los siguientes articulos;

- Art. 15. Estudio de Detalle.
- Art. 31. Competencias para formulacion y aprobacién de instrumentos de planeamiento.
- Art. 32. Tramitacion de los instrumentos de planeamiento.

- Art. 33. Aprobacion definitiva de los instrumentos de planeamiento.

La propiedad particular promotora del presente Estudio de Detalle debera someterse a
lo estipulado en la Legislacion Vigente arriba mencionada y a cualquier otra concordante con la

misma que le sea de aplicacion.

La aprobacion inicial es competencia de la Corporacion Municipal, determinando por si
sola la suspension del otorgamiento de licencias en las zonas en que las nuevas
determinaciones modifiquen el régimen urbanistico vigente. No obstante, podran concederse
licencias basadas en el régimen vigente, siempre que se respeten las determinaciones del
nuevo planeamiento. Una vez otorgada la aprobacion inicial, seguira el tramite de informacion
publica, anunciandose su apertura en el Boletin Oficial de la Provincia y uno de los periédicos
de mayor circulaciéon en la misma. El plazo de informacién al publico sera de veinte dias.
Transcurrido el plazo de exposicion al publico, se pasara a su aprobacion definitiva, aprobacion

que al igual que la inicial es competencia del Excmo. Ayuntamiento de Andujar.

CONCLUSION

Con todo esto, estimo suficientemente justificada tanto la redaccion como la
procedencia de las soluciones previstas adoptadas en el presente Estudio de Detalle, a la vista
de la presente memoria y los planos adjuntos, que expresan las determinaciones precisas a la
Ordenacion Propuesta, sometiéndose el mismo a la consideracion de la Corporaciéon Municipal

para su tramitacion y aprobacién, si procede, de acuerdo con la legislacion aplicable.
En Andujar, marzo de 2021.

Antonio Garcia Anguita
Arquitecto Colegiado 385 del C.O.A.Jaén.
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SUPERFICIE MANZANA M-10

En plano = 2615,00 m?
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