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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION DEL TERRITORIO
Y VIVIENDA

Resolucion de 2 de agosto de 2024, de la Delegacion Territorial de Fomento,
Articulacién del Territorio y Vivienda en Cadiz, por la que se dispone la
publicacién del Acuerdo de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de Cadiz, de fecha 15 de abril de 2024, sobre el Plan de
Sectorizacion Sector SUNS 1 Castellar Norte.

Mediante Acuerdo de 15 de abril de 2024, la Comisidn Territorial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Cadiz resolvio aprobar el «Plan de Sectorizacion del Sector
SUNS 1 Castellar Norte» aprobado provisionalmente en sesion plenaria celebrada el 1
de febrero de 2024, de conformidad con la prevision contenida en el articulo 33.2.a) de la
Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. Conforme a la disposicién transitoria tercera de la vigente Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, los
procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico que se hubieran
iniciado antes de la entrada en vigor de esta ley podran continuar su tramitaciéon conforme
a las reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de competencias establecidos
por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma. En
consecuencia, resulta de aplicacién el régimen urbanistico establecido por la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA), vigente
en el momento de inicio de la tramitacion de este procedimiento.

Las Comisiones Territoriales de Ordenacion del Territorio y Urbanismo son las
competentes para resolver sobre la aprobacién definitiva de los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica, asi como sus innovaciones cuando afecten a la ordenacion
estructural, de conformidad con los articulos 31.2.B.a) y 32.4 de la LOUA; en relacién
con el articulo 12.1.d) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el
ejercicio de las competencias de la Administracién de la Junta de Andalucia en materia
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, asi como el Decreto 160/2022, de 9 de agosto,
por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de Fomento, Articulacion
del Territorio y Vivienda.

Segundo. El articulo 41.1 de la LOUA establece que los acuerdos de aprobacién
definitiva de los instrumentos de planeamiento que correspondan a la Administracién
de la Comunidad Auténoma, asi como el contenido del articulado de sus normas, se
publicaran en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia por disposicion del 6rgano que
los aprobd. El depdsito de los instrumentos de planeamiento y sus innovaciones sera
condicion legal para su publicacion, segun el articulo 40.3 de la misma ley.

En virtud de todo ello, en el ejercicio de las competencias atribuidas, y de conformidad
con el articulo 13.1 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero,
DISPONGO

Primero. Publicar como Anexo | el Acuerdo de 15 de abril de 2024, de la Comisién
Territorial de Ordenacidon del Territorio y Urbanismo de Cadiz por el que se aprueba
definitivamente el «Plan de Sectorizacion del Sector SUNS 1 Castellar Norte».
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Segundo. Publicar, igualmente, la Normativa Urbanistica del referido instrumento
de planeamiento como Anexo Il de la presente resolucion, para general conocimiento y
tras la inscripcion y depdsito del instrumento urbanistico en el Registro Autonémico de
Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los Bienes y Espacios
Catalogados, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 41.1 y 2 de la LOUA.

Cadiz, 2 de agosto de 2024.- La Delegada, Vicepresidenta 2.2 de la Comision Territorial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz, Carmen Sanchez Barrera.

ANEXO |

ACUERDO DE 15 DE ABRIL DE 2024, DE LA COMISION TERRITORIAL DE

ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DE CADIZ, SOBRE LA APROBACION

DEFINITIVA DEL DOCUMENTO DE CUMPLIMIENTO DEL PLAN DE SECTORIZACION
DEL SECTOR SUNS-1 «CASTELLAR NORTE»

Punto num. 2. Vistos el expediente administrativo y documentacion técnica correspondiente
al Plan de Sectorizacion del Sector SUNS-1 «Castellar Nortey, aprobado provisionalmente
por el Ayuntamiento de Castellar en sesion plenaria celebrada el 1 de febrero de 2024, y
el Informe del Servicio de Urbanismo, de 13 de marzo de 2024, esta Comisién Territorial
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cadiz, de conformidad con la previsién
contenida en el articulo 12.1.d) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se
regula el ejercicio de las competencias de la Administracién de la Junta de Andalucia en
materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, dicta el presente acuerdo conforme a
los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. Castellar de la Frontera cuenta como instrumento de planeamiento
urbanistico general con un Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU) aprobado
definitivamente de manera parcial por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo en sesion celebrada el 12/05/2003, siendo el Texto Refundido aceptado
por dicho 6rgano colegiado en sesidn celebrada el 15/03/2005. Este instrumento fue
adaptado parcialmente a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) por
Acuerdo del Ayuntamiento de Castellar de la Frontera de fecha 24/04/2012, siguiendo
el procedimiento establecido por el Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se
desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino
preferente a la construccion de viviendas protegidas.

El término municipal de Castellar de la Frontera se encuentra incluido en el ambito del
Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG), cuyo documento fue
aprobado por el Consejo de Gobierno mediante el Decreto 95/2011, de 20 de diciembre
(BOJA num.54, de 19 de marzo de 2012).

De acuerdo con la disposicion transitoria segunda de la vigente Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio en Andalucia, todos los
instrumentos de planificacion territorial y de planeamiento general, asi como los restantes
instrumentos aprobados para su desarrollo y ejecucion que estuvieren en vigor o fueran
ejecutivos en el momento de entrada en vigor de esta ley conservaran su vigencia y
ejecutividad hasta su total cumplimiento o ejecucién o su sustitucion por alguno de los
instrumentos de ordenacion de dicha ley.

Segundo. En sesién celebrada el dia 31 de julio de 2008, la Comisién Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo aprobd definitivamente una modificacion del PGOU
de Castellar de la Frontera mediante la cual se clasificaba un ambito de suelo urbanizable
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no sectorizado en terrenos clasificados hasta ese momento como suelo no urbanizable
con la finalidad de propiciar una oferta residencial para satisfacer la demanda de vivienda a
precio asequible que existe en el municipio. La superficie del ambito asciende a 84.247 m?y
esta situado al norte del nucleo urbano principal de Castellar de la Frontera, conocido como
Castellar Nuevo.

El objeto de este Plan de Sectorizacion es el cambio de categoria de los terrenos
incluidos en el Sector SUNS 1 Castellar Norte, de suelo urbanizable no sectorizado a
suelo urbanizable ordenado, para proceder a su urbanizacién posterior, siguiendo lo
previsto en la legislacion vigente.

La procedencia de la formulacién del Plan de Sectorizacién del Sector SUNS 1
Castellar Norte se justifica en las disposiciones del Plan Municipal de Vivienda y Suelo de
Castellar de la Frontera, el cual establece una programacion para desarrollar y ejecutar
viviendas de proteccion publica en el sector. Para cumplir dicha programacion el gobierno
municipal considera que se dan las condiciones adecuadas para comenzar el proceso
de tramitacion administrativa que culmine con la construccién de las viviendas publicas
previstas en el citado Plan Municipal de Vivienda y Suelo del municipio.

Tercero. Conforme a la disposicion transitoria tercera de la vigente Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, los
procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico que se hubieran
iniciado antes de la entrada en vigor de esta ley podran continuar su tramitacion conforme
a las reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de competencias establecidos
por la legislacién sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma. El
Plan de Sectorizacion del Sector SUNS 1 Castellar Norte fue aprobado inicialmente por el
Ayuntamiento de Castellar el 29 de julio de 2021. En consecuencia, resulta de aplicacion
el régimen urbanistico establecido por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA), vigente en el momento de inicio de la
tramitacion del procedimiento de la innovacién del PGOU de Castellar propuesta.

Cuarto. El expediente ha sido sometido al procedimiento establecido en los
articulos 32 y 39 de la LOUA, siguiendo la tramitaciéon administrativa que se resume a
continuacion:

Evaluacion Ambiental Estratégica

Solicitud de Inicio 06/03/2019
Admisién a tramite 17/06/2019
Documento de alcance 07/02/2020
Declaracién ambiental estratégica 08/03/2023

Aprobacién inicial (29/07/2021)

Informe juridico 02/06/2021
Nota de conformidad Secretaria General ~ 26/07/2021
Informe técnico 27/07/2021
Certificacion acuerdo plenario 03/08/2021

Informacion publica

Tablén de anuncios De 01/09/2021 a 05/811/2021
BOP de Cadiz nim. 167 01/09/2021
num. 181 20/09/2021

Periddico Europa Sur 05/09/2023
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Informes Sectoriales

D.T. de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio. Vivienda 21/02/2022
D.T. de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio. Incidencia 14/03/2022
Territorial

D.T. de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio. Carreteras 11/02/2022
D.T. de Cultura y Patrimonio Historico. 10/02/2022

D.T. de Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo Rural. Servicio Dominio 10/11/2022
Publico Hidraulico

D.G. de Salud Publica y Ordenacion Farmacéutica. Impacto en la salud 21/10/2022

Ministerio Transportes, Movilidad y Agenda Urbana. Secretaria General de 19/01/2022
Infraestructuras. D.G. Planificacion y Evaluacion de la Red Ferroviaria

Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF) 16/05/2022

Aprobacidn Provisional (23/02/2023)

Informe juridico 20/02/2023
Informe técnico 17/02/2023
Nota de conformidad Secretaria General 20/02/2023
Certificacion acuerdo de Pleno 23/02/2023

Verificacion Informes Sectoriales

Aprobacion Provisional (1/02/2024)
Acuerdo aprobacién Documento de cumplimiento de la resolucion de la CTOTU de
fecha 15/11/2023.

Quinto. La Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, en sesion de
fecha 15 de noviembre de 2023, emitié acuerdo suspendiendo la aprobacion definitiva del
Plan de Sectorizacion del Sector SUNS 1 Castellar Norte, por deficiencias sustanciales
a subsanar, en virtud del articulo 33.2.d) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Sexto. Con fecha 6 de febrero de 2024, se recibe en la Delegacién Territorial en
Cadiz de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda escrito remitido
por el Alcalde de Castellar de la Frontera solicitando la aprobacion definitiva del Plan
de Sectorizacion del Sector SUNS 1 Castellar Norte, para lo que acompafia documento
técnico de cumplimiento de la resolucion de la Comision Territorial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo aprobado en sesién plenaria de fecha 1 de febrero de 2024.
Una vez completada la documentacion del expediente, el Servicio de Urbanismo de la
Delegacién Territorial de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda emitié Informe
con fecha 13 de marzo de 2024.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. En virtud del articulo 31.2.B.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, la competencia para la aprobacion definitiva
de los Planes de Sectorizacién corresponde a la Consejeria competente en materia de
Urbanismo, la cual, a tenor de lo dispuesto en el articulo 32.4, debe pronunciarse
de forma expresa en el plazo maximo de cinco meses a contar desde el dia siguiente al
de la presentacién en el registro de dicha Consejeria por el Ayuntamiento interesado del
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expediente completo, comprensivo del instrumento de planeamiento y las actuaciones
practicadas en el procedimiento de aprobacién municipal.

La Consejeria de Fomento, Articulaciéon del Territorio y Vivienda es la competente
en materia de Urbanismo, de acuerdo con el Decreto 160/2022, de 9 de agosto, por el
que se establece la estructura organica de la Consejeria de Fomento, articulacion del
Territorio y Vivienda.

El Decreto 36/2014, distribuye las competencias que en materia de urbanismo tiene
la Administracion de la Junta de Andalucia, en virtud del articulo 31 de la LOUA, entre los
diferentes 6rganos de la Administracion Andaluza.

Segundo. La Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz,
es el 6érgano competente para adoptar el Acuerdo que proceda sobre la aprobacién
definitiva de este expediente, conforme a los articulos 31.2.B.a) de la LOUA. y 12.1.d) del
Decreto 36/2014.

Tercero. El 13 de marzo de 2024, el Servicio de Urbanismo de la Delegacioén Territorial,
a la vista del nuevo documento aprobado por el Ayuntamiento el 1 de febrero de 2024,
con el objeto de incorporar la subsanacion de las deficiencias sefaladas en el acuerdo de
la CTOTU de 15 de noviembre de 2023, emite el correspondiente informe recogiendo las
siguientes consideraciones:

ANALISIS DE LA SUBSANACION DE LAS DEFICIENCIAS SUSTANCIALES
PUESTAS DE MANIFIESTO EN EL ACUERDO DE 15/11/2023 DE LA COMISION
TERRITORIAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO

Se reproducen a continuacion, en letra cursiva, las deficiencias que se sefialan en
el fundamento de derecho tercero del Acuerdo de la CTOTU de 15/11/2023, seguidas,
en tipografia normal de una valoracion relativa a la subsanacién de las mismas en el
documento técnico aportado:

Respecto a la tramitacion.

- El expediente remitido no incluye informacion sobre el resultado de la informacién
publica anunciada en el diario Europa Sur edicidén de 05/09/2023. Se considera necesario
se aporte certificacion de la secretaria general del Ayuntamiento de Castellar de la
Frontera en la que se acredite la existencia o no de alegaciones al expediente.

Se aporta certificacion de la Secretaria Interventora del Excmo. Ayuntamiento de
Castellar de la Frontera en la que consta que «transcurrido el periodo de exposiciéon
publica del Acuerdo Plenario de fecha 29 de julio de 2021, de Aprobacién Inicial
Estudio Ambiental y Version Preliminar Plan de Sectorizacion Proyecto Castellar Norte,
y publicado en el Diario Europa Sur de fecha 9 de septiembre de 2023, no se han
presentado alegaciones al mismo», por lo que se considera subsanada esta deficiencia.

Respecto a las determinaciones de caracter estructural.

- El articulo 10.1.A), apartado e), de la LOUA establece que para el suelo urbanizable
no sectorizado tiene caracter estructural el establecimiento por el PGOU de los
criterios de disposicion de los sistemas generales en caso de que se procediese a su
sectorizacion. En cumplimiento de dicha determinacion, en la ficha urbanistica «SUNS 1
Castellar Norte» que se incorpora a la Innovacion con caracter de modificacion puntual
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Castellar de la Frontera, aprobada
definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo el
31 de julio de 2008, se prevé la disposicion en el interior del area de una dotacién de
sistemas generales de espacios libres con una superficie de 18.207 m? estableciéndose
como determinacion vinculante la localizacion fijada en los planos de ordenacion. El Plan
de Sectorizacion establece la reserva de 18.207 m? de sistema general de espacios
libres en el interior del sector delimitado si bien opta por introducir algunos cambios con
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respecto a su localizacion, sin que se incluya en la memoria del Plan una explicacion de
los motivos que justificarian, en su caso, dicha alteracién y que la misma no va en contra
de los criterios de disposicién establecidos en el PGOU.

La Memoria del Plan de Sectorizacién se completa con una prolija justificacion del
cumplimiento de la normativa de aplicacion en cuanto al sistema general de espacios libres
que se incluye en el sector. En este sentido, considera que la disposicion o localizacién
del mismo responde a los criterios establecidos como determinacion estructural por el
Plan General de Ordenacion Urbanistica si bien su delimitacion concreta, determinacion
pormenorizada, difiere parcialmente de la establecida en la planimetria del mismo. En
consecuencia, se considera que se respetan los criterios de disposicion del sistema
general de espacios libres tanto en su superficie como en su localizacion, incorporando el
Plan de Sectorizaciéon mejoras con respecto a su delimitacidon para una mayor integracion
urbanistica del nuevo sector con el suelo urbano colindante. Se considera por tanto
subsanada esta deficiencia.

Respecto a las determinaciones de caracter pormenorizado.

- EI PGOU establece que la reserva minima de dotaciones locales en el sector debera
cumplir el estandar de 55 m? de suelo/100 m? de techo edificable. Teniendo en cuenta
que la edificabilidad residencial que establece el Plan de Sectorizacién con ordenacién
pormenorizada asciende a 27.000 m?t, dicha reserva deberia ser como minimo de
14.850 m2. En la propuesta de ordenacion se cuantifican 16.774,83 m2 como reservas
dotacionales: 11.048,84 m? para sistema local de espacios libres; 2.500,29 m? de
dotacidn para uso docente; 1000 m? para el sistema de interés publico y social y 2.225,70
m? de aparcamientos publicos. Sin embargo, los 2.225,70 m? de aparcamientos publicos
no pueden ser reputados como dotaciones locales. Como ha sefalado en diversos
dictamenes el Consejo Consultivo de Andalucia, una cosa es que el legislador requiera
la prevision de aparcamientos acorde al techo edificable de cada uso caracteristico (asi
se contempla en el articulo 17 de la Ley 7/2002), y otra diferente que los aparcamientos
publicos se computen a efectos de reservas de dotaciones publicas. Al detraerse dicha
superficie 2.225,70 m? de la propuesta, la reserva dotacional se queda en 14.549,13 m? por
debajo de la superficie minima exigida por el PGOU (14.850 m?). Debe, en consecuencia,
rectificarse el documento técnico para ampliar en 300,87 m? las dotaciones locales.

