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ste Documento de Ordenacién Pormenorizada forma parte del PGOU de Castiblanco de Los
Armroyos, por lo que su Director, el arquitecto Alfredo Linares AgUera, ha coordinado su integracion
en el PGOU, y el arquitecto municipal José Reyes Oliv ares Fdez. su relacién con el Ayuntamiento.
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Area de Reforma Interior Ura-1, del PGOU de Castilblanco de Los Arroyos
MEMORIA

1.- ANTECEDENTES

La parcelacion Las Minas estd situada al noreste de la localidad de Castiblanco de los Arroyos, en
las estribaciones de Sierra Morena. Las Minas, junto a sus parcelaciones v ecinas, constituye el mayor
asentamiento urbanistico de Sevilla y uno de los mayores asentamientos de Andalucia. Por tanto,
también constituyen, por su extension, el mayor nucleo de poblacién del Municipio.

Como en tantos ofros lugares de Andalucia, sobre un suelo rural, en este caso una dehesa, en los
anos setenta comenzaron a trazarse camino y parcelas, surgiendo en varias fases una gran
parcelacién urbanistica que, progresivamente, ha ido consoliddndose por la edificacion, de modo
qgue muchas de sus zonas superan ya hoy los 2/3 de parcelas edificadas. Aunque hubo varios
intentos de planificacién de estos crecimientos, no llegd a culminar el proceso urbanistico de
ninguno de ellos y, hoy, la mayor parte de Las Minas y sus parcelaciones anexas son adn suelo no
urbanizable.

En este dmbito, las administraciones publicas y las comunidades de propietarios no han logrado,
hasta ahora, iniciar el proceso de regularizacion urbanistica de estos asentamientos. Mientras tanto,
especialmente en los Ultimos anos, se ha producido una intervencién judicial muy significativa pues,
en el contexto andaluz, Las Minas es, posiblemente, la parcelacién urbanistica con mds procesos
judiciales abiertos y con diversas demoliciones ya ejecutadas. Esta intensa intervencién judicial,
unida a las importantes deficiencias de servicios urbanisticos y, sin duda, también a la grave crisis
econdmica que vivimos, ha hecho que se reduzca drdsticamente el proceso edificatorio en Las
Minas y, ademds, ha servido para que sus vecinos adquieran una mayor conciencia sobre la
necesidad de su regularizacién urbanistica.

También la mayoria de los vecinos del sector occidental de Las Minas, un dmbito de casi 40 Has.,
paralelo a la Carretera de Castilblanco a Aimadén de la Plata (SE-5405), organizados en torno a la
Asociacion Macarena, han apostado por su regularizacién, de modo que la mayoria de las mds de
236 parcelas actuales que componen esta drea depositaron en su dia los avales que les solicitd el
Ayuntamiento, y con ello han dejado claro su compromiso colectivo con el proceso de
regularizacién que les ofrece el PGOU de Castilblanco de los Arroyos.

Como consecuencia de esto, el nuevo PGOU ha incluido este Asentamiento Urbanistico en su
Documento de Aprobacién Inicial de mayo de 2013 con una clasificaciéon de Suelo Urbano No
Consolidado, y sus propietarios promovieron para su incorporacion al PGOU la presente Ordenacién
Pormenorizada del Area de Reforma Interior Ura-1.

|. Mercedes Morales Mufioz

leno deNAyuntamiento el 15 de junio

de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Castilblanco de los Arroyos, ha sido aprobada
de 2017. En Castilblanco, dé los Arroyos, Lg8ecretaria Generp

PROVISIONALMENTE en sesién celebrada popefP
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de 2017. En Castilblanco dé los Arroyos, Lg8ecretaria Generpl. Mercedes Morales Mufioz

2.- DESCRIPCION DEL AMBITO E INFORMACION URBANISTICA

Nuestro dmbito es suma de los sectores que el Avance del PGOU de 2009 denomind A y E, también
llamados Macarena — Arada. Tal como se ha expuesto en el Apartado de Antecedentes, este
sector occidental de Las Minas ocupa una superficie cercana a 40 Has, (392.562 m?) compuesta
actualmente por 236 parcelas, de las que 169 estdn ya edificadas, en su mayor parte con viviendas
y ofras edificaciones auxiliares, tal como puede apreciarse en las fotografias y planimetria
contenidas en este Documento, basada en vuelo redlizado el 7 de agosto de 2011. Por tanto,
nuestra Area tiene una consolidacién por la edificaciéon del 71'61%, y su uso mayoritario es el
residencial de segunda residencia, si bien, se aprecia una cierta tendencia hacia la primera
residencia que ahora puede estar en orden al 10% de las viviendas.

Estas edificaciones, en muchos casos autoconstruidas por sus propietarios y con calidades div ersas,
son mayoritariomente de una planta, y ocupan posiciones aisladas dentro de parcelas de unos
1.000 m?, con medidas mds habituales de 20 metros de fachada y 50 metros de fondo. Dentro de
muchas de estas parcelas ain quedan ejemplares importantes de encinas y alcornoques, e incluso
matorral caracteristico de la dehesa original.

Los viales, con pavimentos terrizos en su totalidad, fienen anchuras medias de ocho metros, aunque
en algunos casos superar los 10 metros y en otros son inferiores a 6 metros. Presentan pendientes
muy suaves en la zona sur y bastante mayores en la zona norte del Area. Las aguas pluviales son
conducidas mediante cunetas y tubos bajo calzadas para conexién de cunetas, hasta las gavias y
cabeceras de arroyos mds cercanos, pues dentro de nuestro dmbito no hay ningin cauce publico.

Viales insuficientes, a ampliar y mejorar, Camino Rocio y accesos precarios desde Ctra. Almadén

4/25
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Sus instalaciones urbanas son muy precarias, se reducen al suministro eléctrico y de telefonia,
ambos trazados mediante tendidos aéreos. Dentro del drea hay una instalacién de media tensién
con transformadores aéreos, gestionada por la Compania Endesa y una instalacion de baja tension
que aun es gestionada por los v ecinos. Esta Area carece de alcantarilado y depuracién de aguas
fecales, y también de abastecimiento de agua potable. Los vecinos se sirven de numerosos pozos,
algunos de gran profundidad, y que aportan caudales variables segun la zona, pero en general
escasos. Véanse los Planos de Informacion.

Este dmbito del Ura-1 no presenta ningun tipo de riesgo natural.

Respecto a las afecciones sectoriales, por un lado estd las afecciones generadas por la Carretera
SE-5405, de Castilblanco a Aimadén de la Plata, que limita la Ura-1 por su borde longitudinal oeste.

%  Por ofro lado, segun el PGOU, la Vereda
Barranco del Infierno discurre por la parte sur de
nuestro Area, con un supuesto trazado que no
existe hoy y sobre el que no hay evidencias de
su existencia en la serie histérica de cartografia
y fotos aéreas, pues aungque consta en el
Proyecto de Clasificacion de 1930 no hay
constancia de que fueran realmente adquiridos
sus suelos.

El PGOU ha propuesto que este tramo que
discurre sobre el Area Ura-1, aligual que el resto
de tramos pecuarios que afectan a las restantes
dreas y sectores, sea deslindado y desafectado
para permitir su ejecucion.

e > = & # A

Vuelo 1956 con la trama actual sobrepuesta Estado actual en el Vuelo 2012

En el Planeamiento General de Castilblanco de Los Arroyos, sus Normas Subsidiarias recientemente Adaptadas
Kporciolmenfe a la LOUA, el gran asentamiento urbanistico de las Minas estd clasificado como suelo no

leno deNAyuntamiento el 15 de junio
ecretaria Generpl. Mercedes Morales Mufioz

urbanizable, con islas aisladas de suelo ubano no consolidado. El nuevo PGOU, aprobado inicialmente en mayo
e 2013, ha sido la primera iniciativa de planeamiento que ha afrontado con seriedad la integracion urbanistica
de Las Minas en el sistema de planeamiento municipal. El PGOU clasifica la mayor parte del Asentamiento de
Las Minas, delimitando cinco Areas de Suelo Urbano No Consolidado (Ural a 5) y dos Sectores de Suelo
Urbanizable Sectorizado. Para todos ellos incorpora sus respectivas ordenaciones pormenorizadas, por lo que
tras la aprobacién definitiva del PGOU, cada drea o sector podrd emprender su ejecucién de forma auténoma.

Entre estos dmbitos estd nuestra Area de Reforma Interior Ura-1. Esta es su Ficha Urbanistica:

de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Castilblanco de los Arroyos, ha sido aprobada

PROVISIONALMENTE en sesién celebrada po
de 2017. En Castilblanco,de los Arroyos, Lt
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Doc. provisional PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

AYUNTAMIENTO DE CASTILBLANCO DE LOS ARROYOS

ACTUACIONES EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO. ASENTAMIENTOS SUrnc Ura-=1

Area reparto: Ar-2a Area reforma interior:

ORDENACION ESTRUCTURAL ESQUEMAS DE SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y ORDENACION

Superficie Ura Ap Medio Ar Ap Obijetivo Ap Subjetivo 10% Ap Ayto Excesos(+) UA
m’ UA/m? UA UA UA Déficit(-) UA
392.562,00 0,198311 69.231,73 62.308,56 6.923,17 0,00

USOS GLOBALES Y CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO
Uso GL Zona Superficies (m?) Edific (m?t/m”s) Sup. Edif (m*) Viviendas (mdix) Ap Obj (UA)
Resid R-BD2 392.562,00 0,1269 49.807,00 16%9e + 145n 69.231,73
Totales zonas 392.562,00 49.807,00 314 69.231,73

SISTEMAS GENERALES

ORDENACION PORMENORIZADA SISTEMAS LOCALES

SG adscritos en drea  SG

Total SG incluidos 0,00

Residencial CJ: 332.045,00 | Elibres:  9.048,00
Equip:  4.710,00
Servicios: 440,00
Viario:  46.319,00
Total:  61.791,00

SG adscritos exteriores:

Aparcamientos: 1 por cada 100 m? edif (50% publicos): 498

leno deNAyuntamiento el 15 de junio

de 2017. En Castilblanco de los Arroyos, Lg8ecretaria Generpl. Mercedes Morales Mufioz

DILIGENCIA: Para hacer constar que la presente documentacién técnica del Plan General
de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Castilblanco de los Arroyos, ha sido aprobada
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ORDENACION PORMENORIZADA: CRITERIOS Y DIRECTRICES

-Regularizacién urbanistica y de edificacion del drea delimitada,
corresrondiente a un asentamiento con un dlto grado de
consolidacién  por la  edificacién  (+2/3) y con precarias
infraestructuras y redes viarias, con el objetivo de lograr un drea de
calidad urbana equiparable a las urbanizaciones de baja densidad
del municipio.

-Contribucién a los sistemas generales de dotaciones y servicios que
genera su integracién en el medio urbano. Constituir una Entidad de
Conservacién para el mantenimiento tras la urbanizacién.
-SRGV-1-2: Compartido con Uras 1 a 5y Uzas 1y 2

Viario existente excluido del érea reparto: 43.455,00 m2

-Para completar los estdndares minimos dotacionales generales y
locales establecidos por el PGOU, aparte de las reservas internas
especificadas en apartados anteriores, la Ura deberd contribuir a la
obtencion de suelo y urbanizacién de las siguientes reservas
ubicadas en drea dotacional central de Las Minas (Uza-3):

4.524,00 m2 en SGEQ-1; 4.524,00 m2 en SGEL-2-3
1.140,66 m2 en SLRV-1

-Desarrollo condicionado a desafectacién de Via Pecuaria Vereda

Barranco del Infierno.
-Gestién y ejecucién de EDAR exterior SLSI-4 (3.024 m2)

DESARROLLO, GESTION Y PROGRAMACION

PLANEAMIENTO DESARROLLO: Incorporado al PGOU

INICIATIVA REDACCION: Propietarios

OTROS: Proyectos de Urbanizacién y de Reparcelacién

SISTEMA ACTUACION: Convenio urbanistico y Compensacién

ORDEN DE PRIORIDAD: 1

PROGRAMACION: 1-2 C 2018-2025

CUQOTA PARTICIP. COSTES DE 5. GENERALES:

10,7792 %

ESTIMACION COSTES S. GENERALES: 670.381 €

NORMAS URBANISTICAS / Fichas SUrnc-As / 1
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3.- OBJETIVOS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

A partir de la Ordenacién Estructural y Pormenorizada Preceptiva establecida por el PGOU para el
Area de Suelo Urbano No Consolidado Ura-1, sintetizada en su Ficha Urbanistica adjunta, la
Ordenacién Pormenorizada Potestativa de esta Area de Reforma Interior queda definida en el
presente Documento, cuyas determinaciones responden a los siguientes Objetiv os:

Ordenar la red viaria interior existente, ampliando puntualmente alguno de sus tramos actuales
y abriendo algunos ofros nuevos necesarios. Se definen sus secciones transversales para
garantizar los requisitos de circulacién de personas y vehiculos, asi como la disposiciéon de las
plazas de aparcamiento necesarias.