Se subsana esta deficiencia no computandose como reserva dotacional los
aparcamientos publicos e incrementando en 300,87 m? el sistema local de espacios
libres. De esta forma se alcanza el minimo de 14.850 m? que resulta de la aplicaciéon del
estandar de 55 m? de suelo dotacional por cada 100 m? de techo edificable residencial.

- El articulo 17.1, regla 2.2, de la LOUA establece que las reservas para dotaciones
deberan localizarse de forma congruente con los criterios establecidos en el apartado E)
del articulo 9 (coherencia, funcionalidad, distribuciéon equilibrada...) y establecerse con
caracteristicas y proporciones adecuadas a las necesidades colectivas del sector. Se
considera que dichos preceptos no han sido debidamente atendidos en la propuesta
de ordenacion. En el documento técnico se opta por concentrar los usos residenciales
en una posicién central situando el equipamiento social, comercial y docente en una
posicion periférica alterando la continuidad del parque lineal que se pretende implantar
paralelo a la linea del ferrocarril. El equipamiento docente en concreto se desplaza hasta
el limite norte del sector, lo que va en detrimento de su funcionalidad y accesibilidad. Se
considera necesario que el documento técnico justifique adecuadamente el cumplimiento
de la regla 2.2 del articulo 17.1 de la LOUA. Respecto al sistema local de espacios libres
se debera diferenciar entre jardines y areas de juego y recreo para nifios acreditandose
debidamente que los espacios propuestos cumplen los requisitos establecidos en el
anexo del Reglamento de Planeamiento Urbanistico (R.D. 2159/1978, de 23 de junio).

Se amplia en el sentido indicado el apartado 4.3.2 «Estructura General de
Ordenacion» de la Memoria incluyendo la justificacidon requerida sobre la conveniencia
y oportunidad de localizar las dotaciones en el ambito adyacente al Arroyo de las Raices
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dando continuidad al espacio libre existente en el nucleo urbano de Castellar de la
Frontera. Se considera subsanado este apartado.

- El articulo 12.4.d) de la LOUA establece como parte del contenido sustantivo del
Plan de Sectorizacion las determinaciones relativas a la organizacién de su gestion v,
en especial, las condiciones de plazos de ordenacion y ejecucién. El documento técnico
aprobado provisionalmente diferencia dos unidades de ejecuciéon en el ambito del
nuevo sector de suelo urbanizable ordenado estableciendo plazos para el desarrollo y
edificaciéon unicamente para una de ellas (UE1). Se considera necesario que el documento
técnico justifique adecuadamente que las unidades de ejecucién delimitadas garantizan
el cumplimiento de los deberes legales y la equidistribucion de los beneficios y las cargas
derivados de la ordenacion urbanistica, de acuerdo con lo establecido por el articulo 105
de la LOUA. Igualmente, deberan fijarse los plazos para el inicio y terminacién de todas
las viviendas protegidas incluidas en el ambito de planeamiento y no solamente las que
forman parte de la UE1, los cuales, en la medida en que difieran de los establecidos en el
documento aprobado inicialmente, deberan contar con informe favorable de la Consejeria
competente en materia de vivienda de acuerdo con lo establecido por el articulo 18.3.
apartado c) de la LOUA.

El Plan de Sectorizacién opta por mantener una Unica unidad de ejecucion, tal y
como establecia el documento aprobado inicialmente, estableciendo los plazos para el
inicio y la terminacion de las viviendas protegidas previstas en su ambito, de acuerdo
con el informe sectorial en materia de vivienda de caracter favorable que consta en el
expediente. Se subsana de manera adecuada la deficiencia sefialada.

- Tanto el Estudio de integracion paisajistica del plan de sectorizacion del sector
SUNS 1 Castellar Norte con ordenacién pormenorizada como el Estudio Ambiental
Estratégico que forman parte de la documentacion técnica remitida se han elaborado
bajo la premisa de que la altura maxima que pueden tomar las edificaciones en el ambito
del nuevo sector sera de 7 metros (planta baja+1) y asi lo recogen en diversos apartados.
Esta altura maxima es la que se establece con caracter general en el PGOU vigente para
edificios residenciales en todo el nicleo de Castellar Nuevo. No obstante, a la vista de las
normas urbanisticas y los planos de ordenacidn detallada del sector incluidos en el Plan
de Sectorizacion se observa que en manzanas de uso residencial (plurifamiliar VPO) se
permite una altura de PB+2 y 10 metros. No se justifica en el documento técnico en qué
se fundamenta este incremento en la altura maxima de determinadas manzanas sin que
haya sido previamente analizada su incidencia paisajisticas.

Se subsana este aspecto completando las determinaciones relativas a la regulacién
de la tipologia residencial plurifamiliar, estableciendo la obligacién de que el atico debe
estar retranqueado respecto a la fachada del edificio; asi como el apartado de integracion
paisajistica de la actuacion que se incluye en la memoria de ordenacién. Se considera
que el impacto de la planta anadida, en las manzanas en las que se permite, sera
«absolutamente imperceptible en la escena urbana».

- En relacion con el articulado de las normas urbanisticas se efectian las siguientes
consideraciones:

» Articulo 1.5 «Efectos». La aprobacién definitiva del Plan de Sectorizacién con
ordenacién pormenorizada no determina la consideracién de su ambito como suelo
urbano.

* Articulos 2.4 «Ejecucion del plan de sectorizacién con ordenacion pormenorizada»
y 2.7 «Delimitacién de unidades de ejecucién». Su contenido es contradictorio en cuanto
al numero de unidades de ejecucion que se delimitan en el ambito del sector.

* Articulo 2.9 «Plazos para la ordenacion detallada, la ejecucion y la edificacion». Se
limita a fijar los plazos Unicamente para la UE1.

* Articulo 3.11 y 3.1.2 «Estudios de Detalle». Las condiciones y requisitos para la
elaboracion del Estudio de Detalle se ajustaran a lo establecido por la legislacién
urbanistica de aplicacion.
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* Articulo 3.3.1, apartado 2, «Desarrollo». Su contenido resulta contradictorio con lo
establecido en relacion con los plazos de ejecucion del sector.

« Titulo V. Se hace referencia a Plan Especial de Reforma Interior en lugar de Plan de
Sectorizacion con ordenacién pormenorizada.

* Articulo 7.4.6 «Condiciones particulares de volumen y forma de la edificacion».
Debera aclararse la altura maxima en consonancia con la consideracion expresada en el
parrafo anterior.

* Articulo 12.2 «Condiciones particulares». Los usos admisibles en el sistema general
de espacios libres han de limitarse a aquellos que coadyuven y estén al servicio de la
funcién primordial de esparcimiento de la poblacién propia de estos espacios.

Las consideraciones efectuadas al articulado se han subsanado adecuadamente.

Respecto a los informes sectoriales:

- Deberan subsanarse las deficiencias sefialadas en el informe del Ministerio
de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana de fecha 27/09/2023 y en el Informe del
Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF) de fecha 03/10/2023 respecto al
cumplimiento de la normativa sectorial que regula el sector ferroviario.

Se aporta informe favorable de la E.P.E. Administrador de Infraestructuras Ferroviarias
(ADIF) en el que se indica que se han corregido suficientemente todas las deficiencias
detectadas en el anterior informe.

CONCLUSION

Una vez comprobado que las deficiencias recogidas en el Fundamento de Derecho
Tercero del Acuerdo de 15 de noviembre de 2023 de la Comisién Territorial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de Cadiz relativo al Plan de Sectorizacion del Sector SUNS 1
Castellar Norte han sido adecuadamente subsanadas, se emite informe favorable al
documento de cumplimiento presentado por el Ayuntamiento de Castellar de la Frontera.

ACUERDA

1.° Aprobar definitivamente el «Plan de Sectorizacion del Sector SUNS 1 Castellar
Norte» aprobado provisionalmente en sesiodn plenaria celebrada el 1 de febrero de 2024,
de conformidad con la prevision contenida en el articulo 33.2.a) de la Ley 7/2002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

2.° Proceder a su depdsito e inscripcidn en el Registro Autonémico de Instrumentos de
Planeamiento, Convenios Urbanisticos y Bienes y Espacios Catalogados, de acuerdo con
lo previsto en el articulo 40 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

3.° Publicar el presente Acuerdo, en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, de
acuerdo con lo previsto en el articulo 41 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, y la disposicién adicional quinta del Decreto 36/2014, de 11 de febrero.

Contra el presente acuerdo, que pone fin a la via administrativa por su condicién de
disposicién administrativa de caracter general, se podra interponer recurso contencioso-
administrativo ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia en el plazo de dos meses, contados a partir del dia siguiente a aquel
en que tenga lugar su publicacion, segun prevé el articulo 20.3 del Decreto 36/2014, de 11
de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracién de
la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, y conforme
a los articulos 10 y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién
Contencioso-Administrativa.
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ANEXO Il

ORDENANZAS REGULADORAS

TITULO I: DISPOSICIONES GENERALES

TITULO IIl: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO Y EJECUCION DEL PLAN DE SECTORIZACION
CON ORDENACION PORMENORIZADA

TITULO Ill: ESTUDIOS DE DETALLE, PARCELACIONES Y PROYECTO DE URBANIZACION.
TITULO IV: CONSERVACION DE LA URBANIZACION

TITULO V: CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS Y LA EDIFICACION

TITULO VI: CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION

TITULO VII: CONDICIONES PARTICULARES DE LAS MANZANAS RESIDENCIALES
TITULO VIIl: CONDICIONES PARTICULARES DE LAS MANZANAS DE USO TERCIARIO
TITULO IX: CONDICIONES PARTICULARES USO DOTACIONAL O EQUIPAMIENTO

TITULO X: CONDICIONES PARTICULARES DE ZONAS LIBRES DE USO Y DOMINIO
PUBLICO

TITULO XI: CONDICIONES PARTICULARES DELOS SISTEMAS GENERALES INTERIORES,
DE LA RED VIARIA Y SISTEMAS TECNICOS DE INFRAESTRUCTURAS

URBANAS

TITULO XIIl: CONDICIONES PARTICULARES DE SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS
LIBRES

TITULO XIIl: CONDICIONES PARTICULARES DE PROTECCION AMBIENTAL Y
PATRIMONIAL

TITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.1. Ambito de aplicacién y objeto.

Los diferentes articulos de estas Ordenanzas regiran en el ambito que comprende
el Plan de Sectorizacién con Ordenacion Pormenorizada establecido la modificacién
puntual Castellar Norte.

El objeto de las presentes Ordenanzas es el de reglamentar, de acuerdo a lo que se
dispone en la vigente Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (ley 7/2002 de 17 de
diciembre), Reglamentos de Planeamiento (R.D. 2.159/78 de 23 de Junio) y Real Decreto
3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica
para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo y Ordenacion Urbana,
el uso de los terrenos a los que se refieren las mismas en cuanto a volumen, destino y
condiciones estéticas de las construcciones y elementos naturales.

Igualmente, el presente documento de ordenanzas esta de acuerdo al Plan General
de Ordenacion Urbana de Castellar de la Frontera, las Ordenanzas Municipales y cuantas
disposiciones y normativas legales vigentes le sean de aplicacion.

Articulo 1.2. Naturaleza.

El presente Plan de Sectorizacion con Ordenacidon Pormenorizada posee naturaleza
juridica reglamentaria en virtud de la remision normativa que la legislacién urbanistica
efectla a los instrumentos de ordenacion.

Articulo 1.4. Vigencia.
La ordenacion pormenorizada y el régimen de uso y de la edificacion contenidas en el
presente Plan de Sectorizacion con Ordenacion Pormenorizada tiene vigencia indefinida,
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sin perjuicio de su revisién o modificacion de alguno o algunos de sus elementos en los
términos y condiciones establecidas por el art. 36.1 de la Ley 7/2002, de 12 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Articulo 1.5. Efectos.

El presente Plan de Sectorizacion con Ordenacién Pormenorizada, una vez publicada
su aprobacion definitiva en la forma prevista en el art. 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 abril, y
haya transcurrido el plazo previsto en el art. 65.2 de la Ley Reguladora de las Bases de
Régimen Local, sera publico ejecutivo y obligatorio.

Articulo 1.6. Obligatoriedad.

El presente Plan de Sectorizacion con Ordenacion Pormenorizada obliga y vincula
por igual a cualquier persona fisica o juridica, publica o privada; el cumplimiento estricto
de sus términos y determinaciones, sera exigible por cualquiera mediante el ejercicio de
la accion publica.

Articulo 1.7. Documentacion del Plan de Sectorizacion con Ordenacion Pormenorizada.

1. El presente Plan de Sectorizaciéon con Ordenacién Pormenorizada consta de los
siguientes documentos: ]

VOLUMEN 1: PLAN DE SECTORIZACION

VOLUMEN 2: ORDENACION PROMENORIZADA

Estos titulos incluyen ] )

* MEMORIA DE INFORMACION Y DE ORDENACION

* ORDENANZAS REGULADORAS

* PLAN DE ETAPAS

« ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

+ PLANOS DE INFORMACION Y ORDENACION

2. Los distintos documentos del Plan de Sectorizacion con Ordenacién Pormenorizada
integran una unidad coherente, siendo todos vinculantes, en funcién del alcance de sus
contenidos y con el grado explicito que se sefiale para cada uno de ellos, y deberan
aplicarse en orden al mejor cumplimiento de los objetivos establecidos en la Memoria.

Articulo 1.8. Interpretacion.

1. Las determinaciones del Plan se interpretaran con base en los criterios que,
partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones, y en relacion con el contexto
y los antecedentes, tengan en cuenta principalmente su espiritu y finalidad, asi como la
realidad social del momento en que se han de aplicar (art. 3.1. del Coédigo Civil).

2. Si se dieran contradicciones graficas entre planos de diferente escala, se estara
a lo que indiquen los de mayor escala (divisor mas pequefio); si fuesen contradicciones
entre mediciones sobre plano y sobre la realidad, prevaleceran estas ultimas; y si se
diesen determinaciones en superficies fijas y en porcentajes, prevaleceran estos ultimos
en su aplicacién a la realidad concreta. Prevaleceran igualmente las nociones escritas
sobre los planos de ordenacion, salvo que la interpretacion derivada de los mismos se
vea apoyada por el contenido de la Memoria.

3. No obstante, si en la aplicacion de los criterios interpretativos contenidos en los
apartados anteriores, subsistiere imprecision en las determinaciones o contradicciones
entre ellas, prevalecera la interpretacion del Plan mas favorable al mejor equilibrio entre
aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos, a los mayores espacios libres, a
la mejor conservacion del patrimonio protegido, al menor deterioro del ambiente natural,
del paisaje y de la imagen urbana, y al interés general de la colectividad.

4. La interpretacion del Plan corresponde a los érganos urbanisticos del Ayuntamiento
de Castellar de la Frontera, sin perjuicio de las facultades propias de la Junta de Andalucia
y de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.
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5. Los odrganos urbanisticos competentes del Ayuntamiento de Castellar de la
Frontera, de oficio o a instancia de parte, resolveran las cuestiones de interpretacion que
se planteen en aplicacion de este Plan, en la forma prevista en el vigente Plan General de
Ordenacion Urbana de Castellar de la Frontera.

6. Cuando las consultas entren en la resolucién de aspectos contradictorios del
planeamiento, su emision requerira dictamen motivado previo del érgano de gobierno
municipal competente. Cuando la interpretacién tenga un caracter general, debera
incorporarse como anexo al planeamiento.

TiTULO II

REGIMEN URBANISTICODEL SUELOY EJECUCION DEL PLAN DE SECTORIZACION
CON ORDENACION PORMENORIZADA

Articulo 2.1. Régimen del Suelo Urbanizable Ordenado.

1. La Aprobacién de la Ordenacion Pormenorizada completa y detallada del presente
Plan de Sectorizacion con ordenacion pormenorizada determina la aplicacion del
siguiente régimen del Suelo Urbanizable Ordenado para los terrenos incluidos en su
ambito:

a) Los terrenos quedaran vinculados al proceso urbanizador y edificatorio.

b) Los terrenos por ministerio de la ley quedaran afectados al cumplimiento, en los
términos previstos por el sistema, de la distribucidn justa de los beneficios y cargas y de
los deberes enumerados anteriormente, tal como resulten precisados por el instrumento
de planeamiento.

c) Los propietarios tendran derecho al aprovechamiento urbanistico resultante
de la aplicacion a las superficies de sus fincas originarias del noventa por ciento del
aprovechamiento medio del area de reparto.

d) Los terrenos obtenidos por el Municipio, en virtud de cesion obligatoria y gratuita
por cualquier concepto, quedaran afectados a los destinos previstos en el instrumento de
planeamiento correspondiente.

e) El ambito del Suelo Urbanizable Sectorizado incluido el suelo destinado a Sistema
General de Espacios Libres y excluyendo el Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion
por Legislacion Especifica de Aguas constituye una Area de Reparto.

2. Las cesiones de terrenos a favor del Municipio o Administracion actuante
comprenden:

a) La superficie total de los Sistemas Generales y demas dotaciones correspondientes
a viales, aparcamientos, parques y jardines, centros docentes, equipamientos deportivo,
cultural y social, y los precisos para la instalacidon y el funcionamiento de los restantes
servicios publicos previstos.

b) La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para
materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto.

c) La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamientos
atribuidos al sector por encima del aprovechamiento medio del area de reparto.

3. Salvo para la ejecucién anticipada de los Sistemas Generales o locales incluidos
en el sector, queda prohibida la realizacién de actos de edificacion o de implantacién
de usos antes de la aprobacién del correspondiente Proyecto de Urbanizacion y de
Reparcelacion.

4. De igual modo, quedan prohibidas las obras de edificacion antes de la culminacion
de las obras de urbanizacion salvo en los supuestos de realizacion simultanea
siempre que se cumplimenten los requisitos y condiciones establecidos en las Normas
Urbanisticas del Plan General de Castellar de la Frontera. Ademas, se garantizaran las
obligaciones recogidas en los Convenios Urbanisticos firmados.
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5. El proyecto de edificacion de cualquier licencia que se solicite dentro del Sector o
etapa de ejecucion debera incluir el acondicionamiento de los espacios libres de caracter
privado que formen parte integrante de la parcela cuya edificacidon se pretende. En casos
de espacios libres privados al servicio o que formen parte de los elementos comunes
de dos o mas parcelas, con el proyecto de edificacion de la primera licencia debera
definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su ejecucion por
los propietarios de las distintas parcelas, en proporcion a sus cuotas o porcentajes de
ejecucion.

6. El presente instrumento de planeamiento precisa que el aprovechamiento del
subsuelo bajo las manzanas y parcelas de uso lucrativo, conforme al art. 49.3 de la Ley
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, sera atribuido a los propietarios de las mismas
sobre rasante.

Articulo 2.2. Derechos de los propietarios de Suelo Urbanizable Ordenado y de los
Sistemas Generales adscritos.

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad en los terrenos de
Suelo Urbanizable Ordenado del Sector SUNS 1 Castellar Norte los siguientes derechos:

a) El uso, disfrute y explotacion normal del bien, a tenor de su situacion, caracteristicas
objetivas y destino, conforme a la ordenacién urbanistica establecida por la presente
Innovacioén y los instrumentos de planeamiento que la desarrollen.

b) El derecho a la iniciativa y promocién de su transformacion mediante la
urbanizacion, con el alcance previsto en el art. 50.D de la LOUA.

c) El derecho al aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacion a las
superficies de sus fincas originarias del noventa por ciento del aprovechamiento medio
del area de reparto, bajo la condicion del cumplimiento de los deberes establecidos en
el art. 51 de la LOUA, asi como a ejercitar los derechos de iniciativa y promocién de su
transformacién definidos en el art. 50 de la misma ley. En consecuencia, podran:

i. Instar el establecimiento del sistema de compensacién y competir, en la forma
determinada legalmente, por la adjudicacion de la gestion del mismo, y en todo
caso, adherirse a la Junta de Compensacion o solicitar la expropiacién forzosa.

ii. Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo caso, percibir el
correspondiente justiprecio, en el caso de no participar en la ejecucion de la
urbanizacion.

2. Los propietarios de terrenos con destino a Sistemas Generales en suelos
adscritos al Sector SUNS 1 Castellar Norte tendran derecho a integrarse en la Junta
de Compensaciéon de la unidad de ejecucién del mismo, con los mismos derechos
y obligaciones que los propietarios de los terrenos incluidos en el Sector. En caso de
renuncia por partes de los propietarios a ejercitar esta facultad, la Administracion estara
legitimada para la iniciacién del correspondiente expediente de expropiacion forzosa o de
ocupacion directa para la adquisicion de los terrenos precisos.

3. El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico reconocido por el
planeamiento queda condicionado con todas sus consecuencias al efectivo cumplimiento
dentro de los plazos establecidos de las obligaciones y cargas impuestas por la Propuesta
de Innovacién del planeamiento general y por el instrumento de ordenacién que, en cada
caso, la desarrolle.

Articulo 2.3. Obligaciones y cargas de los propietarios de Suelo Urbanizable Ordenado
y de los Sistemas Generales adscritos.

1. Los propietarios de terrenos del Sector SUNS 1 Castellar Norte del area de
ordenacién, que resultan legitimados para llevar a cabo la ejecucion del mismo estan
obligados:

a) Promover la transformacion de los terrenos en las condiciones y con los
requerimientos exigibles establecidos en la legislacion urbanistica y en el presente
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Plan; este deber integra el de la presentacion de la documentacion requerida para el
establecimiento del sistema de compensacion.

b) A ceder al Ayuntamiento de Castellar de la Frontera la superficie total destinada
a viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas, de recreo y expansién publicas,
centros docentes, servicios de interés publico y social y de los terrenos precisos para la
instalacion y funcionamiento de los restantes servicios publicos necesarios.

¢) Ceder obligatoria y gratuitamente al Ayuntamiento de Castellar de la Frontera la
superficie de los terrenos, ya urbanizados, para materializar la parte de aprovechamiento
urbanistico lucrativo correspondiente a dicha Administracion en concepto de participacion
de la comunidad en las plusvalias generadas por la actividad publica de planificacion y
que asciende al 10% del aprovechamiento medio del area de reparto en que se integra la
unidad de ejecucion.

d) A ceder a la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Castellar de la Frontera
los Sistemas Generales incluidos en el ambito del Sector.

e) Costear todas las obras de urbanizacién interiores y exteriores al ambito del Plan en
los términos sefialados en el art. 113 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

f) Abonar las tasas, impuestos y gastos que legalmente correspondan por la redaccion
y ejecucion del planeamiento urbanistico necesario para el desarrollo de la actuacion.

g) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad a la ejecucién material del mismo, lo cual exigira la
Aprobacion del Proyecto de Reparcelacion de modo previo al inicio de las obras de
urbanizacion.

2. Los propietarios integrados en la Junta de Compensacion estaran obligados a:

a) Conservar y mantener en buen funcionamiento la urbanizacion ejecutada, hasta
que se constituya la Entidad Urbanistica de Conservacion o se haga cargo de la misma el
ayuntamiento de Castellar de la Frontera.

b) Edificar los solares en los plazos que se fijan en el Plan de Etapas del presente
Plan de Sectorizacién con Ordenacion Pormenorizada.

c) Integrarse en la Entidad Urbanistica de Conservacién en el caso que se constituya.

d) Prestar o hacer prestar a los contratistas adjudicatarios de las obras de urbanizacién
garantias, por cualquiera de los medios previstos por la legislacién aplicable.

e) Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso, la
licencia municipal, con caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso del suelo,
natural o construido.

f) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

g) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenacion urbanistica, una
vez el suelo tenga la condicion de solar.

Articulo 2.4. Ejecucién del Plan de sectorizacién con ordenacion pormenorizada
El ambito del Plan de Sectorizacién con ordenacién pormenorizada a través de una
Unidad de Ejecucion a desarrollar por el Sistema de Compensacion.

Articulo 2.5. Determinacién del Aprovechamiento Medio.

El presente documento de Plan de Sectorizacién con Ordenacién Pormenorizada,
determina el Aprovechamiento Medio del sector, quedando definido en apartado 4.3.10
Aprovechamiento y Gestion que asciende a 0,43 UA/m2

Articulo 2.6. Coeficientes pormenorizados.

Conforme a lo previsto en el art. 61.5 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el presente Plan de Sectorizaciéon con
Ordenacion Pormenorizada integra, respetando los criterios establecidos en el Plan
General de Castellar de la Frontera, los coeficientes de ponderacion relativos a los usos
pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la ordenacion.
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- Residencial Plurifamiliar Proteccion 0.90
- Residencial Unifamiliar Proteccion 1.00
- Residencial adosada 1.10
- Usos terciarios 1.10

Los instrumentos de gestién podran fijar y concretar la ponderacion de los usos y
tipologias, conforme a lo dispuesto en el art. 61.5 de la vigente redaccién de la LOUA. De
este modo estableceran las correcciones que considere conveniente, conforme a las bases de
actuacion de la Junta de Compensacion, en dichos coeficientes de ponderacion, atendiendo
al uso, tipologia y localizacion de las parcelas aportadas, y las que resulten de la adjudicacion.

Articulo 2.7. Delimitacion de etapas de urbanizacion.
El proyecto de urbanizacion establecera las etapas urbanizacion para el desarrollo
del sector mediante una unica Unidad de Ejecucion.

Articulo 2.8. Obtencion del Suelo destinado a Usos Publicos.

El suelo destinado a dotaciones y demas usos publicos se obtiene mediante:

a) Cesion obligatoria y gratuita en virtud de la aprobacién del Proyecto de Reparcelacion.
b) Expropiacion u ocupacion directa.

c¢) Cesion gratuita en virtud de convenio urbanistico.

Articulo 2.9. Plazos para la ordenacioén detallada, la ejecucion y la edificacion.

1. La iniciativa de compensacion de la UE habra de formularse en el plazo maximo
de seis (6) meses a contar desde la entrada en vigor del Plan de Sectorizaciéon con
ordenacién pormenorizada.

2. El plazo maximo para la constitucion de la Junta de Compensacion de la UE sera de
seis (6) meses desde la Aprobacién Definitiva de los Estatutos y Bases de Actuacion. No
obstante, la administracién urbanistica podra prorrogar este plazo por causa justificada.

3. El plazo maximo para la tramitacion del Proyecto de Reparcelacién y presentacién
de la UE ante el 6rgano municipal sera de doce (12) meses desde la constitucion de la
Junta de Compensacion o desde la declaracion de su innecesaridad.

4. El plazo maximo para la formulacion del Proyecto de Urbanizacion de la UE sera
coincidente con el del Proyecto de Reparcelacion, es decir, doce (12) meses desde la
constitucion de la Junta de Compensacion o desde la declaracion de su innecesaridad.

5. Las obras de urbanizacion de la UE se comenzaran en el plazo maximo de seis
(6) meses a contar desde la Aprobacion Definitiva del Proyecto de Urbanizacién, y
concurriendo las autorizaciones administrativas competentes.

6. Los titulares de las parcelas calificadas para vivienda protegida, vendran obligados
a solicitar licencia de edificacion en el plazo maximo de treinta y seis (36) meses a contar
desde la recepcion de la obra de urbanizacion correspondiente a la UE. En el caso de las
parcelas destinadas a vivienda libre el plazo maximo sera de noventa y seis (96) meses.

7. Esta planificacidon podra modificarse de acuerdo a las posibilidades y recursos por
iniciativa municipal, exclusivamente de forma debidamente justificada.

TITULO 1l

ESTUDIOS DE DETALLE, PARCELACIONES Y PROYECTO DE URBANIZACION
CAPITULO 1

Estudios de detalle

Articulo 3.1.1. Condiciones generales.

Podran delimitarse ambitos para el desarrollo mediante de los Estudios de Detalle en
el ambito de este Plan de Sectorizacion con ordenacion pormenorizada, de acuerdo con
el articulo 15 de la LOUA.
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Articulo 3.1.2. Requisitos de disefio de los Estudios de Detalle.
Se ajustara a las determinaciones del maerco legislativo de aplicacion.

CAPITULO 2
Parcelaciones y segregaciones

Articulo 3.2.1. Parcelacion y segregacion de fincas.

1. Se considerara parcelacion urbanistica toda agrupacion, divisién o subdivision
simultanea o sucesiva de terrenos en dos o mas parcelas o lotes. No supone redistribucion
de carga y beneficios.

2. Los proyectos de parcelacion o segregacion solo podran realizarse una vez
aprobados los documentos de planeamiento u ordenacion y de gestién que sean precisos.
Estaran sometidos a previa licencia.

3. En todo caso se ajustaran a lo establecido en los articulos 66, 67 y 68 de la LOUA.

4. La parcela minima sera la establecida en cada caso en las condiciones particulares
del presente Plan de Sectorizacién con ordenaciéon pormenorizada.

5. No se permitira ninguna segregaciéon que dé lugar a parcelas que no reunan las
condiciones de ordenacién y tamafo establecida en las ordenanzas que le sean de
aplicacion.

6. Toda edificacion estara indisolublemente vinculada a una parcela.

Articulo 3.2.2. Proyectos de parcelacion.
Los proyectos de parcelacion contendran la documentacién requerida por las Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Castellar de la Frontera.

CAPITULO 3

Proyecto de Urbanizacion

Articulo 3.3.1. Desarrollo.

1. Las ejecuciones materiales de las determinaciones del Plan de Sectorizacion con
ordenacién pormenorizada se efectuaran mediante Proyecto de Urbanizacién conforme a
los art. 98 y 99 de la LOUA.

2. El presente Plan de Sectorizacion con ordenacion pormenorizada se desarrollara
mediante la formulaciéon de un Proyecto de Urbanizacion para la Unidad de Ejecucién,
sin perjuicio de su ejecucién por fases. No obstante, el Ayuntamiento podra formular
la delimitacion de otros ambitos debidamente justificados que permita el desarrollo del
sector de forma ajustada a las necesidades de cada momento.

Articulo 3.3.2. Documentacion y prescripciones técnicas

1. El Proyecto de Urbanizacién incorporara la documentacion exigida en el Plan
General de Ordenaciéon Urbana de Castellar de la Frontera.

2. En todo caso, el Proyecto de Urbanizacion respetara las prescripciones técnicas
establecidas en el Plan General de Ordenacion Urbana de Castellar de la Frontera.

3. Los Proyectos de Urbanizacion, ademas de cumplir con lo estipulado en los
Decretos 72/1992 y 298/1995 de la Junta de Andalucia para la accesibilidad y eliminacion
de barreras, deberan cumplir la Ley 1/1999, de 31 de marzo, de atencion a las personas
con discapacidad en Andalucia.

4. El Proyecto de Urbanizacién contendra un estudio acustico que incluya la adopcion
de las medidas precisas que se deriven del mismo para el cumplimiento de los limites
establecidos en la legislacion de ruido en vigor de forma que sea responsabilidad del
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promotor de la urbanizacion o de las posteriores edificaciones, el llevar a cabo la ejecucion
de dichas medidas a su cargo, y no del titular de la via en la que se genere el ruido.

5. El Proyecto de Urbanizacion cumplird las determinaciones del Real Decreto
1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia
energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas
complementarias EA-01 a EA-07, asi como a lo establecido en la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental, teniendo en cuenta que, de acuerdo
a lo dispuesto en el articulo 64.1 de la citada Ley 7/2007, con el fin de proteger las areas
oscuras, la zonificacién colindante a una zona E1 sdlo podra tener clasificacion E2.
Contendra asimismo las condiciones técnicas de disefio, ejecuciéon y mantenimiento
que deben reunir las instalaciones de alumbrado exterior, con la finalidad de mejorar
la eficacia y ahorro energético, asi como la disminucién de las emisiones de gases de
efectos invernadero, y limitar el resplandor luminoso nocturno o contaminacién luminosa
y reducir la luz intrusa o molesta.

6. El Proyecto de Urbanizacion contendra las recomendaciones sefaladas en el
documento «Lineas Guia sobre buenas practicas en el paisaje» elaborado en el marco
del proyecto europeo Interreg lll Medocc, especialmente las contenidas en al Capitulo |.

7. El Proyecto de Urbanizacién incluira el tratamiento de espacioslibres y viario la
utilizacion de superficies permeables, minimizandose la cuantia de pavimentacién u
ocupacioén impermeable a aquellas superficies en las que sea estrictamente necesario.

8. El Proyecto de Urbanizacion incluira el relleno de 29 cm del entorno del cauce
como medida cautelar derivada de la zona afectada por la inundabilidad del periodo de
retorno de 500 afios.

9. El Proyecto de Urbanizacion incluira medidas correctoras eficaces que disminuyan
los niveles sonoros, y que permitan alcanzar los niveles requeridos por la legislacion de
aplicacion.

10. Previo a la aprobacién y ejecucion del Proyecto de Urbanizacién, debera
solicitarse la autorizacion de Adif para determinar los condicionantes técnicos sobre la
urbanizacion afectada que queda dentro de la zona de proteccion. Debera tramitarse a
consulta los tipos de cerramientos, tratamiento de borde urbano, puertas, etc.

Articulo 3.3.3. Gastos de urbanizacion.

A los efectos de determinar los costes de urbanizacion y su repercusién proporcional
a los distintos propietarios en el desarrollo del sistema de actuacion previsto, los gastos
de urbanizacion incluiran los siguientes conceptos:

1. Obras de vialidad, comprendiendo las de movimiento de tierras, explanacion,
compactacion, afirmado y pavimentacién de las calzadas, acerados, encintados vy
construccion de las canalizaciones en el subsuelo para los distintos servicios.

2. Obras de instalacion y funcionamiento del suministro de agua potable y su
distribucién domiciliaria, instalacion de hidrantes contra incendios y de riego, asi como las
de saneamiento, pluviales y aguas negras, que incluyen la construccion de los colectores
generales, en la proporcion que le corresponda al area.