Mejorar los tres puntos de acceso al Area desde la Carretera de Almadén, provincial SE-5405,
particularmente el acceso central donde se prevé un nudo tipo T, con carril intermedio.

Locdlizar las dotaciones pUblicas locales de espacios libres, equipamiento e infraestructuras, en
cantidad y condiciones de funcionalidad adecuadas para cumplir la legislacion urbanistica y
satisfacer las necesidades de la poblacién.

Trazar el esquema de redes de suministros de agua, electricidad y telecomunicaciones, del
alumbrado publico, el alcantarilado y depuracién de aguas fecales, mediante sistemas
bioldgicos de bajo coste.

Mejorar la canalizacién superficial de las aguas pluviales y contribuir el uso racional de los
recursos hidricos.

Ordenar las condiciones de edificaciéon, posibilitando la regularizacién de la mayoria de las
edificaciones existentes y procurando su integracién paisajistica con el entorno natural.

Preservar la topografia y vegetacion autdctona, respetando las caracteristicas de la dehesa
original.

Establecer unas condiciones minimas de urbanizacion que satisfagan las necesidades bdsicas
de un suelo urbano de baja densidad residencial, pero ajustando sus requisitos a las
posibiidades reales de financiacién de los propietarios del Area. Conforme a esto, se propone
una programacion realista de la ejecucion de obras por fases que permita el acceso prioritario
a los suministros bdsicos.

77125
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4.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION
La Ordenacidn Pormenorizada de nuestra Area de Reforma Interior Ura-1 desarrolla las

determinaciones estructurales y pormenorizadas preceptivas establecidas por el PGOU, contenidas
en su Ficha Urbanistica (Pdg. 5), asi como los Objetivos Particulares con que se desarrolla su
Ordenacién Pormenorizada (Pdg. 6). El cumplimiento de estas determinaciones y objetiv os estd muy
condicionado por la realdad fisica consolidada del Asentamiento, por ello su ordenacion
urbanistica procura integrar el parcelario y las edificaciones existentes, de modo que sean las
menos posibles las que tengan que acogerse al régimen asimilado al fuera de ordenacion (AFO).
Hacemos una relacion de las principales determinaciones del Area de Reforma Interior Ura-1:

A. Determinaciones Estructurales y Pormenorizadas Preceptivas (PGOU):

Clasificacion y Categoria de Suelo:
Delimitacién del Area de Reforma Interior:
Reservas de Vivienda Protegida:

Urbano No Consolidado Ordenado (ARI)
392.562 m?
Eximida (art. 10.1.A)b) LOUA)

Sistemas Generales que corresponden al Area (exteriores):

SG. Espacio Libre: SGEL-2vy 3:
SG. Equipamiento: SGEQ-1
SG. Viario: SGRV-1-2
SG. Viario: SLRV-1

4.524 m? (6 m?/hab), situado en Uza-3

4.524 m? (6 m?/hab), situado en Uza-3

Mejora Accesos Ctra. Aimadén, compartido Ural-5y Uzal-2
1.140'66 m?, situado en Uza-3 (18,63%)

SG de Infraestructuras, determinados por el PGOU, y al servicio de todas sus Areas y Sectores.

Uso Global del Area:

Niv el de Densidad:

Coef. Edificabilidad Global:
Edificabilidad Md&xima:
Delimitacién Area Reparto Ar-2a:
Sistemas Generales Adscritos:

Superf. Area con Derecho Aprovechamiento:

Coeficiente de Uso Residencial CJ (R-BD2):
Aprovechamiento Medio del Area:
Aprovechamiento Objetivo del Area:
Aprovechamiento Subjetivo del Area:

10% del Aprov. Objetiv o corresponde al Ayto:

Residencial R-BD2 (Coef. Uso: 1'39)
Baja, mds 5 a 15 viviendas por hectdrea.
0'1269 m?t/m?3s

49807 m?t

392.562 m? (coincide con el AR Ura-1)
No hay

349.107 m?  (Art.60.b) de la LOUA:

S. Area - S. Viales actuales 43.455 m?)
1'39 (establecido por el PGOU)
0'198311 UA/m?s (suelo con derecho a aprov.)
69.231'73 UA
62.308'56 UA
6.923'17 UA

< Dotaciones Locales:

Criterios y Directrices de Ordenacion Pormenorizada expresados en la Ficha de Ura-1 del PGOU
B. Determinaciones Pormenorizadas Potestativ as:

8viv/Ha.
314 viv. (754 habitantes a 2'4 hab/viv.)

Densidad de Viviendas del Area:
NUmero Mdximo de Viviendas:
Usos Lucrativ os:

Suelo: 332.045 m? Techo: 49.806'75 m?t
Aprovechamiento: 69.231'73 UA

Coef. Edificab.: 0'15 m2t/m3s
Coef. Uso: 1'39 (PGOU)

Residencial CJ _

SL Espacio Libre: 9.048 m?s (12'00 m?/hab_18'16 m?/100m?t) _ EL1 + EL2 + EL3 + EL4 + EL5
SL Equipamientos: 4.710 m3s (6’25 m?/hab_9'46 m?/100 m?t) _ EQ1

SL Viario - Aparcamiento: 46.319 m? (12.387 m? Viario Estructurante + 33.932 m? Viario Secundario)
498 plazas aparcamiento publicos incluidas en SL. Viario (1/100m2t)

Depuradora 1: 3.024m? (exterior SNUrb.) y Dep. 2: 440m? (interior Area)
4 Centros de Transformacion (3 en Dotaciones Public. y 1 en Residencial)

SL Infraestructuras:

8/25
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Area de Reforma Interior Ura
Usos Pormenorizados
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ORDENACION PORMENORIZADA DEL AREA

Plano O.1. de Ordenacion Pormenorizada del Area Ura-1

N _l.._ Delimitacién ARI Ural: 392.562 m2 -, s Infraestructura - 2 Depuradoras:
L, | Um__aﬁmn_? Area Reparto Ar-2a I-Dep 1 _ 3,024 m2 (274 viv, + EQ)
Delimitacion Unidad de Ejecucién ARI Ural Lbepd 440 M2 (40 viv.)
[ Resldenclal R-BD-2 _ Cludad Jardin (C) 777  S.L. Red Viarla Local estructurante (V): 12.387 m2
C€1_ 332.045m2 . )
|| S.L. Red Viaria Local secundaria: 33.932 m2 n
S, L. Espacla fibre; ] 5.6 Red Viaria (accesos desde Ctra, Almadén); 1 "
EL-1_ 3,935 m2 ¥ _2.319 m2 (261+1.800+258) ' a
EL-2_  2.580 m2
EL-3_ L.787m2 Afecciones Sectoriales: w
EL-4 325m2 1=
G .swm s | " Red Vias Pecuarias. Se desafectard en ol Area Ural Q
- Sy L_ el tramo Vereda Barranco del Inflerno de 7,683 m2,
= Total EL _ 9.048 m2 Jm
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4.1.- EL SISTEMA LOCAL VIARIO.

La ordenaciéon de viales trata de respetar los existentes, en la medida de lo posible, cuyas anchuras

medias son del orden de 8 metros y, por tanto, se consideran, en general, suficientes para atender

las demandas de circulacidén y trazado de infraestructuras. No obstante, se hacen algunas
intervenciones puntuales para la mejora funcional de trazados y ampliacién puntual de la frama
viaria del Area, que en la actualidad dispone de una superficie 43.455 m? de viales de uso pUblico,

y pasa a tener 46.319 m?, es decir, tenemos un saldo de ampliacién de 2.864 m?, hasta alcanzar un

11'80% del Area. Esta son las nuevas actuaciones sobre el Sistema Local Viario:

o Se ensancha un vial denominado Camino Rocio, situado al noroeste del Area, el primero
paralelo a la Carretera de Almadén, que tenia entre 4 y 5 metros en buena parte de su
longitud, hasta alcanzar un minimo de 6 metros, desplazando para ello los cerramientos de las
fachadas orientales de tramo central mds estrecho.

o Se traza un nuevo vial que prolonga el vial de la primera entrada desde la Carretera de
Almadén, denominada Camino Romero, con anchura 8 metros, la misma anchura del que se
prolonga, necesario para conectar mejor las tres calles longitudinales de nuestra Area. Ello nos
permite anular un framo sinuoso en forma de “U” situado en el extremo sureste del Area.

o Ofro vial nuevo es un tramo corto que prolonga hacia el sur la calle longitudinal occidental,
denominada Camino Lav anda, manteniendo su anchura de 8 metros, para la futura conexion
con el sector Ans-3, un suelo urbanizable no sectorizado que situa el PGOU al sur de la Ura-1.

o El tercer vial nuevo es uno paralelo a la Carretera de Aimadén (SE-5405) en la mitad sur de
nuestra Area, que se fraza con una anchura de 7 metros. Actia a modo de via de servicio,
enlazando interiormente los accesos sur y central de la Carretera y permitiendo el acceso a
toda la banda de parcelas que ahora sdlo disponen de accesos puntuales directos desde esta
misma Carretera. Por ello este vial es necesario para liberar a la Carretera de los nUmeros y
precarios accesos actuales y para disponer la correcta accesibilidad y suministros desde viario
urbano a estas parcelas occidentales con frente a la Carretera de Almadén. Este vial no es
preciso que se prolongue en la mitad norte del Area, pues esas parcelas s disponen ya de una
calle interior, el Camino Rocio, que les servird de acceso urbano, independiente a la Carretera.

o Ademds de los anteriores, se disponen nuevos chaflanes puntuales en las esquinas en que
resulta necesario para permitir el giro sin maniobras de v ehiculos de hasta 9 metros de longitud.

Dentro de la red viaria interna del Ura-1, el PGOU ha considerado viales principales, o
estructurantes, a los tres viales perpendiculares a la Carretera de Almadén que dan acceso desde
ésta a la trama de Las Minas, asi como el extremo sur del vial que limita el Area por el Este, tal como
detalla el Plano O.1. Estos cuatro viales estructurantes suman 12.387 m2. El resto de viales del Area
son considerados viales secundarios, que suman una superficie de 33.932 m?, hasta completar los
46319 m? del sistema viario local del Area. Por tanto, estas son las cifras que resumen el Sistema
Local Viario del Area Ura-1:

Sistema Local Viario Principal 12.387 m?
Sistema Local Viario Secundario 33.932 m?
Total Ordenacion S. Local Viario del Area (11'60% del Areaq): 46319 m?
S.L. Viario incluye 1 plaza aparcamiento publico / 100 m2t., estimacion total: 498 plazas
El Sistema Viario Ordenado amplia el Viario de uso pUblico Actual en: 2.864 m?

El Plano O.2 define el sistema viario en sus Alineaciones, Rasantes y Escorrentias superficiales de
Pluviales. El Plano O.3 detala las Secciones tipo de los Viales Principales y Secundarios, con
opciones de pavimentos asfalto/hormigdn o terrizos estabilizados, y con opciones de instalaciones
soterradas y/o aéreas. El Plano O.4 defina las Rasantes Longitudinales de los viales. El Proyecto de
<Urbcnizacién desarrollard estos esquemas, atendiendo las Normas Urbanisticas y Técnicas vigentes.

\

EIPGOU dispone fuera de nuestra Area, en el centro de la Minas, un Sector Dotacional Uza-3 donde
se localzan Dotaciones Generales y Locales de 6 Areas, y entre estas los Sistemas General de
Espacios Libres (4.524 m?) y Equipamientos (4.524 m?) que necesita la Ura-1, y su ordenacién requiere
la ejecucién de su vial interior SLRV-1, que nuestra Area costeard en proporcidn a su peso en este
sector (18'63%).
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Acceso Principal al Area desde la Carretera de Almadén, el Camino Jara, con el futuro EL-1 a la derecha

4.2.- EL SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES, EQUIPAMIENTOS E INFRAESTRUCTURAS.

El Sistema Local de Equipamiento y Espacios libres necesarios se disponen en cuatro bolsas, de

modo que cualquiera de las parcelas disponga de alguna de estas bolsas en posicién accesible y

en condiciones de funcionalidad adecuadas. Sus dimensiones cumplen el Art. 17 de la LOUA vy los

ratios requeridos por el PGOU para los asentamientos urbanisticos:

o EL-1 (3935 m? y EQ-1 (4710 m?). Se dispone la mayor bolsa de dotaciones locales del Area,
situada en su zona central del Area. Estd formada por EL-1, el mayor Espacio Libre del Area, y el
EQ-1que concentra la totalidad del equipamiento local del Area. Estd llamada a constituir el
centro de actividad y punto de referencia de nuestra Area, por ello se dispone en el centro del
Areay vinculada al acceso principal desde la Carretera de Aimadén.

o EL-2 (2580 m?) y EL-3 (1.787 m?) constituyen, conjuntamente, el segundo espacio libre, por su
tamafio. Se dispone al S del Area, y tiene una disposicién longitudinal en sentido E-O que
permiten conectar peatonalmente en sentido tfransversal los tres viales longitudinales de la zona
S del Area.

0o EL-4 (325 m?) es el espacio liore de pequefio tamafio, estd situado en el extremo norte del Area.

o EL-5 (421 m?) es también de pequeio tamano y estd situado en el extremo NO del Area.

La implantacién de estas dotaciones locales ha sufrido cambios entre la aprobacién inicial y
provisional como consecuencia de la estimacién de dos alegaciones por parte del Ayuntamiento.

Respecto al Sistema de Depuracién de Aguas Fecales, dentro de nuestra drea urbana se ha
dispuesto una pequeia depuradora, la Dep-2, situada en el extremo N. del Area para atender a las
parcelas que tienen una vertiente hacia el Arroyo Zarzuela (40 viv.), y fuera del suelo urbano, al SO
del Areq, ya al ofro lado de la Carretera de Almadén y con vertido hacia la cabecera del Arroyo
Padres e Hijos, se ha dispuesto la depuradora principal, la Dep-1, que atiende al 87% de las
viviendas (274 viv.) y al equipamiento. Ambas emplean sistemas de depuracion bioldgicos de bajo
coste, mediante sistemas de fosas y lechos de grav a, con o sin recirculacion.

Ademds, se prevé instalar 4 Centros de Transformacion, 3 de las cuales que estardn situadas en
espacios libres y 1 en una parcela residencial, sin necesidad de clasificar urbanisticamente sus
calizaciones, dado que se trata de un uso compatible, segin prevén las Ordenanzas Particulares.
ada uno de ellos ocupard una superficie aproximada de 25 m2.

Estas son las cifras que resumen el Sistema Local de Dotaciones, que en el interior del Area suma un
total de 14.198 m?, esto es un 3'62% del Area, mds otros 3.024 m? en suelo no urbanizable. Sus
localizaciones y superficies desglosadas pueden verse en el Plano O.1 de Ordenacion
Pormenorizada:
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Sistema Local de Espacios Libres (5 parcelas): 9.048 m?
Sistema Local de Equipamientos (1 parcela): 4.710 m?
Total Ordenacién S. Local Esp. Libre + Equipamiento: 13.758 m?
Ratio m2s SL EL+Eq / 100m2t.: 27'62 m?
Ratio m2s SL EL+Eq / hab.: 1825 m?
SL. Infraestructura - 2 Depuradoras (3.024 m2 en suelo no urbanizable): 3.464 m?
SL. Infraestructura - 4 Centros de Transformacion (sin calificaciéon especifical) 100 m?
SL Infraestructuras m2s / 100m?t. 7'16 m?
Ratio SL Infraestructuras m2s / hab. 4'73 m?

La Mejora de los tres accesos al Area, y al resto de Las Minas, desde la Carretera de Almadén es el SGRV-1.
A laizquierda la principal bolsa de Dotaciones Locales formada por SLEL-1 y SLEQ-1

4.3.- LOS SISTEMAS GENERALES DE DOTACIONES PUBLICAS VINCULADOS AL AREA Ura-1.

El PGOU ha dispuesto unos estdindares minimos de Sistema General de Dotaciones de 12 m? por
habitante, repartidos a partes iguales entre Espacios Libres y Equipamientos, cuya localizacion para
las distintas dreas que componen Las Minas, en general, se sitUa en su zona central.
Concretamente, donde el PGOU ha dispuesto un Sector Dotacional denominado Uza-3, que
incluye los SG de Espacios Libres SGEL-2 y 3y el SG de Equipamiento SGEQ-1 que precisa el Ura-1.

SG. Espacio Libre (6 m%/hab.) 4.524 m?
SG. Equipamiento (6 m%*/hab.) 4.524 m?
SGEL + SGEQ (12 m3/hab.) 9.048 m?

Por ofro lado el Ural participa, junto a las
otras 6 dreas y sectores de Las Minas, en
la ejecucidon de los Sistemas Generales
Viarios SGRV-1 correspondiente, a la
mejora de los 3 accesos desde la Ctra.
de Almadén, directamente vinculados a
viales estructurantes de la Ura-1, y el
SGRV-2 correspondiente al nuevo acceso
principal desde el Camino San Benito,
acceso ligado a la Uza-3.

leno deNAyuntamiento el 15 de junio
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El PGOU también dispone infraestructuras
de cardcter general que atenderdn las
nuevas demandas de las Minas.
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En materia de suministro eléctrico, entre otfros, se prevé una conexidén en Media Tensidn con la
Subestacién Ruta de la Plata que llega hasta las proximidades de la zona SO de la Ura-1 al otro lado
de la Carretera de Almadén. En materia de suministro de agua, se disponen una nueva
conduccién desde el Pantano que ya alimenta a Castilblanco y un nuevo Depdsito desde el que
suministrar a Las Minas, que se situard en las proximidades de la zona NO de la Ura-1, también al
ofro lado de la Carretera de Almadén. La financiacién de estas nuevas infraestructuras serd
soportada proporcionalmente por cada una de las Areas y Sectores de las Minas.

Tal como se ha expuesto en el Apartado 2 de Informacién Urbanistica, el PGOU interpreta que por
la parte sur del Area Ura-1 puede discurir un tramo de la Vereda Barranco del Infierno, con una
anchura de 21my una longitud de 244m, segun el tfrazado supuesto, constituyendo un tramo dentro
del Area Ura-1de superficie 5.130 m2. Sin embardo, dado que este supuesto frazado no existe en la
redlidad, ni hay indicios de su existencia en la serie histérica de cartografia y fotos aéreas, ni en la
informacién consultada en los Archivos de Vias Pecuarias consultados por el equipo redactor, el
PGOU ha considerado procedente la desafectacion de este tramo de Via Pecuaria, al igual que
otros que afectan a ofras Areas, con independencia de que cuando llegue el momento de
materializar dicha desafectacién se diucide la existencia real de este framo de la Vereda Barranco
del Infierno.

4.4.- EL PARCELARIO RESIDENCIAL y LAS EDIFICACIONES DEL AREA Ura-1.

En nuestra Area existian 236 parcelas, de las cuales estd edificadas 169 parcelas, por lo que la
consolidadas por la edificacién alcanza el 71'61%. Dado que la Densidad Residencial del Area
permite alcanzar un mdximo de 314 viviendas, se considera que el incremento residencial
generado es de 145 viviendas, que a razén 2'4 hab/viv., genera un crecimiento estimado de 348
personas.

En el Plano 1.3 se representa el actual parcelario y las edificaciones existentes, definido por el
levantamiento topogrdfico realizado en 2001 a partir del vuelo realizado el 7 de agosto de 2011
para el conjunto de los asentamientos urbanisticos del Municipio llamados a ser integrados en el
PGOU.

Esta realidad existente condiciona la nueva ordenacion urbanistica, de modo que la Ordenacién
Pormenorizada del Ura-1 trata de respetar todo lo posible esta realidad consolidada, pero sin
renunciar a encajar las dotaciones locales necesarias. Las parcelas residenciales constituyen el
84'58% del Areq, el resto se destina los viales y demds dotaciones publicas locales.

Teniendo en cuenta el tamano y disposicion de las pardelas existentes, se ha establecido para
nuestra Area Ura-1, al igual que para las restantes dreas de las Minas, una parcela minima de 1.000
m?, con frente de fachada minimo 15 m. El fondo de parcela mds habitual es de 50 m.

Conforme a estas condiciones de parcela minima, se ha analizado el parcelario en relacién con la
ordenacién urbanistica, y resulta que pueden segregarse diversas parcelas hasta alcanzar un
mdximo de 314 parcelas dentro de la Ura-1. Por ello esta cifra serd también el nUmero mdximo de
viviendas del Area, dado que tiene asighada una tipologia Residencial Unifamiliar Aislada (Ciudad
Jardin). Este méximo de 314 viviendas genera una densidad residencial de 8 viv./Ha.

<Lcls Ordenanzas regulan las condiciones particulares de uso, edificacidon y parcelacién aplicables
n nuestra Areqa, naturalmente, en coherencia con la Normas Generales del PGOU y en
coordinaciéon con las restantes dreas de Las Minas.

El uso caracteristico del Area es residencial Ciudad Jardin, viviendas unifamiliares de tfipologia
residencial aislada, que es el Unico uso lucrativo previsto. Ademds se regulan una serie de usos
alfernativos y compatibles que dardn una importante flexibiidad de uso a nuestra frama
residencial.
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Enfre las condiciones de edificacion mds significativas estd la edificabiidad de 0'15 m?t/m32s,
dispuestas en dos plantas de altura (baja + primera), retfranqueada de fachada y de linderos.
También se regulan las edificaciones auxiliares y el régimen de la edificacién bajo rasante.

Las Ordenanzas Particulares del Area, en coherencia con las Normas Urbanisticas del PGOU,
regulan el régimen aplicable a las edificaciones que, tras la aprobacién del PGOU, quedardn en
situacién urbanistica de Fuera de Ordenacién o de Asimiladas al Fuera de Ordenacién (Articulos

1.1.8 y 1.1.10 NNUU), conforme a la legislacion urbanistica vigente, y la regulacién especifica del
Decreto 2/2012, de 10 de enero, aplicable a las edificaciones AFO situadas en Asentamiento
Urbanisticos.

En nuestra ordenacidon pormenorizada cualquier parcela existente en el parcelario actual, que
corresponde a la redlidad constatada en el vuelo de 7 de agosto de 2011 y su correspondiente
lev antamiento topogrdfico, serd edificable, en proporcion a su tamano.

Ademds, la mayor parte de las edificaciones existente en el Area podrdn acceder a los suministros
urbanisticos, bien porque sean conformes a la ordenacidn urbanistica, y por ello puedan ser
legalizadas, o bien porque, aungue contravengan esta ordenacion, podrdn, igualmente, acceder
a dichos suministros y a su utilizacidn mediante su reconocimiento de la situaciéon de Asimilado al
Régimen de Fuera de Ordenacion, en los casos en que haya trascurrido el plazo para su demolicion
y reuna condiciones suficientes de habitabilidad. Estas edificaciones con resolucidn AFO podrdn
acceder al Registro de la Propiedad vy recibir autorizacién para realizar obras de reparacién y
conservacion que exija el estricto mantenimiento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y
salubridad del inmueble.

4.5.- AFECCIONES SECTORIALES DEL AREA.

Tal como se ha expuesto en el Apartado 2 de Informacién Urbanistica, en la Ura.l confluyen dos
afecciones sectoriales, en materia de Carretera y en materia de Vias Pecuarias.

La Carretera SE-5405, de Castiblanco a Almadén de la Plata, que limita por el oeste el Area Ura-1,
genera sobre este sus afecciones de dominio puUblico y proteccién. Por un lado la delimitacion del
Area queda fuera del dominio pUblico vy su franja adyacente (3m.), dejando libre de obstéculos
disponible la franja de servidumbre (8m.), y. ademds, a las edificaciones mds proximas se les
establece una Linea Limite de Edificacion de 25 m. al limite de la Calzada.

También se eliminan los accesos precarios actuales, dejando sdlo los tres accesos principales que
serdn objeto de mejora de sus nudos (SGRV.01). Se dispone un nuevo vial urbano paralelo a la
Carretera que permite ordenar los accesos de las parcelas con fachada a la Carretera y para ello
se genera un retranqueo general en todas estas parcelas del nuevo vial, cuyos cerramientos
quedardn a 15m. de la calzada y sus edificaciones, como se ha dicho, a 25m. Para este nuevo vial
se prev é un Unico sentido de circulacién en direccidn S-N para que no interfiera con la Carretera.