3. Obras de suministro, conduccion y distribucion de energia eléctrica, asi
como la instalacion completa de alumbrado publico, de los servicios de telefonia y
telecomunicaciones, y distribucién de gas que se prevean.

4. Obras de urbanizacién, plantacién y jardineria de los espacios libres y vias publicas,
incluyendo su amueblamiento urbano.

5. Redaccién técnica del planeamiento de desarrollo preciso para la ordenacion
detallada del Proyecto de Urbanizacion.

6. Gestion del sistema de actuacion previsto, incluidos los gastos financieros.

7. Indemnizaciones que procedan legalmente a favor de titulares de derechos
afectados por la ejecucion del planeamiento y que sean incompatibles con éste.
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8. Primera implantacién de los servicios de recogida domiciliaria de residuos solidos
urbanos.

9. La ejecucion de los Sistemas Generales interiores al Sector podra realizarse de
forma simultanea al resto de obras de infraestructuras del Sector mediante su inclusion
en el Proyecto de Urbanizacion o ejecutarse de forma independiente.

TITULO IV
CONSERVACION DE LA URBANIZACION

Articulo 4.1. Entidad Urbanistica de Conservacion.

La conservacion de las obras de urbanizacion, incluyendo el mantenimiento de las
dotaciones y los servicios publicos correspondientes, compete al municipio de Castellar
de la Frontera no estando prevista la constitucion de Entidad Urbanistica de Conservacion.

Articulo 4.2. Comienzo de la responsabilidad del deber de conservacion de la
urbanizacion por parte del municipio.

La asuncién por el municipio de la conservacion solo se producira en el momento
de la recepcion por el mismo de las correspondientes obras. Hasta ese momento, el
deber de conservacion correspondera, en todo caso, a la persona o entidad ejecutora
de la urbanizacién, teniendo los costes correspondientes la consideracién de gastos de
urbanizacion.

Una vez finalizadas las obras de urbanizacién, habra de procederse a la tramitacion
de la recepcion de las mismas por el Ayuntamiento. La recepcion de la urbanizacién
determinara la posibilidad de acordar para las edificaciones existentes la declaracién
administrativa de legalizacién o de compatibilidad con la revision, siempre y cuando el
solicitante haya cumplido todos los deberes inherentes al sistema y acometido las obras
necesarias segun esta Ordenanza.

La recepcion de las obras se realizara previa constataciéon de que las obras
realizadas se encuentran finalizadas, se encuentran en buen estado y son conformes
con el Proyecto aprobado, asi como a las prescripciones técnicas aprobadas por la
Administracion Municipal sobre calidad de la obra urbanizadora. Para ello, y para
asegurar el cumplimiento de los deberes, obligaciones y compromisos contraidos, se
exige la previa inspeccion por los Servicios Técnicos de Infraestructura y Urbanizacion y
del Area de Medio Ambiente de este Ayuntamiento, asi como el informe favorable de las
distintas compafiias suministradoras.

Se admite la posibilidad de recepciones parciales de obras de urbanizacion al
objeto de poder autorizar las primeras ocupaciones siempre que el area ya urbanizada
constituya buna unidad funcional directamente utilizable y se haya producido respecto de
la misma la recepcion por la Junta de Compensacion de conformidad con lo establecido
en el articulo 180.2 del Reglamento de Gestion. Estas recepciones parciales deberan
venir recogidas en los instrumentos de planeamiento que le sean de aplicacion a las
distintas unidades de actuacion.

En todo caso, no se producira la recepcion de obras hasta tanto no se encuentren
disponibles plenamente para el Ayuntamiento los suelos municipales lucrativos y no
lucrativos (zonas verdes, educativo, deportivo, social), por lo que se requerira informe
previo del Servicio Municipal de Patrimonio.

La recepcion de las obras requerira la presencia del Alcalde o su delegado, asistido
por facultativo municipal o designado por el Ayuntamiento, del facultativo encargado de
la direccion de las obras y de la persona o entidad, publica o privada, responsable de la
actuacion de acuerdo con el sistema de actuacién aplicado, asistido de facultativo si lo
estima oportuno.
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Si las obras se encontraran en buen estado y con arreglo a los proyectos y las
prescripciones previstas, se daran por recibidas. Se levantara la correspondiente acta,
comenzando entonces, sin perjuicio de la asuncion de la conservacion por el municipio,
el plazo de garantia, que sera de un afio. Durante este plazo, la persona o entidad
que hubiera entregado las obras al municipio respondera de cuantos defectos y vicios
de construccion sean apreciados, debiendo proceder a su reparacion o subsanacion.
En caso de incumplimiento de esta obligacion, el municipio podra ejecutar la garantia
prestada para asegurar las obras de urbanizacién, la cual sélo podra ser cancelada y
devuelta al término del afio de garantia.

Cuando las obras no se hallen en estado de ser recibidas se hara constar asi en el
acta, asi como los defectos observados y las medidas precisas para remediarlos y el
plazo maximo en el que éstas deberan ser ejecutadas.

TiTULO V
CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS Y LA EDIFICACION

Las obras de edificacién solo podran realizarse en aquellos suelos donde existan las
condiciones objetivas necesarias para ser consideradas como solar.

No obstante, podra autorizarse la ejecucidon simultanea de la edificacion y la
urbanizacion en los términos previstos en el art. 41 del Reglamento de planeamiento
urbanistico (R.D. 2.159/78 de 23 de junio).

Todas las obras relativas a edificacion que se pretendan realizar dentro del ambito
de este Plan de Sectorizacion con Ordenacién Pormenorizada deberan ir precedidas del
correspondiente Proyecto de Edificacion.

Articulo 5.1. Condiciones Generales de los Usos.

1. Los usos permitidos en el presente Plan de Sectorizacién con ordenacion
pormenorizada, conforme a los establecidos en articulo 2.1.3 en Titulo Il, Capitulo I,
Régimen Urbanistico y Divisién del Suelo, son los siguientes:

USOS LUCRATIVOS

a) Residencial.

- Unifamiliar y Plurifamiliar.

b) Terciario y servicios.

- Comercial, Hotelero, Oficina, Estaciones de servicio, Garaje y servicios del automovil.

USOS DOTACIONALES

¢) Equipamientos.

d) Espacios libres y zonas verdes.

e) Viario y comunicaciones.

f) Infraestructuras.

2. Para lo no establecido en las presentes Ordenanzas, las condiciones generales de
estos usos son las reguladas por el citado en el Titulo 4 de las Normas Urbanisticas del
PGOU de Castellar de la Frontera.

3. El presente Plan de Sectorizacion con Ordenaciéon Pormenorizada establece para el
Uso Residencial una Calificacién pormenorizada de Vivienda Protegida, entendiendo por tal:

a) Viviendas de Proteccion Oficial conforme a la normativa vigente en cada momento.

b) Viviendas de Proteccion Publica, entendiendo por tal, las que, cumpliendo las
condiciones de uso, destino, precio de venta o alquiler, disefio y calidad que se establezcan
por la normativa autonémica, sean calificadas como tales por la Consejeria de Obras
Pudblicas y Transportes de la Junta de Andalucia. Del mismo modo, excepcionalmente,
se podran considerar viviendas de proteccion publica a estos efectos, aquellas que
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cumpliendo las condiciones de uso, destino, calidad y precio de venta o alquiler que se
establezcan en la normativa autondémica, puedan ser declaradas como tales por la citada
Consejeria, a propuesta del Ayuntamiento.

4. Queda expresamente prohibida la implantacién de grandes superficies minoristas.

Articulo 5.2. Morfologia urbana residencial.

1. A los efectos del presente Plan de Sectorizacion con Ordenacién Pormenorizada,
se entiende por morfologia urbana residencial el resultado volumétrico y especial de la de
la forma de agrupacion de las edificaciones residenciales en una manzana.

2. Manzana: Es la superficie de parcela o conjunto de parcelas delimitadas por
alineaciones exteriores continuas. Las manzanas del presente Plan de Sectorizacion con
Ordenacion Pormenorizada se ajustan a los siguientes tipos:

a) Area de Ordenanza 1. Manzanas de Viviendas Protegidas Unifamiliares en parcelas
minimas de noventa metros cuadrados (90 m?) de suelo de parcela neta.

b) Area de Ordenanza 2. Manzanas de Viviendas Unifamiliares en parcelas minimas
de ciento veinte metros cuadrados (120m?) de suelo de parcela neta.

c) Area de Ordenanza 3. Manzanas de Viviendas Protegidas Plurifamiliares en
tipologia de Edificacion Abierta.

3. El Plan de Sectorizacién con Ordenacion Pormenorizada contiene un plano de
ordenacién en el que se grafian las distintas Areas de Ordenanzas Residenciales que
se proponen en la ordenacion, y sobre las que en el Titulo VII de estas Ordenanzas
Reguladoras se establecen las condiciones de uso, tipologia edificatoria, parcelacion,
forma y volumen, edificacion, posicion de la edificacién, cerramientos de parcela y usos
compatibles.

Articulo 5.3. Condiciones generales de las edificaciones.

1. Seran de aplicacion las determinaciones sobres estos aspectos contenidos en el
Titulo 4, Capitulo 2, condiciones generales de la edificacion del PGOU de Castellar de la
Frontera, para cada uno de los usos permitidos por el presente Plan de Sectorizacion con
ordenacién pormenorizada.

2. Se adoptaran las medidas necesarias de aislamiento acustico de las edificaciones
que garanticen la reduccién del impacto de las infraestructuras ferroviarias y de carreteras
adyacentes.

Articulo 5.4. Condiciones de calidad e higiene de la edificacion.

1. Seran de aplicacion las determinaciones sobres estos aspectos contenidos en el
Titulo 4, Capitulo 2, seccion 2.2 del PGOU de Castellar de la Frontera, para cada uno de
los usos permitidos por el presente Plan de Sectorizacién con ordenaciéon pormenorizada.

Articulo 5.5. Condiciones de estética de la edificacion.

1. Seran de aplicacion las determinaciones sobres estos aspectos contenidos en el
Titulo 4, Capitulo 2, seccion 3.2 del PGOU de Castellar de la Frontera, para cada uno de
los usos permitidos por el presente Plan de Sectorizacion con ordenacién pormenorizada.

Articulo 5.6. Normas de proteccion de la edificacion.

1. Seran de aplicacion las determinaciones sobres estos aspectos contenidos en el
Titulo 4, Capitulo 4, seccion del PGOU de Castellar de la Frontera, para cada uno de los
usos permitidos por el presente Plan de Sectorizacion con ordenacién pormenorizada.

Articulo 5.7. Condiciones de disefio medioambiental.
A los efectos prevenidos en el presente capitulo y en la medida de las posibilidades
fisicas concretas para cada edificio o local, de los condicionantes del entorno, del
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uso a que se destine y de la ordenanza de aplicacion, se recomiendan las siguientes
condiciones de disefio arquitectonico:

a) lluminacion natural: En el disefio de todo edificio o construccién, la iluminacién
diurna sera preferente y basicamente natural (solar) en todas sus dependencias, de
manera que la iluminacién artificial solo sea considerada como solucién excepcional o de
emergencia para las horas diurnas.

b) Alumbrado eléctrico: La instalacion de alumbrado eléctrico se disefiara incorporando
lamparas y luminarias de maxima eficiencia luminica, minimizando en lo posible la potencia
eléctrica instalada para este destino.

c¢) Otras energias alternativas: Se recomienda que toda edificacidon de nueva planta
pueda incorporar, en lo posible, instalaciones productoras de otras fuentes de energia de
las denominadas alternativas, con capacidad suficiente o razonable para las necesidades
propias del edificio.

d) Energias domésticas: Para los usos de calefaccién, calentamiento de agua o
cocinado de alimentos se procurara la utilizacion de combustibles liquidos o gaseosos
con preferencia a la energia eléctrica. Se prohibe el uso del Fuel-oil.

e) El Proyecto de Urbanizacion incluira el relleno de 29 cm del entorno del cauce
como medida cautelar derivada de la zona afectada por la inundabilidad del periodo de
retorno de 500 afos.

f) Los Proyectos de Edificacion, incluiran el tratamiento de espacios libres de parcela
la utilizacion de superficies permeables, minimizandose la cuantia de pavimentacion u
ocupacioén impermeable a aquellas superficies en las que sea estrictamente necesario.

TiTULO VI
CONDICIONES GENERALES DE URBANIZACION
CAPITULO |
Urbanizacién de los espacios viarios

En lo contenido en este aparatado de las presentes ordenanzas sera de aplicacion lo
establecido en el Titulo 4, Capitulo 3.

Articulo 6.1.1. Condiciones de trazado de la red viaria.

En la red viaria proyectada se distinguen los siguientes tipos a considerar:

* Viario rodado y peatonal.

* Viario de circulacidon compartida.

* Aparcamientos.

En el disefio de las nuevas vias se dotara de la mayor continuidad posible a los
traficos peatonales, tales como aceras y cruces.

La rasante de las vias se adaptara a la topografia del terreno, evitando en lo posible
el movimiento de tierras.

Se evitara en lo posible la apertura de las vias en fondo de saco

Sera de obligado cumplimiento la legislacion vigente en materia de accesibilidad y
eliminacion de barreras arquitectdnicas y urbanisticas Reglamento que regula las normas
para la Accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo y el transporte en Andalucia
(Decreto 293/2009).

Articulo 6.1.2. Condiciones del viario rodado y peatonal.
1. Las vias de trafico rodado cumpliran las siguientes condiciones generales:
a) El ancho minimo medido entre alineaciones exterior se fija en (8) metros.
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b) La calzada no podréa ser inferior a (5) metros para las vias de doble sentido de
circulacion, y de (3,5) metros para las de sentido Unico.

c) Las aceras tendran un ancho minimo de (1,0) metro y cumpliréan con lo especificado
para la eliminacion de barreras urbanisticas.

d) La pendiente longitudinal maxima se fija en el 12%, y la minima en el 1%.

e) La pendiente transversal maxima sera del 2%.

f) La altura del bordillo sera de 0,14 m maxima.

2. Cuando las aceras tengan una dimensiéon mayor a (1,50) metros, se prevera la
plantacion de arbolado. Se podra plantar en aceras de ancho menor siempre que en
funciéon de las caracteristicas y necesidades de la especie arbdérea a implantar, se
garantice un paso suficiente para el peatén como minimo de (1) metro.

3. La colocacion de los baculos de luz y sefializaciones en aceras debera permitir un
paso libre de (1) metro como minimo respecto de las fachadas. Si esto no fuera posible,
se ampliara el acerado o se recurrira a la instalacion mural en fachadas o baculos sobre
cerramientos de parcelas.

4. Podran autorizarse pendientes mayores a la maxima admitida por las caracteristicas
del terreno y siempre que se emplee un pavimento antideslizante.

5. Las vias se disefiaran para soportar las cargas y el trafico que vaya a tener. No
obstante, se consideran como minimo los siguientes tratamientos:

a) Para las calzadas:

a.l. Las calzadas con tratamientos asfaltico se realizaran con las siguientes
disposiciones:

- Terreno compactado al 90% PN.

- Base de 20 cm de zahorra artificial.

- Riego de imprimacién

- Capa intermedia de 4 cm de espesor de aglomerado asfaltico «Tipo IlI».

- Riego de adherencia

- Capa de rodadura de 4 cm de espesor de aglomerado asfaltico «TIPO IV».

a.2. Las calzadas con tratamiento de hormigon:

- Terreno compactado al 90% PN.

- Base de 15 cm de espesor de arena de rio con tamafio maximo del grano de 0,50 m.

- Losa de 15 a 20 cm de espesor de hormigén con resistencia caracteristica de

25kg/m? con juntas cada 5 metros.

a.3. Las calzadas con adoquines de piedra granitica o de hormigén se podran
realizar sobre base de arena o de hormigén, siguiendo en este caso las condiciones que
en cada caso prevea el Ayuntamiento.

b) El encintado se realizara con bordillo de piedra natural o con piezas de hormigon.

b) El acerado se ejecutara, como minimo bien con un solado de piezas de cemento
comprimido sobre solera de hormigdn (h-150) de diez (10) cm de espesor o bien mediante
una solera de quince (15) cm de espesor despiezada segun juntas de dimensiones con
medida maxima 4 x 1,50 m.

Se podran disponer superficies no enlosadas a base de tierra compactada o
ajardinada, siempre que la anchura de la parte enlosada no sea inferior a (1) metro.

Para la evacuacion de aguas se dispondran las superficies inclinadas hacia la calzada
con una pendiente no inferior al uno y medio (1,50) por ciento.

Articulo 6.1.3. Condiciones del viario de circulacién compartida.

1. No se establece separacion fisica entre los espacios para uso de vehiculos y de
peatones, por lo que se evitara la impresion de separacion entre calzada y acera. En
este tipo de viario se incluye el viario interior del cada uno de las dos agrupaciones de
manzanas.

Si se separan, la calzada y acerado cumpliran las condiciones del articulo anterior.
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2. Podran emplearse distintos materiales o color para separar el espacio peatonal del
rodado, siempre que la seccidn de la calle sea suficiente.

3. El ancho minimo sera de 6 metros para las vias de nueva creacion.

4. La pendiente longitudinal maxima sera del 12% y la minima del 1%. Podran
autorizarse pendientes superiores a la méaxima cuando esté justificado por las
caracteristicas del terreno y siempre que se coloque un pavimento antideslizante.

5. Se dispondra arbolado en los ensanchamientos de las vias cuyas dimensiones lo
permitan.

Articulo 6.1.4. Condiciones del viario peatonal.

1. Las vias peatonales tendran como anchura minima (5) metros.

2. Se admiten rampas escalonadas o escalinatas de huella minima de 0,80 metros,
permitiéndose tramos en escalera de huella no inferior a 0.30 metros en grupos de doce
escalones como maximo. Las contrahuellas no superaran los 0,17 metros.

3. La pendiente longitudinal maxima sera del 8%, pudiendo admitirse pendientes
hasta del 12% con pavimento antideslizante.

4. Las pendientes transversales se dispondran hacia el centro de la via, con un
maximo del 2% para evacuacién de aguas pluviales.

5. En todo lo posible debe preverse la posibilidad de acceso ocasional de vehiculos.

6. Respecto a los materiales:

a) Se permite con caracter minimo para las vias peatonales el encintado y delimitacién
de las mismas mediante piezas de bordillo de hormigén prefabricado, que sera obligado
también en las contrahuellas de peldafios y escalinatas.

b) Para el pavimento se dispondra una solera de hormigén de 10 cm de espesor que
podra recubrirse con losetas para exterior o tratamiento adecuado de superficie de dicha
solera, con una anchura de 2m pudiendo tratarse el resto de la via peatonal con terreno
natural compactado.

Articulo 6.1.5. Condiciones de las areas de aparcamiento.

1. Siempre que sea posible, las areas de aparcamiento contaran con arbolado o
elementos de jardineria.

2. Se debera de reservar un minimo de una plaza por cada cincuenta (50) o fraccién,
para vehiculos de minusvalidos, con unas dimensiones minimas de cinco (5) o tres con
sesenta (3,60) metros, siendo obligado en las cercanias de todo equipamiento publico.

Las plazas de aparcamiento en linea tendran una dimension minima de dos con
veinte (2,20) metros o cuatro y medio (4,50) metros, y de dos y medio (2,50) metros por
cuatro y medio (4,50) metros en bacteria. El tamafio minimo para las plazas de camines
sera de tres (3) metros por diez (10) metros.

3. El médulo minimo de reserva de aparcamientos sera de una plaza por cada 100 m?
de edificacion.

4. Respecto a los materiales se atenderan a las condiciones de las vias secundarias
pudiéndose realizar también en base a solera de 15 cm de espesor, debidamente tratada
para el paso de automdviles y antideslizantes, dividida en losas de dimensiones maximas
de 5,00 x 5,00 metros.

5. EI médulo de reserva de aparcamientos en las areas de nueva creacion sera de usos
residenciales, de una plaza por cada vivienda o por cada 100 m? de edificacién, en usos
comerciales 1 plaza por 100 m? construidos, en servicios de carretera 1 por cada 50 m?
y para salones de celebraciones 1 plaza por cada 25 m? de edificacion.

Articulo 6.1.6. Aparcamientos para personas con movilidad reducida

1. En las zonas destinadas a estacionamiento de vehiculos en vias o espacios
libres publicos, se reservaran con caracter permanente, y tan préximos a los itinerarios
peatonales como sea posible, una de cada cuarenta (40) plazas o fracciéon para
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vehiculos que transporten personas con movilidad reducida. Ademas, en todo caso
sera de aplicacion el Decreto 72/92 y la Ordenanza Municipal sobre accesibilidad o la
reglamentacion que los sustituya o complemente.

2. Las plazas reservadas tendran un ancho minimo de trescientos sesenta (360)
centimetros, pudiendo ser de doscientos sesenta (260) centimetros cuando por el lado
del usuario de silla de ruedas (o persona con movilidad reducida) exista un espacio libre
minimo de un (1) metro de anchura. La longitud de la plaza sera como minimo de cinco
(5) metros. En los accesos a las plazas de aparcamiento viarios, la acera estara rebajada
al nivel de la calzada en forma de vado peatonal.

Articulo 6.1.7. Aparcamientos bicicletas.

Los Proyectos de Urbanizacion incluirdn en sus determinaciones la sefalizacién de
espacios exclusivos para estacionar bicicletas incluyendo los soportes adecuados, a
razon de un minimo de una (1) plaza por cada diez (10) de aparcamientos en superficie.

Articulo 6.1.8. Supresion de barreras fisicas.

1. Se procurara la supresion de barreras fisicas que dificulten la circulacion de sillas
de ruedas, coches de nifios o invidentes, para lo que se dispondran rebajes en bordillos y
accesos a edificios y se eliminaran los resaltos en las calles mas estrechas o peatonales.

2. El correspondiente Proyecto de Urbanizacion deberan garantizar el cumplimiento
del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula
las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el
transporte en Andalucia.

CAPITULO Il
Urbanizacién de los espacios libres

Articulo 6.2.1. Respeto a la configuracion del terreno.

La urbanizacion de los espacios libres se acomodara en lo posible a la configuracion
primitiva del terreno. En particular las zonas verdes dispuestas en terrenos de pendiente
mas o menos acusada deberan ordenarse mediante rebajes y abancalamientos que
permitan su utilizacion como areas de estancia y paseo, debidamente integradas a través
de los elementos de articulacion tales como itinerarios peatonales, escaleras, lineas de
arbolado y otros analogos.

Articulo 6.2.2. Condiciones de disefio de los espacios libres.

1. En los proyectos de obras de urbanizacién se debera definir y prever la suficiente
dotacion de arbolado y jardineria, aun cuando su implantacion no esté prevista a corto
plazo.

2. Las espacies vegetales a implantar deberan ser de mantenimiento facil y
econdmico. Se elegiran preferiblemente las autdctonas de la zona y aquellas que
resulten compatibles con ellas, considerando ademas de las caracteristicas naturales, su
incidencia en la forma e imagen del espacio.

3. En los jardines podran disponerse elementos de mobiliario, areas de arena,
laminas de agua, espacios para el juego y deporte, compatibles con el ajardinamiento y
plantaciones, asi como con las zonas de reposo y paseo.

4. Los espacios de plaza tendran un caracter mas urbano, predominando los
pavimentos duros. Contaran con arbolado y jardineria ornamental.

5. Las distancias entre plantaciones dependeran de su especie, no debiendo superar
los 12 metros. Los troncos se protegeran durante los primeros afios de la plantacion.
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CAPITULO 1l
Las infraestructuras urbanas basicas

Articulo 6.3.1. Red del abastecimiento de agua.

1. En las previsiones de los proyectos a realizar, salvo justificacién en contra, el
consume medio diario se ajustara a los siguientes valores de calculo:

a) Para areas residenciales: 250 litros/habitante/dia, con factor punta de 1,7 considerando
un numero de habitantes de 4 por vivienda.

El Proyecto deberan justificar la disponibilidad de esta dotacion, asi como recoger las
obras para acerar hasta la parcela en cuestion las conducciones necesarias.

2. La presién minima en el puente mas desfavorable de la instalacion debera ser de
una atmosfera.

3. La red de distribucion se disefiara preferentemente de tipo malla, y no sera exigible
red de riego independiente siempre que se justifique la existencia de presion suficiente.

Las conducciones seran subterraneas y seguiran el trazado de la red viaria y de los
espacios libres de uso publico. Las acometidas a parcelas dispondran de llaves de paso
registrables.

4. La profundidad de las zanjas garantizara la protecciéon de las tuberias de los
efectos de transito rodado y otras cargas exteriores, preservandose de las variaciones de
la temperatura.

5. La profundidad minima bajo calzada sera tal que la generatriz superior de la tuberia
quede a (1) metro de la superficie y bajo acera podra ser de hasta (60) cm; si no pudieran
respetarse estos minimos por la topografia o por cruces con otras infraestructuras,
deberan tomarse las medidas de proteccién necesarias.

6. Las conducciones de agua estaran siempre a nivel superior de las e red de
saneamiento y alcantarillado, con distancias vertical y horizontales no inferiores a un (1)
metro.

7. Las acometidas se ejecutaran a costa de los particulares interesados, previa
licencia y modelo del Ayuntamiento.

8. Si el suministro se realiza mediante pozos deberan justificarse la potabilidad de las
aguas destinadas a usos no industrial mediante los correspondientes analisis quimico y
bacteriolégicos, segun las determinaciones de la legislacion vigente en el material.

9. En los proyectos de obras de urbanizaciones se contemplaran bocas de riego cada
50 m y cada 200 bocas de incendios.

Articulo 6.3.2. Red de saneamiento.
1. La red de alcantarillado sera de tipo unitario, salvo aquellas areas en que se
justifique la conveniencia de emplear un Sistema separativo.
2. Las aguas verteran siempre a colectores publicos, debiendo indicarse la capacidad
de absorcién del mismo.
3. La red se disefiara teniendo en cuanta los siguientes criterios:
a) Velocidad del agua a seccion llena: 0,5 a 2,5 m/ser.
b) Camaras de descarga con capacidad de:
0,50 m® en cabecera.
0,30m? en alcantarillado.
1,00m? en restantes.
c) Se preveran pozos de registro visitables en los cambios de direccién y de rasante,
y cada cincuenta (50) metros como minimo en los tramos rectos.
d) Los aliviaderos de crecida de aguas pluviales se situaran lo mas préximo posible a
los cauces naturales.
4. Las conducciones seran subterraneas y discurriran por la red viaria y espacios
libres de uso publico.
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5. Queda prohibido el uso de fosa sépticas, pozos negros o similares en Suelo
Urbano.

6. La seccion interior minima a utilizar en las conducciones generales sera de 300 mm
de diametro.

7. Los conductos podran ser de hormigdén, fibrocemento o PVC, excepto para
secciones superior a 600 mm que seran de hormigén armado, recibiéndose sobre lecho
de hormigdn y rellenandose las zanjas con tierras exentas de aridos mayores de 80 mm
de diametro y apisonado como minimo al 90% PN.

8. Se dispondran imbornales o sumideros cada 50 m con una superficie de recogida
no mayor a 600 m2.

9. Las acometidas se realizaran siempre a pozo de registro.

Siempre de dispondra una arqueta o pozo registrable previo a la conexion de la red
del edificio a la red general dentro de la propia parcela o a pie de portal, si lo anterior no
fuera posible.

10. Las cometidas seran por cuenta del particular interesado previa solicitud.

Articulo 6.3.3. Infraestructuras para la energia eléctrica.

1. Cumpliran las normativas, instrucciones y reglamentos que estipulen las
instituciones, organismos o empresas a las que se confié su explotacion.

2. En suelo urbano todas las instalaciones de abastecimiento de energia eléctrica
seran subterraneas, salvo que se justifique razonadamente su improcedencia.

3. Cuando sea necesario disponer subestaciones, se colocaran bajo cubierto
en edificacion debidamente protegida y aislada, salvo que se dispusieran en terrenos
destinados a tal fin o cumplieran las instrucciones de seguridad requeridas.

4. Las estaciones de transformacién de dispondran bajo cubierto en edificios
adecuados a tal fin y acordes con el entorno. Se procurara la integracién de los centros
de transformacién en edificios de otro uso, admitiéndose en disposicion subterranea
siempre que cuenten con acceso directo desde via publica, y drene directamente a la red
publica de alcantarillado.

5. Las redes subterraneas deberan estar protegidas entre ellas y separadas adecuadamente.
Los tendidos en zanjas y canalizaciones se dotaran de elementos de proteccion y sefializaciéon
que permitan su accesibilidad por medios normales en cualquier punto de la red.

Articulo 6.3.4. Condiciones de alumbrado publico.

El alumbrado publico debera satisfacer los siguientes niveles minimos de iluminacion:

* En viario principal: 10 lux.

* En viario secundario: 8 lux.

* En viario peatonal: 5 lux.

* En espacios libres y paseos: 12 lux.

2. Las instalaciones que satisfagan los parametros establecidos deben realizarse
de forma que se logre minimizar sus costos actualizados al momento de su puesta en
servicio (inversion mas gastos de explotacion) y la vida media econémica prevista, que
debera ser de 18 afios en vias de trafico rodado, pudiendo rebajarse a 15 afios en las de
trafico peatonal.

Para ello se utilizaran equipos de alta calidad: conductores que satisfagan las normas
UNE, soportes adecuadamente protegidos a la corrosién, luminarias cerradas con
sistemas opticos que minimicen su envejecimiento, lamparas de alta eficacia, larga vida
media y reducida de precios, etc.

3. En todo caso, la situacién de los centros de mando sera tal que ocupen un lugar
secundario en la escena visual urbana y no ocasiones inconvenientes al vecindario, ni
para transitar no por la produccién de ruidos molestos.
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4. Todos los elementos visibles del alumbrado publico armonizaran con las
caracteristicas urbanas de la zona.

5. Las redes de distribucion seran preferentemente subterraneas. Este tipo de tendido
sera obligatorio en zonas con arbolado o aceras de anchura superior a 2 metros, excepto
cuando se utilicen brazos murales como soporte, y siempre que se grapen a fachada.

6. En cualquier caso, las instalaciones satisfaran las exigencias de los reglamentos
Electrotécnicos vigentes, asi como aquellas que en su caso elabore el Ayuntamiento.

Articulo 6.3.5. Infraestructuras de telecomunicacion.
Para la ejecucion de nuevas canalizaciones se implantara el procedimiento de
Sistema de Infraestructuras Compartidas para varios operadores de telecomunicacion.

Articulo 6.3.6. Ubicacién de contenedores para recogida de residuos solidos.

En los Proyectos de Urbanizacion se debera prever el acondicionamiento de zonas
reservadas para la ubicacion de contenedores para la recogida selectiva de residuos
sélidos, incluyendo los propios contenedores, en la proporcidon que resulte en funcion de
la poblacién servida y con las caracteristicas técnicas que establezca el Ayuntamiento o la
Ordenanza Municipal sobre Higiene Urbana (BOP num. 213, de 15 de septiembre de 1997).

Articulo 6.3.7. Mobiliario urbano.

1. Deberan preverse la suficiente dotacién de elementos de mobiliario urbano tales
como bancos, papeleras, fuentes y similares. Deberan resolverse de forma sencilla,
cuidando su adecuacién al entorno.

2. Seran de conservacion sencilla y econdémica, y se dispondran de forma que no
supongan un obstaculo en el transito y circulacion normal.

Articulo 6.3.8. Proteccion al ruido.
Se dispondran barreras acusticas para la proteccién al ruido de las infraestructuras
viarias y ferroviarias.

TiTULO VI
CONDICIONES PARTICULARES DE LAS MANZANAS RESIDENCIALES
CAPITULO |
Areas de Ordenanzas

Articulo 7.1. Estructuracion en Areas de Ordenanzas.

Los nucleos residenciales se estructuran en Areas de Ordenanzas, que agrupan
diferentes manzanas residenciales con caracteristicas morfo tipolégicas analogas, y que
se encuentran identificadas en el Plano de Ordenacion.

a) Area de Ordenanza 1. Manzanas de Viviendas Protegidas Unifamiliares en parcelas
minimas de noventa metros cuadrados (90 m?) de suelo de parcela neta.

b) Area de Ordenanza 2. Manzanas de Viviendas Unifamiliares en parcelas minimas
de ciento veinte metros cuadrados (120 m?) de suelo de parcela neta.

c) Area de Ordenanza 3. Manzanas de Viviendas Protegidas Plurifamiliares Protegida
en tipologia de Edificacion Abierta.

00306196

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 156 - Lunes, 12 de agosto de 2024

pagina 49246/27

CAPITULO Il
Condiciones particulares del area de ordenanza 1: tipologia de vivienda protegida unifamiliar

Articulo 7.2. Tipologia de vivienda protegida unifamiliar.

Articulo 7.2.1. Ambito de aplicacion.