En lo que se refiere a la Red de Vias Pecuarias, segun el PGOU, la Vereda Barranco del Infierno
discurre por la parte sur de nuestro Area, con un supuesto trazado que no existe hoy y sobre el que
no hay evidencias de su existencia en la serie histérica de cartografia y fotos aéreas, pues aunque
consta en el Proyecto de Clasificacién de 1930 no hay constancia de que fueran realmente
<cdquiridos sus suelos. El PGOU ha propuesto que este tramo que discurre sobre el Area Ura-1, cuya
perficie estimada es de 7.683 m?, al igual que el resto de tramos pecuarios que afectan a las
restantes dreas y sectores, sea deslindado y desafectado para permitir su ejecucidn. Por tanto, la
gestion de estos procedimientos pecuarios serd llav e para poder emprender la ejecucién del Area.

\

leno deNAyuntamiento el 15 de junio
ecretaria Generpl. Mercedes Morales Mufioz

Por otro lado estd la Vereda del Salto de la Trocha, cuyo trazado estd superpuesto con el Dominio
PUblico de la Carretera de Almadén, y que, en todo, caso queda fuera de nuestra Area Ura-1
segun el trazado supuesto por el PGOU.

de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Castilblanco de los Arroyos, ha sido aprobada

PROVISIONALMENTE en sesién celebrada po
de 2017. En Castilblanco de los Arroyos, L
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4.6.- DETERMINACIONES PARA LA SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL Y PAISAJISTICA DEL AREA.

Por Ultimo, en las Ordenanzas se han introducido una serie de determinaciones para preservar la
topografia y la vegetacion autdctona, tanto arbolado como matorral, entendiendo que son los
elementos que caracterizan al Sistema Dehesa original, que aunque fue alterada significativamente
por la parcelacion urbanistica, aun puede y debe preservarse los rasgos ambientales y paisajisticos
qgue han pervivido hasta hoy.

Para racionalizar el uso de los limitados recursos hidricos de la zona, se establecen diversas
condiciones para la construccién de piscinas y otras para limitar los pavimentos impermeables en el
interior de las parcelas, para que sus arbolados y jardines empleen especies autéctonas y reduzcan
el consumo de agua, y para que se captey utilice el agua de lluvia en el interior de las parcelas.

Ademds, el sistema publico de candlizacidon de aguas pluviales se plantea disponer pozos y zanjas
drenantes que permitan realimentar los acuiferos. En esta linea, se prev é que los espacios libres y los
viales mantengan un buen porcentaje de sus superficies con pavimentos blandos que permitirdn
que percole al terreno una parte significativa de las lluvias, y que la red de riego sea alimentada
con las aguas depuradas por las infraestructuras propias.

También se imponen condiciones para respetar la topografia original del terreno y condiciones de
edificacién que procuran una correcta integraciéon de las edificaciones en su entorno.

Condiciones similares se establecen para los Espacios Libres y Viales, también dirigidas a mejorar la
calidad ambiental y paisqjistica de nuestra Area.
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5.- ESQUEMAS DE INFRAESTRUCTURAS

Se describen a continuacién las caracteristicas generales de las redes de servicios urbanos a instalar
para abastecer al Area, de acuerdo con la normativa vigente y las companias suministradoras.

5.1.- ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE.

El abastecimiento de agua al conjunto de Areas y Sectores de Las Minas procederd del nuevo
Depdsito previsto por el PGOU al NO. de Las Minas, al otro lado de la Cira. de Almadén. Se ha
previsto una red general mallada para Las Minas, desde la que sus distintas Areas y Sectores
trazardn sus redes interiores. Esta red general y la red local de nuestra Area quedan trazadas en el
Plano de Abastecimiento. En dicho Plano se define un esquema de trazado que deberd ser
desarrollado por el futuro Proyecto de Urbanizacion, en base a la normativa e instrucciones al
respecto de la compania suministradora. Se estiman las siguientes demandas punta:

uso ZIONA DOTACION
Uso Residencial 150 I/per. dia, a 2'4 per/viv. 360 I/viv/dia
Uso Dotacional Zonas Verdes, Equipamiento, Infraestructuras 0'50 I/m?/dia
Riego Viales 0'05 I/m?/dia

Para nuestro caso se obtienen las siguientes demandas /dia:

uso ZONA DOTACION SUPERFICIE CAUDAL I/dia
Residencial Ura 1 360 I/viv/dia 314 vi. 113.040
Dotacional (EL+EQ) Ura 1 0'50 I/m?/dia 17.358 8.679
Viales Ura 1 0'05 I/m?/dia 46319 2.316

TOTAL 124.035

5.2.- SANEAMIENTO Y AGUAS PLUVIALES.

Se define un Sistema Separativo de Saneamiento de las aguas que se generen en toda la superficie
del Sector, por un lado las aguas pluviales del Area y por otro las aguas residuales descargadas por
las viviendas y el Equipamiento Local. Ambas re redes se definird a nivel constructivo en el
correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

El Proyecto de Urbanizacion andalizard en detalle los caudales a evacuar y los posibles puntos de
evacuacién y bombeo, asi como el agua que pueda llegar a cada uno de estos puntos,
posteriormente se definird la red necesaria para el transporte de dicha agua, a los puntos de
depuracién o bien, en el caso de las pluviales, a sus puntos de vertido, a cauces o acuiferos. En
esta Ordenacidon Pormencrizada se adelantan los esquemas de ambas instalaciones mds
adecuadas, partiendo del andlisis de la topografia del Area y los vertidos generados como
consecuencia de la Ordenacién Pormenorizada, hasta proponer soluciones adecuadas, duraderas
y de bajo coste de ejecucién y mantenimiento para ambas instalaciones.

Respecto al Sistema de Depuracién, se prevén dos plantas de depuracion biolégica que aparecen
reflejadas en los planos, una mds pequena (440 m?) para las 40 parcelas del N con vertiente haca el
Amoyo Zarzuela, y otra mayor (3.160 m?) para el resto del Sector, con vertiente hacia el Arroyo
Padres e Hijos, situada al SO del Sector, ya en suelo no urbanizable, al otro lado de la Ctra. de
Almadén. Ambas disponen de un Tratamiento Previo, un Tanque Imhoff y, Lechos de Grava con
Vegetacion Superficial. Este sistema puede implantarse con o sin recirculacién. Todos estos equipos,
<§n general, estdn soterrados y emergen sin generar molestias o efectos insalubres para las viviendas
ercanas. Estos sistemas tienen la ventaja de su bajo coste inicial y su bajo coste de mantenimiento,
unido a su reducido coste energético de explotacién y la escasa o nula produccién de lodos. Por
todo ello son sistemas muy sostenibles y adecuados.

\

Aungue los espacios libres se disefardn a base de especies autdctonas de bajo consumo hidrico,
las aguas depuradas generadas por el sistema de depuracion de fecales podrian ser empleadas
para elriego de zonas verdes y el baldeo de viales.
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Para la seleccién y dimensionado del Sistema de Depuracidon se ha usado como referencia el
Manual para la Implantaciéon de Sistemas de Depuracion en Pequenas Poblaciones, editado en
2010 por el Ministerio de Medio Ambiente y Medio Rural y Marino, y redactado por técnicos del
CEDEX y del CENTA ( http://www.centa.es/descargas/Manual_S.Depuracion.pdf ).

Teniendo en cuenta la baja densidad de nuestra Area, su disponibilidad de suelo y la necesidad de
buscar sistemas ambiental y econdmicamente sostenibles, se ha optado por emplear un sistema de
depuracién de Filtros Intermitentes de Arena, Sin Recirculacidon ¢ Con Recirculacién, cuyos
esgquemas de componentes, respectivamente, son los siguientes:

Reja de Gruesos de
Limpieza Automdtica

Compuerta Reja de Finos o Tamiz

de Limpieza Automatica

Aliviadero
de Entrada Desarenad
esare or
Influente Estético Tar;q!.;fe
Aguas n llm oft

Residuales

3
3
3
3

/ Efluente
e — . Aguas

Reja de Gi
eja de Gruesos Residuales

Cesto de Recoglda

s Limpless ot de Sélidos Pozo Bombeo Filiro Intermitente Caudalimetro Tratadas
Canal de Desbaste de Arena Electromagnético
Raja do Grosses de
Limploa Aulomio ek e Finos o o
C‘ﬂﬂﬂ‘ do Limgiozo Automalico
Alvvodeo
da Erirada X \
lnfuanle . il Recireulocdn
Mgy —ﬂ- = ' i | Coudulmeiro
Fmiduoltt  Ceg de - 1 hﬂzﬁmnﬂnﬂhm
Pl e iy ks il’:umh
o s Gl Coatoy do - fue
oe Unplra Mool /| de wﬁmmnﬁdu Tanq  pogn Bombeo Fillre Infiserifnein l.nrmrr:m Rﬂ'“|:|Ijt:lllu1§1lm|
Canal el Dasboaka Irhaff o Aranag reclreulosian Tralada

Para dimensionar las reservas de suelo que necesitan las depuradoras se han empleado las tablas
correspondientes, respectivamente, a estos Sistemas Sin y Con Recirculacion:

v

Superficia [ma/ )

\

s Ml Jau S 1) e Va0 a | 3%

Feblacitn (fra) Poblacide [ke)

Lo Depuradora 1, situada en suelo no urbanizable, atiende a 274 viv. (658 h-e a 2'4 hiviv,) y al
Equomlen‘ro (14 h-e), total 672 h.e. Un Sistema Sin Recirculacién precisa 3.024 m? (4'5 m?/h-e). Un

istema Con Recirculacion precisa 1.680 m? (2'5 m2/h-e). El Proyecto de Urbanizacién concretard el
istema que se instalard finalmente, pero nuestra ordenacién pormenorizada hace la reserva
necesaria para el caso mds desfav orable, 3.024 m2.

leno deNAyuntamiento el 15 de junio
ecretaria Generpl. Mercedes Morales Muiioz

La Depuradora 2, situada en suelo urbano, atiende a 40 viv. (96 h-e a 2'4 h/viv,). Un Sistema Sin
Recirculacién precisa 720 m? (7'5m?/h-e). Un Sistema Con Recirculacién precisa 440 m? (4'5mz2/h-e).
En este caso al ser pequeia y situarse en un emplazamiento urbano, nuestra ordenacidon opta por
reservar una parcela para el caso del Sistema Con Recirculacion, es decir, 440 m2.

de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Castilblanco de los Arroyos, ha sido aprobada

PROVISIONALMENTE en sesién celebrada po
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En cuanto a los costes de ambos sistemas, también se han empleado las tablas de este Manual:

]
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La Depuradora 1 atiende a 672 h.e. Para el caso de un Sistema Sin Rec. se le estima un coste de
155.000 € (230 €/h-e). Para el caso de un Sistema Con Rec. se le estima un coste de 120.000 € (175
€/h-e), inferior al otro aunque su coste de mantenimiento es un poco superior. En este caso, al igual
que con la prevision de suelo, se hard la prevision del caso del Sistema Sin Rec., es decir, 155.000 €.

La Depuradora 2 atiende a 96 h.e. Para el caso de un Sistema Sin Rec. se le estima un coste de
37.000 € (370 €/h-e). Para el caso de un Sistema Con Rec., que es el que se ha previsto en este caso,
se le estima un coste de 35.000 € (350 €/h-e), algo inferior al anterior aunque sus costes de
mantenimiento es un poco superiores. En este caso, al igual que con la prevision de suelo, se hard la
prevision del caso del Sistema Con Rec., es decir, 35.000 €.

La red de saneamiento de aguas residuales discurrird soterrada, en general, por el eje central de los
viales proyectados cumpliendo toda la normativa exigible a estas instalaciones en cuanto a
materiales, pozos, velocidad y pendiente. Su trazado y profundidad se adecua a la topografia de
la zona, procurando disponer de pendientes entre el 1 y el 2%. Cuando la pendiente del terreno sea
grande estas pendientes de conductos se conseguird mediante pozos de resalto. Cuando las
pendientes sean muy bajas y los recorridos largos, podrdn admitirse pendientes inferiores al 1% vy
pendientes y profundidades de zanja superiores a 4m, (en algunos tramos tendrd que alcanzar una
profundidad de hasta 7m.), todo ello con objeto de evitar el empleo de varias Estaciones de
Bombeo de Aguas Residuales (EBAR), dados sus costes de mantenimiento. No obstante, seria
inevitable instalar una EBAR a la entrada de la Depuradora, dada la profundidad acumulada en los
tframos previos.

No obstante lo anterior, el Proyecto de Urbanizacidn andlizard con mds detalle las distintas
alternativas de disefio del Sistema en relacion a optimizar sus costes de instalaciéon y mantenimiento.

Respecto a la red de pluvidles, el criterio de diseno empleado, dado la baja densidad, el entorno
paisajistico del cardcter Sector, y la necesidad de minimizar costes de urbanizacién, ha sido que la
red de pluviales discurra en superficie, segun se observa en los planos de secciones de viario, con
pasos de cuneta y puntos de vertido a cauces o acuiferos, previa autorizacién del organismo de
cuenca, siguiendo, en general, el criterio de mantener los cursos originales de las escorrentias
actuales y el criterio de alimentar, todo lo posible, los acuiferos de la zona.

En el Plano O.3.- Alineaciones, Rasantes y Escorrentias de Pluviales - puede verse el esqguema de la
Red de Pluviales.

\

leno deNAyuntamiento el 15 de junio
ecretaria Generpl. Mercedes Morales Mufioz

En el Plano O.6.- Esquema de Saneamiento- puede verse el esquema de la Red de Saneamiento de
guas Fecales.

5.3.- ENERGIA ELECTRICA.

El disefio de la Red de Media Tension (MT), cumplird lo establecido en el MIE-RAT; serd de aplicacion
el Reglamento de Centrales Eléctricas, Subestaciones y Centros de Transformacién, ademds de las
normas de la compania suministradora.

PROVISIONALMENTE en sesién celebrada po
de 2017. En Castilblanco de los Arroyos, L
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El PGOU ha previsto una nueva conexidén en MT (15/20 kv) con la Subestacién Ruta de la Plata,
desde la que se alimentardn las distintas Areas y Sectores de las Minas. Su punto de conexidon
previsto estd situado al SO de la Ura-1, al otro lado de la Ctra. de Aimadén, en el punto indicado en
el Plano de Suministro Eléctrico del PGOU. A partir de este punto, nuestra Area desarrolla su propia
Red de MT que crea un anillo subterrdneo que enlazard los distintos CT del Area.

Los consumos energéticos previstos son los siguientes:

- Dotacién por viviendas — 314 viv. unifamiliares (*)  5.750 wiviv 1.805.5 kW
- Dotacién para Equipamiento PUblico (706 m2t) 100 w/m?t 70'6 kW
- Dotacién para Infraestructuras (3.600 m2) 5 w/m? 18'0 kW
- Dotacién espacios libres (9.048 m2) 0'5 w/m? 4,5 kW
- Dotacién viales (46.319 m2) 0'5 w/m? 23,2 kW
Potencia Total demandada: 1.921'8 kW

(*) A partir de la ITC-BT-10, respecto al Grado de electrificaciéon de las viviendas, se ha previsto un Grado
de Electrificacién Bdsica, es decir, 5.750 w/viv., dado que la parcela tipo en esta drea o Sector tiene una
edificabiidad mdxima de 150 m?, y dado que los sistemas de calefaccidon o acondicionamiento que se
emplean hoy se consideran de bajo consumo (sistemas inverter o similares), en relacién a los que eran
habituales en 2002. Esto queda constatado analizando la media de los contratos en vigor que existen en
el Area o Sector, que es bastante inferior a 5'75 kW.

Con estos datos y aplicando un coeficiente de simultaneidad de 0.80 en CT, se alcanza una
potencia a disponer en el sector de 1.537'44 Kw, que equivale a 1.809 KVA (kW /0'85). Teniendo en
cuenta esta potencia, se aprecia la necesidad de disponer sélo de cuatro transformadores de 630
KVA & 400 KVA. Por tanto, se disponen en el Area 4 CT, cuya localizacién y potencia exacta habrd
ser determinada por el Proyecto de Urbanizacion.

Todo el disefio de la Red de Baja Tensidon, cumplird con el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tensién (REBT) y con las Normas de la Companiia Sevillana de Electricidad (Endesal)

Desde cada uno de los 4 CT previstos, se disponen anillos de suministro en BT que alimentard a las
distintas parcelas residenciales, dotacionales y alumbrado publico.

Con objeto de reducir costes de urbanizacién, en primera instancia, se ha previsto que la Red de
Baja Tension discurran mediante tendidos aéreos y soportes dispuestos, aproximadamente, cada 40
m., de modo que por estos se pueda hacer la acometida individual de 2/4 parcelas. Estos soportes
serdn compartidos con las instalaciones de alumbrado y telecomunicaciones, guardando las
distancias necesarias entre unasy otras.

Lo anterior no es impedimento para que el Proyecto de Urbanizacidon pueda optar por trazar una
Red de Baja Tensién Enterada, que igualmente habrd de ejecutarse conforme al REBT y a las
normas de las companias suministradoras, y guardando las distancias necesarias con el resto de
instalaciones subterrdneas.

En el Plano O.8.- Esquema de Electricidad. Media y Baja Tensidén - puede verse el esquema
propuesto para MT y BT.

En los Planos O.4.- Secciones Viarias - pueden verse los esquemas de posicion en el vial de ambas
opciones, red aérea y red subterrdnea.

<5.4.- ALUMBRADO PUBLICO

Se contempla la posibilidad de trazar la red de alumbrado mediante cableado aéreo y soportes de
luminarias cada 40 m. aproximadamente, con objeto de reducir costes. En este caso, esta red
deberd compartir soportes con las restantes redes aéreas, tal como expresan los planos de
secciones viarias. Estos soportes servirdn también para fijar las luminarias de alumbrado.

En caso de optarse por una red enterrada, bajo tubo de PVC corrugado y senalizado, estando
dicho tubo hormigonado en los cruces de las calles, asi como las arquetas homologadas
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necesarias. En ambos caso se mantendrdn las distancias preceptivas a otras redes.

La red dispondrd de ldmparas Led, de bajo consumo y larga duracién, asi como programadores
eficientes. Se dispondrdn los cuadros de alumbrado necesarios.

El Proyecto de Urbanizacion analizard la viabiidad de emplear luminarias auténomas abastecidas
con placas solares fotov oltaicas, lo que evitaria el frazado de cableados.

5.5.- RED DE TELEFONIA

Se implantard una Red de Telefonia e Internet bdsicas para el Area, compartida por varios
operadores de telecomunicaciones, conforme a la legislacidon vigente en esta materia.

Se prevé la posibilidad de trazados aéreos de la red de telefonia, con objeto de reducir costes de
ejecucién. En este caso, esta red deberd compartir soportes con las restantes redes aéreas, tal
como expresan los planos de secciones viarias.

En caso de optarse por una red enterrada, esta dispondrd de los conductos y arquetas necesarios
minimos para atender al conjunto de las parcelas del Area. La red respetard la posicién de trazado
propuesta en los Planos de Secciones Vidles, las profundidades preceptivas, la proteccion vy
sefalizacion de conductos en acerados y cruces, y las distancias necesarias a otras instalaciones.

El Proyecto de Urbanizacidén andlizard la posibilidad de emplear tecnologias inaldmbricas que
eviten el trazado de cableados y reduzcan costes de ejecucion.
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6.- PROGRAMACION Y GESTION URBANISTICA DEL AREA
6.1.- SISTEMA DE ACTUACION

El PGOU prev é para nuestra Area Ura-1 su desarrollo mediante el Sistema de Compensacién. Tras la
aprobacién del PGOU, que incluye la ordenacién pormenorizada de nuestra Area, procederd el
establecimiento de este Sistema de Compensacion y la aprobacidén de su Proyecto de
Reparcelacion, como paso previo a la tramitaciéon y ejecucidon de su Proyecto de Urbanizacién.

6.2.- DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION

En principio se prevé el desarrollo del Area Ura-1 en una Unica Unidad de Ejecucién, coincidente
con el dmbito de la propia Area. Por ello, esta Ordenacién Pormenorizada incluye ya la
Delimitacién de esta Unidad de Ejecucién, delimita el Plano O.1.- Ordenacién Pormenorizada del
Area y Delimitacién de la Unidad de Ejecucién. Esto no impide que, mediante el procedimiento
previsto en el Articulo 106 de la LOUA, puedan delimitarse posteriormente dos o mds unidades de
ejecucion si ello resultara preciso para hacer mds viable la Ejecucion del Area.

6.3.- PROGRAMACION, PLAN DE ETAPAS Y SISTEMA DE ACTUACION

Segun la propia Ficha Urbanistica del PGOU, la ejecucién del Ura-1 estd programada para el primer
y segundo cuatrienio. Por tanto, desde su fecha de enfrada en vigor, el nuevo PGOU prevé un
periodo de ocho afos para la Ejecucién Urbanistica de nuestra Area.

A partir de la aprobacién definitva del PGOU, dentro del cual se incluye la ordenacion
pormenorizada completa del Area, estd previsto que la Ejecucion se realice conjuntamente para
todo el dmbito del Area, es decir, en una sdlo Zona, y con varias Fases de Ejecucién conjunta.

Este Plan de Etapas prevé que la Ejecucidn Urbanistica se desarrolle con los siguientes Hitos y Plazos
MAXimos:

Firma de Conv enio con Ayto., Establecimiento del Sistema de Compensaciéon y
Constituciéon de la Junta de Compensacion, desde aprobacion definitiva PGOU: 12 meses

Presentaciéon Proyectos de Reparcelacién y Urbanizacién y gestion deslinde y
desafectacion Via Pecuaria, desde la constitucion de la Junta de Compensacion: 12 meses

Aprobacién de Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacién, y aportacion
econdmica para los Sistemas Generales del PGOU y el 10%, desde su presentacion: 12 meses

Contratacion de Obras de Urbanizacién (requiere la gestion municipal paralela de
Sistemas Generales), desde la aprobacién del Proyecto de Urbanizacion: 12 meses

Ejecucion Fase 1 de Obras de Urbanizacién (requiere ejecucidon de SG vinculados),
desde su contratacion: 15 meses

Ejecucion Fase 2 de Obras de Urbanizacién (requiere ejecucidon de SG vinculados),
desde su contratacion: 15 meses

Ejecucion Fase 3 de Obras de Urbanizacién (requiere ejecucidon de SG vinculados),
desde su contratacion: 15 meses

\Recepcién de Obras y Constitucidn de Entidad Urbanistica de Conserv acioén,
desde la finalizacion de las Obras: 3 meses

Cuenta de Liguidacion Definitiva y Liguidacion de la Junta de Compensacion,
desde la Recepcion de las Obras de Urbanizacion: 15 meses
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En principio, se prevé la Ejecucién de la Actuacion mediante el Sistema de Compensacién, pues
dada la magnitud de los asentamientos urbanisticos existentes en el municipio, en relacién a su
poblacién, y por tanto, en relacidon a la capacidad de gestidon urbanistica y financiera de su
Ayuntamiento, se considera que puede ser mds factible alcanzar la ejecucién del planeamiento
mediante este Sistema de iniciativa privada. No obstante, si en el momento de la ejecucién las
circunstancias del colectivo de propietarios y del Municipio lo hacen mds aconsejable, podria
optase por el Sistema de Cooperacidn, cuyas condiciones de ejecucién pudieran ser concertadas
en el correspondiente Conv enio de Ejecucién por Cooperacion.

La Ejecucién de las Obras de Urbanizacién se prevé en Etapa Unica para el conjunto del Area, con
las siguientes Fases de Ejecucion de Obras:

- Fase 1.- Gestidon de nuevos suelos dotacionales necesarios, Red de Suministro de Agua, Red
de Saneamiento, y Depuracién de Fecales.

- Fase 2.- Redes Eléctricas de Media y Baja Tension, y Alumbrado Publico.

- Fase 3.- Red de Telecomunicaciones, Red de Riego, Ejecucidén completa de Viales Interiores y
Espacios Libres.

En todo caso, corresponderd a los Propietarios financiar y al Ayuntamiento ejecutar los Sistemas
Generales que son necesarios para la puesta en servicio de las distintas Fases de Ejecucion, con
ritmo de ejecucién ajustado a los ritmos de ejecucion de urbanizacidon de las distintas Areas y
Sectores.

La ejecucidn de cada una de estas 3 Fases permitird la puesta en servicio gradual y anticipada de
las infraestructuras y suministros correspondientes a cada Fase, conforme a las condiciones
establecidas por la LOUA, que ha tenido importantes novedades en la Ley 6/2016, y las Normas
Urbanisticas del PGOU. Todo esto habrd de hacerse en coordinacidon con las iniciativas individuales
de edificacion y legalizacién simultdnea a la urbanizacién, y la autorizacién de sus usos
provisionales, también regulados por la LOUA y las NNUU del PGOU.

Esta programacién del Plan de Etapas podrd ser modificada posteriormente, conforme a lo previsto
en el Articulo 13.3.d. de la LOUA.

Los plazos de edificacion serdn los generales establecidos en el PGOU. Podrdn simultanearse las
obras de edificaciéon con las de urbanizacidn, en las condiciones establecidas para ello por la
legislacién urbanistica vigente y las NNUU del PGOU.