Las areas que integran esta zona se corresponden con manzanas para las que el
vigente Plan de Sectorizacion con Ordenacion Pormenorizada prevé esta tipologia.
Se aplicara sobre manzanas colindantes al ndcleo urbano de Castellar de la Frontera,
manzanas identificadas y delimitadas en planos de ordenacion como:

MANZANA 1:

1. Superficie de Manzana: 2.506,44 m?s.

2. Numero maximo de viviendas: 27 viv.

3. Edificabilidad Residencial: 2.835 m?3t.

4. Coeficiente de edificabilidad: 1,13 m?t/m?s.
5. Maxima edificabilidad: 2.835 m3t.

MANZANA 3:

1. Superficie de Manzana: 2.102,10 m?3s.

2. Nimero maximo de viviendas: 21 viv.

3. Edificabilidad Residencial: 2.205 m?3t.

4. Coeficiente de edificabilidad: 1,05 m?t/m?3s.
5. Maxima edificabilidad: 2.205 m?t.

MANZANA 7:

1. Superficie de Manzana: 2.860,00 m?s.

2. Numero maximo de viviendas: 28 viv.

3. Edificabilidad Residencial: 2.940 m?3t.

4. Coeficiente de edificabilidad: 1,03 m2t/m?3s.
5. Maxima edificabilidad: 2.940 m?t.

MANZANA 8:

1. Superficie de Manzana: 1.790,16 m3s.

2. Numero maximo de viviendas: 20 viv.

3. Edificabilidad Residencial: 2.100 m?t.

4. Coeficiente de edificabilidad: 1,17 m?t/m?3s.
5. Maxima edificabilidad: 2.100 m3t.

MANZANA 11:

1. Superficie de Manzana: 1.406,34 m?3s.

2. Numero maximo de viviendas: 14 viv.

3. Edificabilidad Residencial: 1.470 m?t.

4. Coeficiente de edificabilidad: 1,05 m2t/m?3s.
5. Maxima edificabilidad: 1.470 m3t.

Articulo 7.2.2. Definicién y objetivos.

Se incluyen en esta zona los usos residenciales de edificacion abierta para viviendas
en tipologias preferentemente unifamiliares adosadas o en hilera, siendo el programa de
estas viviendas de (3) tres dormitorios como minimo.

Articulo 7.2.3. Condiciones particulares de parcelacion.
De acuerdo con el PGOU como norma general, se consideran parcelas minimas
aquellas que tengan una superficie de 90 m? por vivienda, y una fachada minima a
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via publica de 5 (cinco) metros de longitud y sus caracteristicas geométricas permitan
inscribir en su interior una circunferencia de 5,00 m de diametro.

Articulo 7.2.4. Condiciones particulares de posicion de la edificacion en la parcela.

Se establece con caracter general para esta tipologia una alineacion a vial obligatoria
maxima en el 50% de longitud de fachada, para parcelas cuyo frente de parcela sea
mayor de 6 m, quedando excluidas de esta obligacion las parcelas que posean un frente
minimo de 5 m.

En parcelas, cuyo acceso a las mismas, se realice a través de viario tipo compartido,
la fachada se retranqueara una distancia de 5 m desde la alineacion a vial. Lineas de
retranqueo senalado en plano de ordenacion.

La manzana 1 posee la prohibicion de acceso rodado desde la calle Guadiaro, por
lo que la edificacion a esta calle y a la calle paralela tendra la edificacion que cumplir
la alineacién obligatoria en el 100% de la longitud de fachada en planta baja, pudiendo
reducirse al 50% en planta alta.

De acuerdo con el PGOU vy sin perjuicio a terceros se permite edificar adosado a
medianeria, debiendo tener ésta, tratamiento de fachada al menos en cuanto a materiales
y remates.

Articulo 7.2.5. Condiciones particulares de ocupacion.

La ocupacion maxima de la parcela sera el resultado de la aplicacién del articulo
relativo a altura, limitada a dos plantas (baja+1), posicion de la edificacién en la parcela y
al de dimensién minima de patios establecida en esta ordenanza.

La superficie ocupada bajo rasante podra ser el 100% de la superficie de parcela. El
uso permitido bajo rasante es el garaje-aparcamiento y/o trastero.

Articulo 7.2.6. Condiciones particulares de edificabilidad.

La edificabilidad neta maxima expresada en metros cuadrados construibles (suma de
todas las plantas) por cada metro cuadrado de solar, por vivienda sera la indicada en el
presente capitulo y en plano de ordenacién del presente documento.

Las parcelas proyectadas albergaran viviendas de 3 dormitorios como minimo.

Articulo 7.2.7. Condiciones particulares de volumen y forma de la edificacion.

La altura maxima de edificacion sera de 2 (baja+una) plantas y de 7 (siete) metros.

La parcela dispondra de espacio libre con un ancho minimo de 3 m destinado al uso
de aparcamiento (salvo en la fachada a la calle Guadiaro de la manzana 1).

En cuanto a las dimensiones minimas de plaza de aparcamiento, altura libre, accesos
de garaje y otros se cumplira con lo establecido en el articulo 4.1.11 relativo a las
condiciones del uso Garaje del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Castellar de
la Frontera.

Articulo 7.2.8. Condiciones particulares de las construcciones por encima de la altura
maxima.

En general, por encima de la altura definida como maxima solo se admite la
construccion de elementos de cubierta, tales como cajas de escalera, lavaderos,
depdsitos, chimeneas y similares, nunca piezas vivideras que deberan integrarse dentro
de la composicion del edificio. No se admitiran estancias de ningun tipo en el espacio
bajo cubierta salvo las requeridas para la formacién de cubierta.

Tales construcciones tendran una altura maxima de 2.70 metros, y se dispondran
de tal manera que no resulten visibles desde ningun punto de la via publica, para ello
quedaran retranqueadas de la linea de fachada una distancia minima de 3 metros.

En cuanto a cubiertas inclinadas y antepechos, barandillas y remates ornamentales
se cumplira con lo establecido en el articulo 4.2.13 del Plan General de Ordenacién
Urbana de Castellar.
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Articulo 7.2.9. Condiciones particulares de patios.

Solo se permitira la ubicacion de patios de parcela en todas sus modalidades, en
las condiciones y dimensiones reguladas en el Capitulo Il, Condiciones Generales de la
Edificacion articulos 4.2.17, 4.2.18 y el 4.2.19 del Plan General de Ordenacion Urbanistica
de Castellar.

Articulo 7.2.10. Condiciones particulares de uso.

El uso dominante de las parcelas residenciales, sera el de vivienda (unifamiliar o
colectiva con division horizontal tumbada) considerandose usos tolerados o compatibles
los usos como el de pequefios locales comerciales de hasta 250 m2

También se permiten los talleres artesanales y de confeccién siempre que su
superficie sea menor de 250 m?, la potencia instalada no supere lo 10 kW y no produzcan
ruidos en el exterior que superen los limites impuestos por la normativa vigente para zona
residencial.

Se considera incompatible la instalacion de cualquier tipo de industria (incluida la
ganadera) que no se ajusten a las limitaciones anteriores. En este sentido, la estabulacion
de mas de cuatro cabezas de ganado se considerara como actividad industrial.

Articulo 7.2.11. Cerramientos.

La altura maxima del cerramiento de parcela en fabrica sera de 2 metros, a excepcion
de la fachada donde podra ser hasta 1 metro de fabrica y 1 metro de setos vegetales o
protecciones diafanas estéticamente admisibles.

Articulo 7.2.12. Reserva de aparcamientos.

En el interior de cada parcela se reservara como minimo, una plaza de aparcamiento
por vivienda, y se tendra en cuenta lo previsto en el art. 4.3.10 del PGOU. En usos distintos
al residencial dominante, se reservara una plaza de aparcamiento por cada 100 m?, y 50 m?
en caso de agrupacién de parcelas.

Articulo 7.2.13. Excepciones.

Los parametros anteriores referentes a parcela minima, edificabilidad, ocupacion y
aparcamientos, no seran de aplicacion en aquellas actuaciones de viviendas con algun
grado de proteccion oficial que, a juicio del ayuntamiento y previa justificacion razonada,
precisen otros, valores.

CAPITULO 1l

Condiciones particulares de la Area de Ordenanza 2: Tipologia de vivienda unifamiliar

Articulo 7.3. Tipologia de vivienda unifamiliar.

Articulo 7.3.1. Ambito de aplicacion.

Las areas que integran esta zona se corresponden con manzanas para las que el
vigente Plan de Sectorizacién con Ordenacién Pormenorizada prevé esta tipologia de
vivienda libre. Se aplicara sobre manzanas centrales del sector, manzanas identificadas y
delimitadas en planos de ordenacion como:

MANZANA 6:

1. Superficie de Manzana: 1.800 m?s.

2. Numero maximo de viviendas: 14 viv.

3. Edificabilidad Residencial: 2.100 m?t.

4. Coeficiente de edificabilidad: 1,17 m?t/m?2s.
5. Maxima edificabilidad: 2.100 m3t.
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MANZANA 10:

1. Superficie de Manzana: 3.356,66 m?s.

2. Numero maximo de viviendas: 28 viv.

3. Edificabilidad Residencial: 4.200 m?3t.

4. Coeficiente de edificabilidad: 1,25 m?t/m?3s.
5. Maxima edificabilidad: 4.200 m?t.

MANZANA 12:

1. Superficie de Manzana: 915,30 m?s.

2. Numero maximo de viviendas: 8 viv.

3. Edificabilidad Residencial: 1.200 m?t.

4. Coeficiente de edificabilidad: 1,31 m?t/m?3s.
5. Maxima edificabilidad: 1.200 m?3t.

Articulo 7.3.2. Definicién y objetivos.
Se incluyen en esta zona los usos residenciales de edificacion abierta para viviendas
en tipologias preferentemente unifamiliares aisladas, adosadas o en hilera.

Articulo 7.3.3. Condiciones particulares de parcelacion.

Como norma general, se consideran parcelas minimas aquellas que tengan una
superficie de 120 m? por vivienda, y una fachada minima a via publica de 8,00 (ocho)
metros de longitud por vivienda y sus caracteristicas geométricas permitan inscribir en su
interior una circunferencia de 8,00 m de diametro, por vivienda.

Articulo 7.3.4. Condiciones particulares de posicion de la edificacion en la parcela.

Se establece con caracter general para esta tipologia una alineacion a vial obligatoria
maxima en el 50% de longitud de fachada.

En parcelas, cuyo acceso a las mismas, se realice a través de viario tipo compartido
la fachada se retranqueara una distancia de 5m desde la alineacion a vial. Lineas de
retranqueo sefialado en plano de ordenacion.

Sin perjuicio a terceros se permite edificar adosado a medianeria, debiendo tener
ésta, tratamiento de fachada al menos en cuanto a materiales y remates.

Articulo 7.3.5. Condiciones particulares de ocupacion.

La ocupacion maxima de la parcela sera el resultado de la aplicacién del articulo
relativo a posicion de la edificacion en la parcela y al de dimensiéon minima de patios
establecida en esta ordenanza.

La superficie ocupada bajo rasante podra ser el 100% de la superficie de parcela. El
uso permitido bajo rasante es el garaje-aparcamiento y/o trastero.

Articulo 7.3.6. Condiciones particulares de edificabilidad:

La edificabilidad neta maxima expresada en metros cuadrados construibles (suma de
todas las plantas) por cada metro cuadrado de solar, indicada en el presente capitulo y en
plano de ordenacion del presente documento.

Articulo 7.3.7. Condiciones particulares de volumen y forma de la edificacion.
La altura maxima de edificaciéon sera de 2 (baja+una) plantas y altura maxima siete
metros (7) metros a la parte inferior, del alero de la cubierta.

Articulo 7.3.8. Condiciones particulares de las construcciones por encima de la altura
maxima.

En general, por encima de la altura definida como maxima solo se admite la
construccion de elemento de cubierta, tales como cajas de escalera, instalaciones,
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chimeneas y similares, y usos vinculados a la planta inferior que deberan integrarse
dentro de la composicién del edificio.

Tales construcciones tendran una altura maxima de 2.70 metros, y se dispondran
de tal manera que no resulten visibles desde ningun punto de la via publica, para ello
quedaran retranqueadas de la linea de fachada una distancia minima de 3 metros.

En cuanto a cubiertas inclinadas y antepechos, barandillas y remates ornamentales
se cumplira con lo establecido en el articulo 4.2.13. del Plan General de Ordenacién
Urbana de Castellar.

Articulo 7.3.9. Condiciones particulares de uso.

De acuerdo con el PGOU de Castellar de la Frontera, las condiciones particulares de
uso son las siguientes:

El uso dominante de las parcelas residenciales, sera el de vivienda unifamiliar
considerandose usos tolerados o compatibles los usos como el de pequefos locales
comerciales de hasta 250 m2.

También se permiten los talleres artesanales y de confeccion siempre que su
superficie sea menor de 250 m?, la potencia instalada no supere lo 10 Kw y no produzcan
ruidos en el exterior que superen los limites impuestos por la normativa vigente para zona
residencial.

Se considera incompatible la instalaciéon de cualquier tipo de industria (incluida la
ganadera) que no se ajusten a las limitaciones anteriores. En este sentido, la estabulacién
de mas de cuatro cabezas de ganado se considerara como actividad industrial.

Articulo 7.3.10. Cerramientos.

La altura maxima del cerramiento de parcela en fabrica sera de 2 metros, a excepcion
de la fachada donde podra ser hasta 1 metro de fabrica y 1 metro de setos vegetales o
protecciones diafanas estéticamente admisibles.

Articulo 7.3.11. Reserva de aparcamientos.

En el interior de la parcela se reservara, como minimo una plaza de aparcamiento por
cada 100 m? edificado. En areas de nueva creacion se tendra en cuenta lo previsto en el
articulo 4.3.10.

En la zona son proyectados un total de 229 plazas de aparcamiento, siendo obligatorio
en via publica un numero de 125 plazas de aparcamiento, por lo que tenemos un sobrante
de 104 plazas de aparcamiento en via publica.

Si la superficie construida de uso terciario es de 4918,24 m?t /100 m?t = 49 plazas
necesarias como reserva del uso terciario.

Como tenemos 104 plazas de aparcamiento en via publica no obligatorias, estas
plazas de aparcamiento permiten absorber la demanda de las 49 plazas de aparcamiento
del uso terciario.

CAPITULO IV

Condiciones particulares de la Area de Ordenanza 3: Tipologia de vivienda plurifamiliar
protegida en ordenacion abierta

Articulo 7.4. Tipologia de vivienda plurifamiliar protegida en edificacién abierta.

Articulo 7.4.1. Ambito de aplicacion.

Las areas que integran esta zona se corresponden con manzanas para las que el
vigente Plan de Sectorizacién con Ordenacién Pormenorizada prevé esta tipologia de
vivienda plurifamiliar, en bloque aislado. Se aplicara sobre manzanas situadas de forma
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diseminada por todo el sector, manzanas identificadas y delimitadas en planos de
ordenacién como:

MANZANA 2:

1. Superficie de Manzana: 931,64 m?s.

2. Numero maximo de viviendas: 12 viv.

3. Edificabilidad Residencial: 1.059,96 m?3t.
4, Edificabilidad Terciaria: 200 m>3t.

5. Coeficiente de edificabilidad: 1,35 m2t/m?3s.
6. Maxima edificabilidad: 1.259,96 m?t.

MANZANA 4.

1. Superficie de Manzana: 931,64 m3s.

2. Nimero maximo de viviendas: 12 viv

3. Edificabilidad Residencial: 1.059,96 m?t.
4. Edificabilidad Terciaria: 200 m3t.

5. Coeficiente de edificabilidad: 1,35 m?t/m?s.
6. Maxima edificabilidad: 1.259,96 m?t.

MANZANA 5:

1. Superficie de Manzana: 729,30 m?s.

2. Numero maximo de viviendas: 12 viv.

3. Edificabilidad Residencial: 1.059,96 m?t.

4. Edificabilidad Terciaria: 715 m?t.

5. Coeficiente de edificabilidad: 2,43 m?t/m?s.
6. Maxima edificabilidad: 1.774,96 m?3t.

MANZANA 9:

1. Superficie de Manzana: 920,90 m?s.

2. Numero maximo de viviendas: 12 viv.

3. Edificabilidad Residencial: 1.059,96 m?t.
4. Edificabilidad Terciaria: 600 m?t.

5. Coeficiente de edificabilidad: 1,80 m2t/m?3s.
6. Maxima edificabilidad: 1.659,96 m?t.

MANZANA 13:

1. Superficie de Manzana: 1.412,58 m?3s.

2. Numero maximo de viviendas: 42 viv.

3. Edificabilidad Residencial: 3.709,86 m?t.

4. Coeficiente de edificabilidad: 2,63 m2t/m3s.
5. Maxima edificabilidad: 3.709,86 m?t.

Articulo 7.4.2. Definicion y objetivos.

Se incluyen en esta zona los usos residenciales de edificacion abierta para viviendas
en tipologias preferentemente plurifamiliares, bloque aislado.

Siendo el programa de estas viviendas de (1) uno y (2) dos y tres (3) dormitorios.

Articulo 7.4.3. Condiciones particulares de posicion de la edificacion en la parcela.

La fachada de la edificacidon se retranqueara una distancia igual a tres (3) metros
desde la alineacién a vial, a excepcion de las manzana 5, adyacente al espacio libre, y
la manzana 9, adyacente a la pasarela de rasante elevada sobre la via ferroviaria y la
carretera, segun se sefiala en plano ordenacién pormenorizada del presente documento.