Secclén Tipo A —Viaro Principal Seccién Tipo A— Viarie Principal
Opclén pavimentos asfalto/hormigdn - Instalaciones Soterradas Cpclén pavimentos asfalto/hormigén - Instalaciones Soterradas / Aéreas

Seccién Tipo A = Viario Principal Seccion Tipo A - Viaric Principal
Opcién pavimenios terizos - Instelaciones Soiemadas Opcién pavimentos terizas - Instalacicnes Sofemadas / Aéreas

Jon
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7.- ESTUDIO ECONOMICO - FINANCIERO
En cumplimiento de lo requerido por la legislacion urbanistica vigente y sin detrimento del Estudio
Econdmico - Financiero del PGOU, esta ordenacién pormenorizada del Ura-1 incorpora un Estudio

Econdmico - Financiero que justifica la viabiidad econdmica y la sostenibilidad social de esta
actuaciéon urbanistica.

7.1.- EVALUACION DE COSTES DE EJECUCION Y GESTION URBANISTICA DEL AREA Ura-1:

1. Coste de obras de Urbanizacién Completa del Area: 5.888.430 €

Teniendo en cuenta las caracteristicas del Area y las condiciones minimas de urbanizacién
establecidas, el coste de las Obras de Urbanizacién completas, incluidos los viales interiores,
infraestructuras (agua, saneamiento, depuracion, electricidad en media y baja tensién,
telecomunicaciones y alumbrado publico), urbanizacidén de espacios libres y conexiones a
redes exteriores de infraestructuras, se valora en orden a 15 €/m% (IVA incluido), siendo el
&mbito del Area de 392.562 m2.

Este concepto supone un coste de repercusidon de 17'73€/m2 parcela, y 118’22 €/m2 techo.

2. Obtencién de suelos dotacionales del Area: 181483 €

Se supone que los actuales viales estdn afectados de uso publico y, por ello, estos suelos no
requieren su adquisicibn previa, ni tampoco generan derecho de aprovechamiento. Sin
embargo, la ejecucion de los Sistemas Locales y también los Sistemas Generales incluidos en el
Area, si los hubiera, cuando pertenecen al parcelario privado actual del Area, pueden
obtenerse mediante el mecanismo de la reparcelacién, con la participacion de sus propietarios
en el reparto de cargas y beneficios del Area. Sin embargo, dado que se trata de una
parcelacién muy consolidada, donde las parcelas resultantes son, en general, las existentes, vy,
por tanto, serd dificil disponer de suelos donde materializar el aprovechamiento de los
propietarios afectados, por ello podria optarse por la adquisicion econdmica de estos suelos, a
su valor inicial, por parte de los propietarios que si van a materializar sus aprovechamientos en
suelo urbanizado. Por esta razén, en este Estudio se ha optado por valorar la adquisicion de
estos suelos dotacionales en su estado inicial, tanto respecto a los situados en el suelo urbano
no consolidado del drea, como respecto a los situados en suelo no urbanizable.

Los Suelos que hay que adquirir dentro del Area suman un total de 17.087 m2, que son:

o Espacios Libres: 9.048 m?
o Equipamientos: 4.710 m2
o Infraestructuras en Suelo Urbano, Depuradora 2: 440 m?
o Infraestructuras en Suelo Urbano, 1 CT: 25 m?
o Nuevos Vidles: 2.864 m?

Los Suelos que hay que adquirir fuera del Area, en Suelo No Urbanizable, para la Depuradora 1
tienen una superficie de 3.024 m2,

Teniendo en cuenta las circunstancias urbanisticas del Suelo Urbano No Consolidado del Area,
conforme a la legislacion en materia de valoraciones urbanisticas, estimédndolo como suelo en
situacién de urbanizado con grandes deficiencias urbanisticas, calculado por el método
residual estdtico, se le estima un valor inicial de 5 €/m2?, que es también similar a las referencia
disponibles de precios de mercado actuales de estos suelos. Respecto a la valoracién del suelo
no urbanizable, obviamente en situacion rural, se le estima un valor de 2 €/m2, que también es
equivalente a las referencias de mercado disponibles sobre fincas de caracteristicas similares.

Ademds del valor del suelo, serd necesario la demolicidon y reposicion de unos 3.600 ml. de
cerramiento, incluyendo la tala y reposicion de vegetacién, y demolicidon y reposicion de
algunas pequenas edificaciones auxiliares afectadas. El coste total por estos conceptos se
estima en 90.000 €, que han de sumarse al coste de adquisicion de suelos.

Las Obras de Urbanizacion repercuten un coste de 0’55 €/m2parcela, y 3'64 €/m2techo.
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3.

Sistemas Generales PGOU vy SLRV-1 (Uza-3): 732162 €

El PGOU prevé una serie de Sistemas Generales, en este caso todos externos al dmbito Ura-1,
que son los siguientes:

o Obtencién y urbanizacion SG Espacio Libre, 4.524 m2 en zona central Minas Uza-3.

o Obtencién y urbanizacion SG Equipamiento, 4.524 m2 en zona central Minas Uza-3.

0 Ejecucidon SGRV-1y 2, accesos desde Ctra. de Almadén y Camino San Benito (supuesto
dentro del Dominio PUblico y otros suelos de uso publico, no precisa adquirir suelo), en
su cuota de participacion de 7 dreas 6 sectores de Las Minas.

o Participacion SG Eléctrico

o Participacién SG Suministro de Agua

o Ofros Sistemas Generales

En la Ficha Urbanistica a la Ura-1 se le asigna a la Ura-1 una Cuota de Participaciéon en el Coste
de Sistemas Generales del 10'7792 %, que supone un Coste Estimado de 670.381 €.

Por otfro lado, estd el Sistema Viario Local de la Uza-3, SLRV-1, cuya obtencién de suelo y
urbanizacién estd costeado por la Ura-1 en su cuota del 18'63 %, que supone una superficie de
1.141'66 m2. Empleando los v alores de suelo (1 €/m2) y urbanizaciéon (50 €/m?2) empleados por el
PGOU para la Uza-3, que suma un coste de 58.174 €.

Los Sistemas Generales exteriores y SLRV-1 repercuten 2'19 €/m2parcela, y 14'63 €/m2techo.

Desafectacion y Adquisicidn Suelos Via Pecuaria: 46.098 €

El trazado supuesto de la Via Pecuaria Baranco del Infierno genera un tramo de superficie
7.683 m? situado dentro de la Ura-1. El PGOU ha previsto su deslinde y desafectacién. Una vez
tramitada la desafectacion se prevé la adqguisicion de los suelos patrimoniales resultantes por
parte de los propietarios privados del Area, con una valoracién similar a la empleada para las
adquisicién de suelos dotacionales, que es de, 5 €/m2. Este valor se incrementa en un 20% con
objeto de gestionar el coste estimado del deslinde.

El Deslinde y Desafectacidon del Dominio Pecuario, y la adquisicion posterior de estos suelos
repercuten 0'14 €/m2parcela, y 0'93 €/m2techo.

Asistencias Técnicas y Gastos de Gestidn del Sistema de Ejecucion: 588.843 €

Esta cifra, por la experiencia de otras actuaciones urbanisticas, se ha estimada en el 10% del
coste de las obras de urbanizacién. Es la suma de los costes de asistencias técnicas para la
redaccién del Planeamiento Pormenorizado, para el Establecimiento del Sistema y redaccion
del Proyecto de Reparcelacion, para la redaccion del Proyecto Urbanizacion y la direccion
facultativa de sus Obra, asi como la Gestidon completa de la Junta de Compensacién hasta su
liquidacion (se ha estimado un plazo total de 10 anos).

Las Asistencias Técnica y Gestién del Sistema repercuten 1'77 €/m2parcela, y 11'82 €/m2techo.

Asi pues, el Coste Total de Urbanizacién del Area Ura-1, incluidos sus S. Generales, es: 7.437.016 €

<Esfe Conjunto de Gastos de Urbanizacidon repercuten 22'39 €/m2parcela, y 149'24 €/m2techo.

Al Coste de Urbanizacion habrd de afnadirse el Coste de la Adquisicion del 10% del
aprovechamiento urbanistico que, por Ley, corresponde al Ayuntamiento. Teniendo en cuenta el
valor inicial considerado para este suelo de 5 €/m2sy teniendo en cuenta los costes de repercusion
por m2 de parcela residencial urbanizada, calculado en 22'40 €/m2parcela, y 149'32 €/mz2techo,
dado que el Area contendrd 332.045 m2 de parcela residencial y 49.807 m2 de techo, el suelo
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residencial donde se materializa el 10% del aprovechamiento urbanistico del Area que corresponde
al Ayuntamiento, suponiendo que este opte por su materializarlo en dinero, por tanto, se valora a
27'40 €/m2, que suma 909.724 €.

La adquisicion del 10% al Ayuntamiento repercute 2'74 €/m2parcela, y 18'26 €/m2techo.

No obstante, se trata de una estimacién econdmica que habrd de concretarse en la valoracién de
estos suelos urbanizados en el momento en que se materialice su pago.

La suma de todos los Costes de Urbanizacion del Area y la adquisicion del 10% del Ayuntamiento
supone un Coste Total Urbanizacion de 8.346.740 €, lo que supone una repercusion de 25'13
€/m2parcela, y 167’50 €/m%echo.

7.2.- VIABILIDAD ECONOMICA-FINANCIERA Y SOCIAL DE LA ACTUACION URBANISTICA Ura-1:

A la vista de los cdliculos de costes detallados en el apartado anterior, una parcela tipo de 1.000
m?2s y una edificabilidad de 150 m2t (208'5 UAU), tendria que soportar un coste total de 25.125 €,
que supone una repercusion de 120'50 €/UAU.

Se considera que este valor unido al valor inicial del suelo de parcela tipo, valorado en 5000 €,
daria un valor de parcela urbanizada, es decir solar, de 30.125 €, que supone una repercusion de
200'83 €/m?2 de techo edificable. Se considera que con estas cifras de costes la actuacion es
econdmicamente viable, pues una parcela tipo residencial unifamiliar urbanizada, incluso en el
estado actual del mercado inmobiliario, superaria sobradamente estos costes.

Para probarlo, empleando el método de cdiculo residual estdtico (Art. 37 del TR de la Ley del Suelo
y Rehabilitacién, RDL 7/2015, y Art. 22.2 del Reglamento de Valoraciones, RD 1492/2011), que
calcula el valor de repercusidn de suelo con esta férmula VRS= Vv/K — Ve, considerando un valor de
construccion de 800 €/m2t, y, dadas las circunstancias actuales del mercado, un valor K de 1'2,
para alcanzar un valor minimo de repercusion de 200'83 €/m?t debemos alcanzar un valor de venta
de vivienda unifamiliar aislada de 1.201 €/m2t, lo que supone una vivienda nueva de 150 m2t, sobre
parcela de 1.000 m2, debe alcanzar un valor minimo de 180.000 €, algo que se considera ajustado a
mercado.

No obstante, dadas la situacién actual de profunda crisis econdmica y el perfil socioecondmico de
los propietarios de Las Minas, debemos ser conscientes de que la actuacion no resultaria viable si su
ejecucién se exigiera en un plazo corto de tiempo. Por ello, el Plan de Etapas contenido en el
apartado anterior, ha procurado dilatar unos anos el inicio de las obras y también un plazo total de
ejecucién amplio, de modo que el conjunto de la actuaciéon disponga de ocho afos (dos
cuatrienios) para su desarrollo, plazo que deberia ser suficiente para que los propietarios puedan
disponer de los fondos precisos, una vez recuperadas las circunstancias socioecondmicas normales,
pues supondria una inv ersion del orden de 3.125 €/ano y parcela tipo, cantidad que, en conclusion,
se estima asumible por la mayoria de los propietarios, incluso en las circunstancias econémicas y
financieras actuales.

Sevila, mayo de 2017.

Ventura Galera Navarro, arquitecto
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ORDENANZAS PARTICULARES

Area de Reforma Interior Ura-1, del PGOU de Castilblanco de Los Arroyos
ORDENANZAS PARTICULARES

Articulo 1.- Ambito, Objeto y Contenidos de las presentes Ordenanzas.

1.

El dmbito de aplicacién de estas Ordenanzas Particulares es el del Area de Reforma Interior Ura-
1, en suelo urbano no consolidado, que forma parte del Asentamiento Urbanistico de Las Minas,
de Castilblanco de los Arroyos, cuya delimitacidon queda definida en los Planos de Ordenacién
Estructural del PGOU y en el Plano O.1 de esta Ordenacion Pormenorizada.

En desarrollo de las Determinaciones Estructurales establecidas por el PGOU para el Area Ura-1,
especificadas en su Ficha Urbanisticas, el Objeto de las presentes Ordenanzas Particulares,
conforme al Articulo 13.3.b) de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (en
adelante LOUA), es regulan las determinaciones pormenorizadas que completan la
Ordenacion Urbanistica de esta Area.