Podra redactarse Estudio de Detalle en la manzana 12 de acuerdo con los articulos
3.1.1y 3.1.2 de esta norma.
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Articulo 7.4.4. Condiciones particulares de ocupacion.

La ocupacién maxima sobre rasante de parcela neta edificable es el resultado de
separacion a linderos y ubicacion de patios interiores necesarios.

El espacio libre de edificacion se destinara preferentemente a jardin, que debera
ajardinarse al menos en un cuarenta por ciento (40%) de su superficie y urbanizarse
integramente.

Articulo 7.4.5. Condiciones particulares de edificabilidad.

La edificabilidad neta maxima expresada en metros cuadrados construibles (suma de
todas las plantas) por cada metro cuadrado de solar, por vivienda sera la indicada en el
presente capitulo y en plano de ordenacién del presente documento.

Articulo 7.4.6. Condiciones particulares de volumen y forma de la edificacion.

La altura maxima de edificacion sera de 2 (baja + una) plantas y de 7 (siete) metros a
excepcioén de las manzanas 2, 4, 5, 9y 13, que podran tener 3 (baja + una + atico) plantas
de altura y 10 (diez) metros.

La planta atico de la manzanas 2 y 4 debera retranquearse como minimo 3 m
respecto al perimetro de la fachada con el objeto de garantizar la inegracion paisajistica.
La alineacién de fachada de planta baja de las manzanas 5, 9 destinadas a uso terciario
debera retranquearse como minimo la distancia sefialada en el plano O3 respecto al
perimetro de la planta superior con el objeto de destinar esa superficie a espacio porticado
de uso publico. Podra completarse la edificabilidad asignada en su caso, en cada una de
las manzanas ocupando parcialmente la planta atico con un retranqueo minimo de 3 m
respecto de la fachada para garantizar la integracién paisajistica.

Podra redactarse Estudio de Detalle de acuerdo con los articulos 3.1.1 y 3.1.2 de esta
norma, pudiendo modificarse la ocupacién de la manzana 12 hasta alcanzar el maximo
del 85% de la misma.

Articulo 7.4.7. Condiciones particulares de las construcciones por encima de la altura
maxima.

En general, por encima de la altura definida como maxima solo se admite la
construccion de elemento de cubierta, tales como cajas de escalera, depdsitos,
chimeneas y similares, que deberan integrarse dentro de la composicion del edificio.
Se podran situar en cubierta zona de tendedero, con elementos de ocultacion de vistas
desde el exterior.

Tales construcciones tendran una altura maxima de 2.70 metros, y se dispondran
de tal manera que no resulten visibles desde ningun punto de la via publica, para ello
quedaran retranqueadas de la linea de fachada una distancia minima de 3 metros.

En cuanto a cubiertas inclinadas y antepechos, barandillas y remates ornamentales
se cumplira con lo establecido en el articulo 4.2.13 del Plan General de Ordenacién
Urbana de Castellar.

El Estudio de Detalle no podra aumentar las alturas de la ediicacién asignada en el
plano de Ordenacién.

Articulo 7.4.8 Condiciones particulares de uso.

Esta tipologia se destina a cubrir la demanda de vivienda de uno y dos dormitorios.
Podra admitirse hasta un 20% de viviendas de tres dormitorios en cada una de las
manzanas que se desarrollen mediante un proyecto unitario de toda la manzana.

El uso dominante de las parcelas residenciales, sera el de vivienda plurifamiliar,
bloque aislado, considerandose usos tolerados o compatibles el de pequefos locales
comerciales de hasta 250 m2.

También se permiten los talleres artesanales y de confeccién siempre que su
superficie sea menor de 250 m?, la potencia instalada no supere lo 10 kW y no produzcan
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ruidos en el exterior que superen los limites impuestos por la normativa vigente para zona
residencial.

La planta baja de la manzana 5 y la manzana 12 se desinaran a uso terciario
y comercial de pequefa superficie para acoger los servicios basicos del conjunto
residencial que debera de forma simultanea al resto de edificacion residencial de forma
obligatoria.

Se considera incompatible la instalaciéon de cualquier tipo de industria (incluida la
ganadera) que no se ajusten a las limitaciones anteriores. En este sentido, la estabulacién
de mas de cuatro cabezas de ganado se considerara como actividad industrial.

Articulo 7.4.9. Cerramientos.

La altura maxima del cerramiento de parcela en fabrica sera de 2 metros, a excepcion
de la fachada donde podra ser hasta 1 metro de fabrica y 1 metro de setos vegetales o
protecciones diafanas estéticamente admisibles.

TITULO VIII

CONDICIONES PARTICULARES DE LAS ZONAS DE ORDENANZA «SERVICIOS
TERCIARIOS»

Articulo 8. Servicios Terciarios.

Articulo 8.1. Ambito de aplicacion.

Las areas que integran esta zona se corresponden con manzanas para las que el
vigente Plan de Sectorizacién con Ordenacién Pormenorizada prevé la implantacion del
uso terciario. Se aplicara sobre dos manzanas situadas en franja de espacio libre EL5,
identificadas y delimitadas en planos de ordenaciéon como:

MANZANA ST 1:
» Superficie de manzana: 767,50 m?s.
« Edificabilidad maxima: 1.535 m?t.

MANZANA ST 2:
* Superficie de manzana: 400,12 m3s.
+ Edificabilidad maxima: 800,24 m?t.

Articulo 8.2. Definicién y objetivos.
Se incluyen en esta zona los usos terciarios de la edificacion definidos en el PGOU
de Castellar de la Frontera, como son usos terciarios comerciales o de servicios.

Articulo 8.3. Condiciones particulares de parcelacion.
La parcela minima se corresponde con la totalidad de los solares previstos para dicho uso.

Articulo 8.4. Condiciones particulares de posicion de la edificacion en la parcela:
Se establece con caracter general para esta tipologia una alineacion a parcela
obligatoria del 100%.

Articulo 8.5. Condiciones particulares de ocupacion.

La ocupacion maxima de la parcela sera del 100% de la parcela delimitada en plano
de ordenacion.

La superficie ocupada bajo rasante podra ser el 100% de la superficie de parcela. El
uso permitido bajo rasante es el garaje-aparcamiento y/o trastero.
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Articulo 8.6. Condiciones particulares de edificabilidad.

La edificabilidad neta maxima expresada en metros cuadrados construibles (suma de
todas las plantas) por cada metro cuadrado de solar, indicada en el presente capitulo y en
plano de ordenacion del presente documento.

Articulo 8.7. Condiciones particulares de volumen y forma de la edificacion.
Dos plantas y altura maxima siete metros (7) metros a la parte inferior, del alero de la
cubierta.

Articulo 8.8. Condiciones particulares de las construcciones por encima de la altura
maxima.

En general, y salvo lo establecido a continuacion, por encima de la altura definida
como maxima solo se admite la construccion de elemento de cubierta, tales como cajas
de escalera, instalaciones, chimeneas y similares, y usos vinculados a la planta inferior
que deberan integrarse dentro de la composicion del edificio.

Tales construcciones tendran una altura maxima de 6,50 metros, y se dispondran
de tal manera que no resulten visibles desde ningun punto de la via publica, para ello
quedaran retranqueadas de la linea de fachada una distancia minima de 3 metros.

La superficie edificable de la manzana ST1 y la manzana ST2 se completara en
planta atico sin que supere el 40% de la superficie de la planta inferior.

En cuanto a cubiertas inclinadas y antepechos, barandillas y remates ornamentales
se cumplira con lo establecido en el articulo 4.2.13. del Plan General de Ordenacién
Urbana de Castellar.

Articulo 8.9. Condiciones particulares de uso.

Se permitiran usos terciarios de acuerdo con los establecidos en PGOU de Castellar
de la Frontera como son Hotelero, comercial y ocio.

Queda expresamente prohibida la implantaciéon de grandes superficies minoristas.

Articulo 8.10. Condiciones particulares de estética.
Se cuidard que el tamafio y disposicion de los huecos permita la adecuada
composicion del conjunto, asi como su integracién en el entorno.

Articulo 8.11. Reserva de aparcamientos.
En el interior de la parcela se reservara, como minimo una plaza de aparcamiento por
cada 100 m? edificado.

Articulo 8.9. Condiciones particulares de estética.
Se cuidard que el tamafio y disposicion de los huecos permita la adecuada
composicion del conjunto, asi como su integracion en el entorno.

TITULO IX
CONDICIONES PARTICULARES DE DOTACIONAL O EQUIPAMIENTO

Articulo 9. Dotacional y Equipamiento.

Articulo 9.1. Ambito de aplicacion.

Las areas que integran esta zona se corresponden con espacios de SIPS docente,
deportivo, comercial y social, denominados en plano de ordenaciéon como SIPS 1, 2,3.
Se aplicara sobre tres manzanas situadas en franja de espacio libre EL5, identificadas y
delimitadas en planos de ordenacion como:
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MANZANA SIPS 1 (docente).
Superficie de manzana: 2.500,29 m?3s.
MANZANA SIPS 2 (social)

Superficie de manzana: 500 m?3s.
MANZANA SIPS 3 (comercial).
Superficie de manzana: 500 m?3s.

Articulo 9.2. Definicién y objetivos.

Se incluyen en esta zona los usos que tienen reglamentaciones especificas,
contenidas en disposiciones legales de rango superior a la presente, y aquellos otros
usos generales de servicio de la ciudad, entre los que se pueden citar los siguientes:
Docente, Comercial y Social.

Articulo 9.3. Actuaciones.

La ejecucion de la Dotaciones y Equipamientos reguladas por la presente ordenanza,
requerira dar cuanta previamente del proyecto al Ayuntamiento, a efectos de la emision
del preceptivo informe y licencia de obras, asi con del comienzo de la inspeccion técnica
municipal de las obras.

Las Dotaciones y Equipamientos ocupan las dos bandas adyacentes al Arroyo de
las Raices. Se prohibe la edificacién en la banda occidental entre el Arroyo y la via
ferroviaria, que solo se destinara a elementos compatibles con las normativas sectoriales
de aplicacién. La banda existente entre el Arroyo de la Raices y le viario del suelo
residencial podra edificarse en el ambito no afectado por las limitaciones las normativas
sectoriales.

Articulo 9.4. Condiciones particulares de ocupacion.
La superficie ocupada bajo rasante podra ser el 100% de la superficie de parcela. El
uso permitido bajo rasante es el garaje-aparcamiento y/o trastero.

Articulo 9.5. Condiciones particulares de edificabilidad, volumen y forma de la
edificacion.

La edificabilidad neta maxima expresada en metros cuadrados construibles (suma de
todas las plantas) por cada metro cuadrado de solar sera la requerida, establecida en 9.1

La altura maxima permitida es de dos (2) plantas (baja+una). No obstante, podra
ocuparse parcialmente atico (segunda) hasta completar la edificabilidad.

Estas limitaciones no afectan a aquellos equipamientos que, a juicio del Ayuntamiento
y previa justificacién razonada, precisen una edificabilidad superior.

Articulo 9.6. Condiciones especiales:

Las ordenanzas que regulen las zonas e instalaciones especiales de caracter estatal
o autondmico y las de la ciudad, seran objeto de disposiciones municipales concretas
para su reserva, adquisicion, tratamiento urbanistico, puesta en servicios y conservacion.

El mantenimiento y la conservacion de estas instalaciones estaran a cargo de la
entidad promotora hasta el traspaso, si procediera, a la Corporaciéon Municipal.

En todo caso mantendran el uso o caracter publico del suelo y sus instalaciones.

Articulo 9.7. Reserva de aparcamientos.
En el interior de la parcela se reservara, como minimo una plaza de aparcamiento por
cada 100 m? edificados.
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TITULO X
CONDICIONES PARTICULARES DE ZONAS LIBRES DE USO Y DOMINIO PUBLICO

Articulo 10. Zonas Libres de Dominio y Uso Publico.

Articulo 10.1. Ambito de aplicacién.

Las areas que integran esta zona tienen una superficie total que asciende a 11.048,
84 m?, se corresponden con espacios libres y areas de juego de nifios, denominados en
plano de ordenacion como EL Se aplicara sobre manzanas situadas en distintas areas
del sector, identificadas y delimitadas en planos de ordenaciéon como:

MANZANA EL 1
Superficie de manzana: 1462,40 m?3s.

MANZANA EL 2

Superficie de manzana: 1048,36 m?s.
MANZANA EL 3

Superficie de manzana: 1.539,73 m?s.
MANZANA EL 4

Superficie de manzana: 1.033,45 m3s.
MANZANA EL 5

Superficie de manzana: 4.257,11 m?3s.
MANZANA EL 6

Superficie de manzana: 1.506,17 m?3s.
MANZANA EL 7

Superficie de manzana: 201,62 m?s.
MANZANA EL 8

Superficie de manzana: 300,87 m?3s.

Articulo 10.2 Definicion y objetivos.

Se incluyen en esta zona los siguientes usos: espacios destinados a plantaciones
de arbolado y jardines, areas de juego y recreo para nifios que deberan estar equipados
con elementos adecuados a tal funcion, areas peatonales cuya funcién es garantizar las
comunicaciones no motorizadas facilitando especialmente el acceso al equipamiento
comunitario y a los espacios destinados a proteccion y aislamiento de las vias de
comunicacion.

Estos espacios seran vigilados y conservados por el ayuntamiento que, en su caso,
podra imponer las condiciones necesarias para aceptar tal compromiso.

Articulo 10.3. Condiciones particulares de edificabilidad, volumen y forma de la
edificacion.

Solo se permite la construccién de pequefios puestos de venta de articulos para
nifios, periodicos, bebidas, pajaros, plantas y tabacos, oficinas vinculadas al uso de
la zona, bibliotecas, salas de reunion, teatros al aire libre, pabellones de exposicion e
instalaciones de servicio tales como almacenes de utiles de jardineria y limpieza,
invernaderos, servicios de aseo y suministro de carburante con un maximo de dos
surtidores.

La edificacion podra ocupar como maximo, el 2% de la superficie de cada zona.

Las alineaciones y rasantes son las definidas en plano de ordenacion. Todas las
edificaciones deberan de quedar distanciadas entre si 50 (cincuenta) metros, como
minimo. La altura maxima sera de cinco metros a la parte inferior del alero en una sola
planta.
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Se cumplira también lo dispuesto en el anexo al Reglamento de Planeamiento
(Reservas de suelo para dotaciones en planes parciales) del Real Decreto 2159/1978, de
23 de junio, por el que se establece el Reglamento del Planeamiento Urbanistico.

«Articulo 3.

En funcién de los usos de suelo, se estableceran como minimo, dentro del sistema de
espacios libres de dominio y uso publico, las siguientes zonas:

a) En suelos residenciales:

Jardines.

Areas de juego y recreo para nifios.

Articulo 4.

Los jardines, areas de juego y recreo para nifios y areas peatonales seran computables
como elementos pertenecientes al sistema de espacios libres de uso publico a los efectos
del cumplimiento de los médulos minimos de reserva que se establecen en los articulos
10, 11 y 12 del presente anexo, cuando respeten las siguientes condiciones:

a) Jardines.

Podran computarse como jardines publicos aquellas superficies que reunan las
siguientes condiciones minimas:

Presentar una superficie no inferior a 1.000 metros cuadrados, en la que pueda
inscribirse una circunferencia de 30 metros de diametro minimo.

Poseer condiciones apropiadas para la plantacion de especies vegetales.

Tener garantizado su adecuado soleamiento en relacion con la posible edificacion
circundante.

b) Areas de juego y recreo para nifios. No podran tener una superficie inferior a
200 metros cuadrados en la que se pueda inscribir una circunferencia de 12 metros de
didmetro minimo, y deberan equiparse con elementos adecuados a la funcién que han de
desempefiar.

c) Areas peatonales. Deberan tener una superficie superior a 1.000 metros cuadrados,
en la que se pueda inscribir una circunferencia de 30 metros de diametro minimo.

En Planes Parciales de suelos destinados a usos terciarios, el conjunto de areas
peatonales incluidas en el sistema de espacios libres de dominio y uso publico no podra
superar el 40% de la superficie de éste. En los restantes Planes Parciales, este limite no
podra ser superior al 20%.»

Los juegos y zonas infantiles que se ubiquen es estas areas deberan cumplir la
normativa sectorial de aplicacién, en especial el Decreto 127/2001 de 5 de junio, sobre
medidas de seguridad en los parques infantiles, y normas UNE relacionadas en su anexo,
y seguir las indicaciones del Area de Medio Ambiente.

TITULO XI

CONDICIONES PARTICULARES DE LA RED VIARIA Y SISTEMAS TECNICOS DE
INFRAESTRUCTURAS URBANAS

Articulo 11.1. Ambito de aplicacién.

Las areas que integran esta zona se corresponden con suelo que conforma la red
viaria interior del ambito de actuacién, denominada en plano de ordenacién del presente
documento como seccion de viario SV 1, 2, 3,4, 5,6, 7.