Estas Ordenanzas Particulares contiene las siguientes Determinaciones de Orden
Pormenorizado:

- Condiciones del Usos Residencial

- Condiciones de los Usos Dotacionales

- Condiciones de Parcela

- Condiciones de Edificacion

- Condiciones de Proteccion Ambiental y Paisqjistica

- Condiciones de Ejecucion del Planeamiento. Plan de Etapas.

- Condiciones Minimas de Urbanizacion

Estas Ordenanzas se complementan con el resto de Documentos de Informacion y de
Ordenacién que componen la Ordenacién Pormenorizada del Area Ura-1, y deben ser
aplicadas en concordancia con el resto de Documentos, e interpretadas conforme a los
criterios contenidos en el Articulo 1.1.6 de las NNUU del PGOU. Son los siguientes:
- MEMORIAS de Informacién y Ordenacion.
- ORDENANZAS PARTICULARES
- PLANOS de Informacioén y Ordenacion:
I.1.- Situacién del Area
1.2.- Topogrdfico Existente
|.3.- Parcelas y Edificaciones Existentes
|.4.- Electricidad Existente
I.5.- Telefonia Existente
0.1.- Ordenacién Pormenorizada del Area y Delimitacién Unidad de Ejecucién
0O.2.- Alineaciones, Rasantes y Escorrentias de Pluviales
0O.3.- Secciones Viales (3.ay 3.b)
O.4.- Rasantes Longitudinales (4.ay 4.b)
0O.5.- Esquema de Saneamiento
0O.6.- Esquema de Abastecimiento
O.7.- Esquema de Electricidad. Media y Baja Tensién
0.8.- Esquema de Alumbrado PUblico
0.9.- Esquema de Telecomunicaciones

En cuanto a la relacién entre estas Ordenanzas Pormenorizadas y las Normas Generales del

PGOU se seguirdn las siguientes reglas:

a) En el dmbito del Area Ura-1, se aplicardn las determinaciones contenidas en estas
Ordenanzas Particulares Pormenorizadas, en coordinacién con las determinaciones
pormenorizadas de cardcter general contenidas en las Normas Urbanisticas del PGOU
(NNUU), salvo en lo que se refiere a las normas especificas de Zona Ciudad Jardin (CJ)
contenidas en las NNUU del PGOU sobre las que prevalecerdn las presentes Ordenanzas
Particulares en todo aquello que pudieran contradecirlas.

b) En todo lo no regulado por las presentes Ordenanzas Particulares se aplicard, de forma
supletoria, las Normas Generales de cardcter Pormenorizado del PGOU.
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Articulo 2.- Condiciones de Uso Residencial.

1.

El Uso Global establecido por el PGOU para el Area Ura-1 es el Residencial Zona R-BD2, uso
Residencial Baja Densidad.

El Unico Uso Pormenorizado lucrativo establecido en el Area Ural, localizado en el Plano O.1, es
el Residencial Ciudad Jardin (CJ).

El Uso Pormenorizado Residencial Ciudad Jardin (CJ) estd caracterizado por la tipologia de
Vivienda Unifamiliar Aislada, vivienda implantada en edificios en posicion aislada dentro de una
parcela independiente, dotada con frente y acceso propio a la via publica.

El Uso Residencial Ciudad Jardin admite, en las parcelas cuyo tamafo lo permita, la tipologia
denominada Agrupacién de Viviendas Unifamiliares, régimen especial de la tipologia de
Vivienda Unifamiliar, regulado en el Articulo 10.2.1.1.A).b) de las Normas Generales del PGOU.

Son Usos Alternativos y Compatibles con el Residencial Ciudad Jardin sin limitacidén de
superficie, los siguientes usos pormenorizados, con las condiciones generales de uso
establecidas en los articulos correspondientes de las Normas del PGOU:

a) Comercial minorista (Articulos 10.3.1.1.a0.1 y 10.3.3).

b) Oficinas (Articulos 10.3.1.1.b y 10.3.4).

c) Hotelero, Hospedaje y Alojamiento (Articulos 10.3.1.1.c, 10.3.6 y 10.4.1.1).

d) Hosteleria sin musica, tipo bar, cafeteria y restaurante (Articulos 10.3.1.1.d.4 y 10.3.3)

e) Gimnasio (Arficulos 10.3.1.1.d.3y 10.3.3).

f)  Servicios profesionales cudalificados (Arficulo 10.5.1.1.c).

g) Talleres artesanales y pequeia industria (Articulo 10.5.1.1.d).

h) Equipamientos PUblicos o Privados, en cualquiera de sus categorias (Articulos 10.6).

i) Infraestructuras Urbanas descritas en el Arficulo 3.3. de estas Ordenanzas.

Cuando la sustitucion del uso residencial por usos compatibles sea parcial, el uso residencial
cumplird necesariamente las condiciones de uso y programa minimo establecidas en el
Capitulo 9.3 y el Articulo 10.2.2 de las Normas Generales del PGOU y tendrd una superficie Util
minima de 60 m2. Ademds, la vivienda y el local que acogen el uso compatible dispondrdn de
los accesos, disposicion de estancias y el acondicionamiento, necesarios para garantizar su
correcta coexistencia e independencia funcional.

Se definen los Usos Auxiliares como usos que estdn al servicio del uso principal, tanto del

caracteristico como del compatible, y que se desarrollan sobre las edificaciones auxiliares.

Pueden ser:

a) Aparcamiento.

b) Trastero y almacén de aperos de jardineria.

c) Piscina, en las condiciones particulares establecidas en el Articulo 6.

d) Aseoy Vestuario vinculados a la piscina y espacio exterior.

e) Instalaciones propias del funcionamiento del edificio, de la piscina y espacio exterior:
cuartos de calderas, basuras, maquinaria del aire acondicionado, grupos de presién,
depuradora, aljibes, y ofros andlogos.

Bajo Rasante sélo son admisibles, al servicio del uso residencial, o de los usos compatibles, los
Usos Auxiliares relacionados en el apartado anterior.

<Arh'cu|o 3.- Condiciones de las Usos Dotacionales.

Dentro del dmbito del Area Ura-1 se establecen las siguientes Sistemas Locales de Dotaciones,
delimitadas en el Plano O.1:

a) Espacios Libre: EL-1, EL-2, EL-3, EL-4, EL-5.

b) Equipamientos: EQ1, destinado a las subcategorias de SIPS y Deportivo.

c) Parcelas de Infraestructuras: SI-Depuradora 2.

d) Viarios y Aparcamientos PUblicos, compuesto por Viarios Estructurantes y Secundarios.
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2. Fuera del dmbito del Ura-1, en suelo no urbanizable se localiza la Parcela de Infraestructuras Sl-
Depuradora 1 (SLSI-4 del PGOU), delimitada en el Plano O.1.

3. Las infraestructuras urbanas, tales como centros de fransformacién eléctrica, estaciones de
bombeo, soportes, arquetas y armarios, conducciones y ofras elementos necesarios para el
trazado de las infraestructuras y servicios del Area no requieren una cdlificacién de uso
especifica, por ser usos compatibles con el uso residencial, con los usos dotacionales y con los
viales publicos, siempre en localizaciones que permitan su adecuada integracion y que no
perjudiguen a estos usos pormenorizados, y conforme a las condiciones técnicas que les sean
exigibles en aplicacion de sus respectivas Normas Técnicas y las Condiciones Minima de
Urbanizacion reguladas en el Articulo 8 de estas Ordenanzas.

4. En el Area Ura-1 se aplicardn las Condiciones Generales de Usos Dotacionales contenidas en los
Capitulos 6 y 7 del Titulo 10 de las Normas del PGOU, en todo aquello que no contfradiga las
presentes Ordenanzas Particulares.

Articulo 4.- Condiciones de Parcela.

1. En general, la unidad de intervencion a efectos edificatorios, es toda parcela que redna los
requisitos minimos de configuracién del apartado 2 de este Articulo, en cuanto a superficie y
frente de fachada. No obstante lo anterior, todas las parcelas existentes, definidas en los planos
de informacién y ordenacién de esta Ordenacién Pormenorizada, serdn consideradas
edificables, aunque incumplan alguna de las condiciones minimas de parcela.

2. Las Condiciones Minimas de Parcela, exigibles también para todas las parcelas resultantes de
una segregacion, son:
a) Superficie minima de parcela: 1.000 m2
b) Frente minimo de fachada: 15m.

3. Serdn autorizables agregaciones de parcelas colindantes, o de porciones de estas, con objeto
de constituir otra parcela mayor, aunque esta no alcanzara las Condiciones Minimas, y siempre
gue la que se reduzca no quede por debajo de las Condiciones Minimas.

4. A efecto del cdlculo de las condiciones de parcela minima, se contabilizard el ancho vy la
superficie de las instalaciones urbanas, relacionadas en el Articulo 3.3, que discurran u ocupen
parte del interior de una parcela.

5. En el caso de que, debido a un cambio de alineaciones a viales establecidas por esta
Ordenacion Pormenorizada, descritas en el Plano 0.2, se produzca una disminucién en
parcelas residenciales existentes, las parcelas resultantes se considerardn también edificables,
conforme a lo dispuesto en el segundo pdarrafo del Apartado 1 de este Articulo. En estos casos,
también podrdn segregarse, aquellas parcelas que, aungue no cumplan las condiciones de
Parcela Minima por razén de las realineaciones, si las hubieran cumplido en caso de no haberse
producido dichas realineaciones.

Articulo 5.- Condiciones de Edificacion.

1. Tipos de obras permitidas:

a) En general, conforme a lo regulado en esta Ordenaciéon Pormenorizada, se permiten todos
los tipos de obras, de las descritas en el Capitulo 9.1 de las Normas Generales, en los
edificios de nueva edificacion y en los existentes, susceptibles de recibir licencia por ser
acordes a la ordenacion territorial y urbanistica aplicable al Area o Sector.

b) Aquellas edificaciones existentes en el Area en situacién de Fuera de Ordenacién,
conforme a los dispuesto en el Articulo 34.1.b) y Disposicidon Adicional Primera de la LOUA, a
las que se refiere el Articulo 3.1.B).a) del Decreto 2/2012, de 10 de enero, se regirdn por las
condiciones del Articulo 1.1.8 de las NN.UU del PGOU.

c) Aquellas edificaciones existentes en el Area disconformes con la ordenacién urbanistica o
territorial, para las que hubiera trascurrido la limitacién temporal para adoptar medidas de
proteccién de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido,
conforme al Articulo 185.1 de la LOUA, a las que se refiere el Articulo 3.1.B).b) del, de 10 de

leno deNAyuntamiento el 15 de junio
ecretaria Generpl. Mercedes Morales Mufioz
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d)

enero, y que rednan las condiciones exigibles en materia de seguridad, salubridad,
habitabilidad y calidad constructiva y funcional, conforme al Capitulo 9.5 de las NNUU,
podrdn acogerse al reconocimiento del Régimen de Asimilado al Fuera de Ordenacién, en
las condiciones previstas para ello por el por la LOUA, por el Decreto 2/2012, por el Articulo
1.1.10 de las NNUU del PGOU y las Ordenanzas Municipales Especificas que lo desarrollaran.
Una vez reconocida la situacién de asimilado al Régimen de Fuera de Ordenacién, sélo
podrdn autorizarse obras de reparacién y conservacién que exija el estricto mantenimiento
de las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble.

Ademds de lo anterior, especificamente para las edificaciones situadas en asentamientos
urbanisticos incorporados al PGOU, se aplicard el régimen regulado por la Disposicidon
Adicional Quinta de la Ley 6/2016, de 1 de agosto, y por el Articulo 8.4.7 bis de las NNUU del
PGOU, referente a la ejecucién progresiva de la urbanizacion de estos asentamiento y el
acceso a los servicios minimos necesarios

2. Edificabilidad de la parcela:

a)

b)

c)

d)

En aplicacién de la Edificabilidad Global asignada al Area Ura-1 por la ordenacién
estructural del PGOU, la edificabilidad neta de cada parcela residencial Ciudad Jardin es
de 0.15 m2t/m?2s.

No consume edificabilidad de la parcela o solar:

Los porches abiertos por dos o mds frentes.

Las edificaciones auxiliares relacionadas en el Articulo 2.7 de estas Ordenanzas.

Las edificaciones bajo rasante destinada a los usos descritos en el Articulo 2.8 de estas
Ordenanzas.

Las Infraestructuras Urbanas descritas en el Articulo 3.3. que, en su caso, se localicen dentro
de la parcela.