Zona que cumplira con lo especificado en el presente documento, asi como con lo
establecido en el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Castellar de la Frontera.

Articulo 11.2. Condiciones particulares.

1. Las condiciones que se sefalan para estos usos seran de aplicacion a los terrenos
que el planeamiento destina exclusivamente a tal fin, 0 como uso compatible dentro de
otro sistema.
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2. Las condiciones particulares de la red viaria peatonal y rodada, asi como de los
Sistemas Técnicos e Infraestructuras, se remitiran a las determinaciones establecidas en
el PGOU de Castellar de la Frontera para el disefio de Infraestructuras, a las presentes
Ordenanzas reguladoras.

Articulo 11.3. Prohibicion.
Queda prohibido el acceso rodado de vehiculos a las viviendas de la manzana 1 que
ofrecen fachada al EL 1 en calle Guadiaro.

TITULO XII
CONDICIONES PARTICULARES DEL SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

Articulo 12.1 Ambito de aplicacion.

El area que integra esta zona se corresponde con terrenos denominados en plano de
ordenacién como SGEL, con caracter natural, que posee una superficie de dieciocho mil
doscientos siete (18.207,17 m?).

Articulo 12.2. Condiciones particulares.

1. Se disefara respetando en su trazado los rasgos de interés de su soporte territorial,
teniendo en cuenta su caracter natural y la funcién urbana que debe cumplir, y la finalidad
restauradora y paisajistica que se le asigna.

2. Se admitiran los usos publicos que coadyuven y estén al servicio de la funcion
primordial de esparcimiento de la poblacién propia de estos espacios usos publicos con
una ocupacion maxima del diez por ciento (10%) de la superficie del area. Estos usos no
computan a efectos del cumplimiento de dotaciones establecidas en el marco normativo
de aplicacion.

3. En lo que le fuera de aplicacién las instalaciones que sobre este Sistema General
se disefien cumpliran las condiciones correspondientes a las actividades que en ellas se
desarrollen.

TITULO XIII
CONDICIONES PARTICULARES DE PROTECCION AMBIENTAL Y PATRIMONIAL

13.1. Proteccion del patrimonio arqueoldgico.

1. De acuerdo con el marco normativo vigente y en funcion de la probabilidad de
existencia de restos arqueoldgicos en el ambito de la sectorizacion, deberan establecerse
cautelas arqueologicas mediante un diagnéstico consistente en una actividad arqueolégica
de prospeccion superficieal de los terrenos. Dicha actividad arqueolégica preventiva
sera tramitada conforme a lo dispuesto en el Decreto 168/2003 de 17 de junio por el
que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas. Estos trabajos deberan
ser realizados por arqueodlogo que presentara en la Delegacién Territorial competente el
correspondiente proyecto para su autorizacion, previo al inicio de la obra de urbanizacién

2. Sera de aplicacién que en el caso de que durante el transcurso de cualquier
actividad realizada en ejecucion del presente Plan de Sectorizacion con Ordenacién
Pormenorizada, se produjera hallazgo arqueoldgico casual, sera obligada la comunicacion
a la Delegacién Territorial competente en el transcurso de 24 horas, en los términos del
articulo 50 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia,
como establece en su articulo 81.1 del Decreto 19/1995, de 7 de febrero, por el que se
aprueba el Reglamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.

1. En el caso de hallazgos arqueoldgicos casuales por cualquier circunstancia, se
estara a lo estipulado en el articulo 50 de la Ley 14/2007, de Patrimonio Histérico de

00306196

Deposito Legal: SE-410/1979. ISSN: 2253-802X I ﬁ‘
M

L)

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 156 - Lunes, 12 de agosto de 2024

pagina 49246/40

Andalucia, que determina que la aparicion de hallazgos casuales de objetos y restos
materia/es que posean los valores propios del Patrimonio Histérico Andaluz debera ser
notificada inmediatamente a la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico
o al Ayuntamiento correspondiente, quién dara traslado a dicha Consejeria en el plazo de
veinticuatro horas.

2. En ningun caso se podra proceder sin la autorizacion y supervision previa de la
Consejeria competente en materia de patrimonio histérico a la remocion de los restos
o bienes hallados, que deberan conservarse en el lugar de/hallazgo, facilitandose su
puesta a disposicion de la Administracion.

El presente plan de sectorizacién cumplira con lo establecido en el Capitulo 4, Titulo 4
normas de proteccion del PGOU de Castellar de la Frontera.

13.2. Proteccion del paisaje.

El Ayuntamiento velara por las transformaciones paisajisticas con el fin de conservar
la estructura del paisaje tradicional, y se tendra en cuenta lo establecido en el articulo
4.4.25 del PGOU de Castellar de la Frontera.

El proyecto de Urbanizacion contendra las recomendaciones sefaladas en el
documento «Lineas Guia sobre buenas practicas en el paisaje» elaborado en el marco
del proyecto europeo Interreg lll Medocc, especialmente las contenidas en al Capitulo |.

13.3. Proteccién del medio hidrico.

La parte del ambito de actuacién donde se situa el arroyo de Las Raices esta afectada
por una zona inundable correspondiente a un periodo de retorno de 500 afos, definido
en el correspondiente Estudio Hidrologico Hidraulico del sector SUNS 1 Castellar Norte.

Toda superficie afectada por el DPH tendra la consideracion de Suelo No Urbanizable
Especialmente Protegido de conformidad con la LOUA. Esta superifice se extrae del
Sector SUNS 1 Castellar Norte y por tanto del Area de Reparto correspondiente.

La Zona de Servidumbre existente a ambos lados del DPH es compatible con los
fines y limitaciones de uso previstas para estas zonas en el articulo 7 del Reglamento de
Dominio Publico Hidraulico. Se destina a previsto en el apartado b del articulo 7 «Paso
publico peatonal» previsto en el apartado b del articulo 7 y esta prohibida la construccion
de cualquier tipo de edificacion, salvo las autorizadas por la administracion competente
porque resultes convenientes conveniente o necesaria para el uso del dominio publico
hidraulico o para su conservacion y restauracion. En dicha zona de servidumbre se
prohiben viales rodados.

En la zona de Policia se prohiben alteraciones sustanciales del relieve natural del
terreno, las extracciones de aridos, asi como cualquier otro uso o actividad que suponga
un obstaculo para la corriente en régimen de avenidas o que pueda ser causa de
degradacioén o deterioro del dominio publico hidraulico. El proyecto de Urbanizacion se
ajustara a las rasantes establecidas en el presente Plan de Sectorizacién con Ordenacién
Pormenorizda, salvo los ajustes propios del desarrollo de dicho proyecto.

Cualquier tipo de construccion que se realice en la zona de policia necesitara
autorizacion previa de la administracion hidraulica competente en materia de agua.

Las infraestructuras de paso se disenaran de forma que no afecten al dominio publico
hidraulico, preserven la continuidad ecoldgica de las zonas de servidumbre y evacuen, al
menos, la avenida de 500 afos de periodo de retorno. Se prohibe con caracter general,
los entubados, embovedados, marcos cerrados, canalizaciones y encauzamientos que
afecten al cauce por provocar la degradacién del dominio publico hidraulico.

El Proyecto de Urbanizacion y los Proyectos de Edificacion, incluiran el tratamiento
de espacios libres de parcela la utilizacion de superficies permeables, minimizandose la
cuantia de pavimentacion u ocupacién impermeable a aquellas superficies en las que sea
estrictamente necesario.
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Con objeto de favorecer la infiltracion y evitar en lo posible la compactacién del suelo
seria oportuno que para las zonas ajardinadas se favoreciera la permeabilidad mediante
la utilizacién de acolchados u otras tecnologias con el mismo fin:

a) En las aceras de ancho superior a 1,5 m: 20% como minimo de superficie permeable.

b) Para bulevares y medianas: 50% como minimo de superficie permeable.

c¢) Para las plazas y zonas verdes urbanas: 35% como minimo de superficie permeable.

Se adoptaran las medidas durante la fase construccién de urbanizacion y edificacion
que eviten la disminucién de la calidad de las aguas por las operaciones de la obra, como
los movimientos de tierra que, en general, incrementan la turbidez de las aguas, vertidos
incontrolados de residuos sdlidos o vertidos procedentes de la maquinaria y vehiculos
involucrados en la construccion de las obras, lixiviacion de sus componentes o por el
arrastre de éstos por los lixiviados desde las aguas superficiales a las subterraneas en
contacto asi como evitar alteraciones por utilizacion de productos fitosanitarios en la
jardineria durante la fase de funcionamiento.

Se cumplira con lo establecido en cuanto a normas de proteccion relativas a
servidumbres de cauces publicos establecidos en el articulo 4.4.21 del PGOU de
Castellar de la Frontera.

Se adoptaran las medidas para la mejor gestion de la demanda hidrica y, en general,
las marcadas por la Directiva Marco de Aguas (Directiva 2000/60/CE), las recogidas en
el Plan Hidroldgico de la Demarcacion Hidrografica correspondiente y las contempladas
en el Plan de Ordenacién Territorial de Andalucia, dando prioridad a las politicas
encaminadas a la proteccién ecolégica de los recursos hidricos y a las conducentes a un
mayor ahorro y eficiencia en el uso del agua.

El disefio de jardines y zonas verdes contenido en el proyecto de urbanizacion incluird
la plantacion de especies. La instalacion de riego incorporara las mejores técnicas
disponibles para el ahorro y optimizacién del agua, con objeto de reducir a la baja las
previsiones de consumo de este recurso tan importante.

La Empresa Supramunicipal Gestora del Ciclo Integral de Agua Arcgisa, aportara
durante la tramitacién del presente Plan de Sectorizacion con Ordenacion Pormenorizada
certificado garantizando que las necesidades de recursos hidricos previstas para ambito
del sector podran ser cubiertas en tanto a lo que compete a la gestion de dicha entidad.

Arcgis emitira certificado asegurando la gestion integral y sostenible del ciclo urbano
del agua, asi como la existencia de infraestructuras para atender las demandas de
cualquier época del ano, incluyendo los periodos en los que se prevean sequias y las
nuevas demandas.

El Proyecto de Urbanizacién incluiréa medidas y actuaciones encaminadas al ahorro
del recurso y a la mejora de la gestion de los servicios del ciclo integral del agua,
tendiendo a disminuir la actual demanda bruta al establecer medidas para reducir las
dotaciones y consumos generados.

Ademas, el Proyecto de Urbanizacion incluird una red separativa de agua para la
evacuacion de aduas residuales, pluviales y fecales. ElI dimensionamiento de las
conducciones, sus acometidas y la capacidad de la red existente posibilitara el transporte
de los caudales extremos, de forma que se impida el alivio de caudales de agua al
dominio publico hidraulico sin previa depuracion. Incluird las caracteristicas basicas de
los elementos de la red desde el punto de conexion hasta el emisario a la EDAR. Con
independencia del sistema previsto en el presente documento, el Proyecto de Urbanizacion
definira el punto de entrega a cauce y el caudal maximo previsible de aguas pluviales,
calculando la afeccion a predios existentes aguas abajo del punto de recepcion en cauce
con el objeto de evitar posibles dafios a terceros por la modificacién de las condiciones
hidrolégicas de las cuencas aportadoras (Articulo 47 del Texto Refundido de la Ley de
Aguas, aprobado por RDL 1/2001, de 20 de julio). La entrega de aguas pluviales a cauce
debera realizarse con un angulo maximo de 45.° Caso de existir afeccion negativa sobre
el cauce en el punto de entrega de las aguas se deberan acondicionar distintos puntos
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de entrega con el fin de no afectar la estabilidad de las margenes. Previo a la entrega a
cauce de las aguas pluviales se instalaran elementos para la retencién de sélidos, dichos
elementos deberan contar con el correspondiente mantenimiento municipal. Se incluiran
técnicas para disminuir las puntas de caudales de las aguas de lluvia, cuando éstas
aumenten considerablemente o superen a las del propio cauce donde viertan. Para ello
se analizara el caudal para periodo de retorno de 500 afos en la cuenca afectada, antes
y después de la actuacion urbanistica, y se tendra en cuenta que el posible aumento de
caudales para periodo de retorno de 500 afios derivado de las actuaciones urbanisticas
no causara igualmente dafios aguas abajo de la zona estudiada. Estas técnicas pueden
ser estructurales (uso de pavimentos porosos, zanjas drenantes, depdsitos de retencién, etc.)
o no estructurales como el aumento de zonas verdes o actuaciones dirigidas a evitar la
alteracion del terreno y favorecer su estabilidad.

El proyecto estimara los caudales y las cargas contaminantes generadas,
garantizando que los incrementos de carga previstos no interferiran en el cumplimiento
de los valores limites de emisién, asi como las actuaciones precisas para su ajuste y la
formulacion de solicitud de revision de la autorizacion de vertido del municipio.

El Ayuntamiento emprendera acciones dirigidas a estabilizar los consumos y actuaciones
encaminadas al desarrollo de campafas de divulgacion, sensibilizacién y educacion
ambiental para concienciar a la poblacién en el consumo responsable y ahorro del recurso.

13.4. Proteccion del medio natural.

Se adoptaran las medidas paliativas de proteccidon de las especies vegetales,
animales, y de suelo de acuerdo con lo establecido en los articulos 4.4.15, 4.4.16, 4.4.17
del PGOU de Castellar de la Frontera.

13.5. Proteccién acustica.

De acuerdo con Anexo Il Objetivos de Calidad Acustica del Real Decreto 1367/2007,
de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido,
el objetivo de calidad y emisiones acusticas de las actividades se encuadraran en la clase
a Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.con Ld, 65 Le 65,
Ln 55, sin determinar.

En relacién con el articulo 6.3.10, previamente a llevar a cabo la actividad de
ejecucion urbanizadora que puedan verse afectadas por la emisidon sonora generada por
el trafico en la carretera y por la linea ferroviaria, sera necesaria la realizacion de un
estudio acustico y la adopcién de las medidas precisas que se deriven del mismo para el
cumplimiento de los limites establecidos en la legislacion de ruido en vigor de forma que
sea responsabilidad del promotor de la urbanizacion o de las posteriores edificaciones, el
llevar a cabo la ejecucion de dichas medidas a su cargo, y no del titular de la via en la que
se genere el ruido.

13.6. Proteccién luminica.

El proyecto de Urbanizacion cumplira las determinaciones del Real Decreto 1890/2008,
de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en
instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01
a EA-07, asi como a lo establecido en la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de
la Calidad Ambiental, teniendo en cuenta que, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 64.1
de la citada Ley 7/2007, con el fin de proteger las areas oscuras, la zonificacién colindante
a una zona E1 sélo podra tener clasificaciéon E2. Contendra asimismo las condiciones
técnicas de disefio, ejecucion y mantenimiento que deben reunir las instalaciones de
alumbrado exterior, con la finalidad de mejorar la eficacia y ahorro energético, asi como
la disminucién de las emisiones de gases de efectos invernadero, y limitar el resplandor
luminoso nocturno o contaminacién luminosa y reducir la luz intrusa o molesta.
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13.7. Proteccién de la salud.

Todas aquellas actividades (incluso las propias vinculadas a la EDAR), que se instalen
en el ambito de Plan de Sectorizacion con Ordenacién Pormenorizado, se someteran a
EIS en los términos previstos del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se
establece e/procedimiento de la Evaluacion del Impacto en la Salud de la Comunidad
Autonoma de Andalucia, siempre que estén comprendidas en el Anexo 1, de este decreto.

13.8. Cambio climatico.

El Ayuntamiento podra estudiar la posibilidad de incorporar indicadores adaptados a
la localidad de Castellar de la Frontera, como municipio con poblacién menor de 5.000
habitantes, para que puedan ser incluidos en los estudios regionales que permitan evaluar
las medidas adoptadas, teniendo en cuenta la informacion estadistica y cartografica
generada por el Sistema Estadistico y Cartografico de Andalucia que proceden de
los establecidos por el Consejo Europeo, reunido en Gotemburgo en junio de 2001, y
pretenden evaluar los procesos hacia la sostenibilidad de los distintos paises, con
indicadores homologados y comparables, relativos Cambio Climatico y Energia:

Emisiones totales de gases de efecto invernadero.

Consumo de energia procedente de fuentes renovables.

Dependencia energética.

Consumo interior bruto de energia primaria por tipo de combustible.

Electricidad generada a partir de fuentes renovables.

Generacion de electricidad a partir de la cogeneracion.

Consumo de energia primaria.

Se maximizara el aprovechamiento de la energia y de los recursos materiales para
reducir el consumo energético en los pueblos y ciudades y controlar las emisiones de
gases de efecto invernadero, fomentando el uso de las energias renovables.

Se fomentara el uso eficiente de los materiales, promover el uso de materiales
ecoldgicos atendiendo a todo su ciclo de vida y fomentar la reduccidn, la reutilizacion y el
reciclaje de los residuos en los pueblos y ciudades con el fin de reducir las emisiones de
Gases de Efecto Invernadero (GEI).
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