A efecto del cdlculo de edificabilidad, se contabilizard el conjunto de la parcela, incluida
la superficie que, en su caso, ocuparan las Infraestructuras Urbanas, descritas en el Articulo
3.3. de estas Ordenanzas.

Las edificaciones existentes que excedan la edificabilidad mdxima de la parcela,
quedardn en situacién de incompatibilidad con la ordenacién urbanistica, bien en su
totalidad, o bien en la parte diferenciada de la edificacién donde se localice este exceso,
siéndoles aplicables el régimen regulado en el Articulo 5.1.b) 6 5.1.c) de estas Ordenanzas.

3. Ocupacion méaxima de la parcela por la edificacién:

a)
b)
)
d)

e)

f)

La ocupacién mdéxima de parcela en planta baja por la edificacién principal es del 15%.

La ocupacién mdxima de parcela en planta alta por la edificacién principal es del 7%.

La ocupacién méxima de parcela en planta baja por porches abiertos es del 3%.

La ocupacién mdxima de parcela en planta baja por la edificacion auxiliar es del 3%. No
obstante, las piscinas y albercas, consideradas también usos auxiliares, no computan para
el cdiculo de ocupacién de las edificaciones auxiliares.

La ocupaciéon mdxima de parcela en planta sétano es del 10%, y estard situada bajo el
Edificio principal.

Las edificaciones existentes, principales o auxiliares, sifuadas sobre o bajo rasante, que
excedan las ocupaciones mdximas expresadas en los apartados anteriores, quedardn en
situacién de incompadatibilidad con la ordenacién urbanistica, siéndoles aplicables el
régimen regulado en el Articulo 5.1.b) 6 5.1.c) de estas Ordenanzas.

4. Alineaciones de las edificaciones:

a)

La edificacion principal y los porches cubiertos se implantardn dentro de la parcela con los

siguientes retranqueos minimos y condiciones de posicién:

- 5 metros a las alineaciones de viales rodados y parcelas de dotaciones publicas e
infraestructuras.

- 3 metros, o 1/2 de su dltura, a las alineaciones de viales no rodados y al resto de
linderos medianeros.

- Fuera de la Zona Inundable T500 actual o, en su caso T500 futuro, fuera de Zona de
Servidumbre en los cauces publicos (5m del MCO) y siempre a 3 metros del MCO en
cauces privados, representados en los planos de Ordenacion.

- La implantaciéon de las edificaciones principales respetard la distancia necesaria a las
Infraestructuras Urbanas, descritas en el Articulo 3.3, que se sitUen dentro de la parcelq,
de modo que se garantice su buen funcionamiento y fdacil mantenimiento, y se
cumplan sus respectivas normas técnicas y distancias de seguridad.
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b)

c)

d)

e)

Las edificaciones auxiliares destinadas a los usos relacionados en el apartado 7 del articulo

2, se implantardn con los siguientes retranqueos minimos y condiciones de posicién:

- 5 metros a las alineaciones de viales rodados y parcelas de dotaciones publicas e
infraestructuras.

- 3 mefros alas alineaciones de viales no rodados.

- Podrdn adosarse al resto de linderos medianeros.

- Fuera de la Zona Inundable T500 actual o, en su caso T500 futuro, fuera de Zona de
Servidumbre en los cauces publicos (5m del MCO) y siempre a 3 metros del MCO en
cauces privados, representados en los planos de Ordenacion.

- La implantacién de las edificaciones auxiliares respetard la distancia necesaria a las
Infraestructuras Urbanas, descritas en el Articulo 3.3, que se sitUen dentro de la parcela,
de modo que se garantice su buen funcionamiento y fdacil mantenimiento, y se
cumplan sus respectivas normas técnicas y distancias de seguridad.

Excepcionalmente, podrdn reducirse, sélo en planta baja, estas distancias a fachadas o

linderos, nunca las afecciones hidrdulicas y distancias minimas a infraestructuras, cuando la

forma de la parcela o sus condiciones especiales de alineacién, tales como linea limite de
edificacion a Carretera o afecciones hidrdulicas, lo hicieran imprescindible para poder
agotar la edificabilidad de la parcela con una implantacion arquitectdnica ldgica. Es estos
casos, el Ayuntamiento, si lo estima necesario, podrd exigir la redaccion previa de un

Estudio de Detalle para regular estos casos particulares, en el dmbito de una o varias

parcelas.

Todas las edificaciones del Area Ura-1 respetardn la Linea Limite de Edificacion (LLE) de la

Ctra. SE-5405, representada en el Plano O.1 a una distancia de 25 m. de su calzada.

Las edificaciones existentes cuyas condiciones de implantacién y distancias a fachadas o

linderos laterales fueran inferiores a las minimas reguladas en este articulo, quedardn en

situacién de incompadatibilidad con la ordenacién urbanistica, siéndoles aplicables el
régimen regulado en el Articulo 5.1.b) 6 5.1.c) de estas Ordenanzas.

5. Alturas reguladoras de la edificacion:

a) Elnimero méximo de plantas sobre rasante de la edificacion principal serd de dos (2).

b) El nUmero mdéximo de plantas sobre rasante de la edificacién auxiliar serd de una (1).

c) Elnumero mdximo de plantas bajo rasante serd de una (1).

d) La altura méxima de la edificacién principal es de 7,50 metros, medida esta entre la cota
de rasante de referencia del terreno ocupado por la edificaciéon y la cota del borde del
alero de la cubierta inclinada o, en su caso, de la cara inferior del forjado de cubierta
plana.

e) La dltura mdxima de la edificacién auxiliar es de 2,50 metros, medida en la forma
expresada en el apartado anterior.

f)  La altura libre méxima de la planta sétano serd de 3,00 metros

g) La altura libre minima en las plantas de la edificacién principal es, en general, de 2,50
metros, salvo en banos y pasillos donde la altura minima serd de 2,20 metros.

h) La altura libre minima en las edificaciones auxiliares y en planta sétano es de 2,20 metros.

i) Las edificaciones existentes que incumplan el nUmero mdximo de plantas sobre rasante o
bajo rasante, o las alturas mdximas y minimas, expresados en los apartados anteriores,
guedardn en situacion de incompatibilidad con la ordenacién urbanistica, siéndoles

sey aplicables el régimen regulado en el Articulo 5.1.b) ¢ 5.1.c) de estas Ordenanzas.

858 6. Cubiertas:

ég g a) Se admiten, indiferentemente, las cubiertas planas e inclinadas.

<58 b) Por encima de las alturas mdximas edificadas a reguladas en el apartado 5 de este articulo
%5; 5, no se admiten ningun cuerpo edificado y sélo son admisibles los elementos propios de la
ig; cubierta, tales como pretiles de cubierta plana, faldones de teja, lucernarios, antenas,
o8 chimeneas, placas solares o equipos de instalacién de climatizacion, sin que ninguno de
S\e g estos elementos pueda superar la altura de 200 cm. sobre la altura mdéxima del edificio,
238 salvo los pretiles de proteccién cuya altura mdéxima serd de 120 cm, medida sobre la
8358 superficie de la soleria de la cubiert horizontal.

gfz §> c) Podrdn disponerse escaleras exteriores de acceso a las cubiertas, pero, en coherencia con
3 §<§ el apartado anterior, estos accesos no podrdn constituir castilletes cubiertos por encima de
Shs las alturas méximas.

258 d) Las cubiertas inclinadas cumplirdn las siguientes condiciones:

§ z %E 0 Lapendiente méxima serd de treinta grados sexagesimales.

5 2 S o Se prohiben los acabados con piezas de fibrocemento, pldsticas o metalizadas.

038
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o Se recomiendan las cubiertas simples a dos o cuatro aguas. No se permiten soluciones
de cubiertas quebradas fipo mansardas o similares ajenas a la cultura o clima del
Municipio.

0o En ningun caso serdn habitables los espacios generados entre los forjados superiores de
segunda planta y sus cubiertas inclinadas.

Articulo 6.- Condiciones de Proteccion Ambiental y Paisqjistica.

1. El Proyecto Arquitectdnico y la informacion sobre la parcela y su entorno.

a) El Proyecto Arquitectdénico presentado para obtener licencia de obras de nueva planta,
ampliacion é rehabilitacién integral de las edificaciones existentes, contendrd no sdélo la
ordenacion de la edificacién sino también la ordenacion integra de la parcela, incluyendo
el diseno completo del terreno no ocupado por la edificacion.

b) El Proyecto dispondrd de un plano topogrdfico y secciones del terreno, a escala minima
1/200, asi como fotografias del estado actual de la parcela y su entorno inmediato. Esta
informacién gréfica actualizada, incluird un detalle de las formaciones rocosas emergentes,
cauces privados de agua, asi como de las especies arbdreas y arbustos existentes en la
parcela, con especificacion de su estado de conservacion y la posicién de sus troncos y
proyecciéon de copas. Esta informacién incorporard, también, el levantamiento vy
fotografias de las edificaciones y construcciones, de todo tipo, existentes en la parcela;
especificando, en su caso, la existencia de vallas con aparejos fradicionales de piedra.

2. El Proyecto, en todo caso, determinard el fratamiento del espacio libre de la parcela no
ocupada por las edificaciones, de acuerdo con los siguientes Criterios:

a) Conservacion y, en su caso, restauraciéon de las formaciones rocosas emergentes, vallas
con aparejos tradicional de piedra y las especies de drboles y arbustos autdéctonos
existentes en la parcela, a cuyo efecto se tendrd en cuenta la informacion disponible en las
fotografias aéreas de 2006, de agosto de 2011, y ofras posteriores disponibles.

b) En caso necesario, la vegetacion existente se completard, preferentemente, con especies
autdécetona, de acuerdo con criterios de integracién ambiental.

c) En caso de utilizarse especies sensiblemente diferentes a las autdéctonas, su utilizaciéon serd
minoritaria y se justificard la optimacion del consumo de agua.

d) Se recomienda no utilizar tapizados de césped, y, en todo caso, se empleardn las especies
con menor consumo de aguad, que no podrdn implantarse, en ningun caso en mds del 10%
de la parcela.

e) Las escorrentias naturales e inicios de arroyos privados existentes en cada parcela serdn
mantenidos en su tfrazado original y nunca serd desviados o entubados.

f) La suma de las superficies pavimentadas y cubiertas no impermeables dentro de cada
parcela no superard el 50% de su superficie. Las aguas pluviales recogidas en cada
parcela, serédn almacenadas en dljibes o albercas para su utilizacién en riego, mientras que
las aguas sobrantes serdn devueltas al acuifero mediante superficies drenantes o pozos de
infiltraciéon dispuestos en el interior de cada parcela.

g) Las piscinas o albercas sdlo serdn autorizables cuando se justifique que la parcela dispone
de agua no potable suficiente para su utilizacion, bien por disponer la parcela de pozo
auforizado y con caudal suficiente, o bien por recoger y almacenar el agua de lluvia
suficiente para su utilizacion en estos elementos. En todo caso, las piscinas individuales no
tendrdn un volumen superior a 50ma3.

3. Laimplantacién de la edificacion en la Parcela y su Integracion en el entorno.

a) La composicién de fachadas y volumenes responderd al criterio de ordenacion libre y
abierta dentro de los pardmetros de edificabilidad, implantacién y alturas expresados en el
Articulo 5.

b) Los materiales, formas y colores que emplee el edificio estardn supeditados a su integracion
adecuada en el entorno natural.

c) En el caso de terrenos con pendientes significativas, las edificaciones y las propias obras de
urbanizacién de la parcela deberdn escalonarse para adaptarse a la topografia natural
del terreno vy evitar asi la creacidén de grandes explanadas y muros de contencién, de
modo que la cota de soleria de la planta baja de la edificacién, o bien de la urbanizacion
de parcela, nunca estard situada a mds de 1,50 metros sobre o bajo la rasante natural del
terreno en cada punto de la parcela.

yuntamiento el 15 de junio

ecretaria Generpl. Mercedes Morales Mufioz
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d) La disposicion de las edificaciones debe adaptarse a la topografia, elementos rocosos
emergentes, vallas tradicionales de piedra y elementos vegetales autdéctonos existentes en
la parcela. Excepcionalmente, sélo cuando el Proyecto justifique que alguno de estos
elementos resultan completamente incompatible con la implantacién del edificio, se podrd
admitir su fraslado o trasplante a ofro lugar de la parcela.

e) El cumplimiento de estas condiciones serd exigida para la concesion de la Licencia de
Primera Ocupacion.

Articulo 7.- Condiciones de Ejecucion del Planeamiento. Plan de Etapas.

1. ElProceso de Ejecucién del Planeamiento.

A partir de la aprobacién definitiva del PGOU, que incluye ya la ordenacién pormenorizada del

Area de Reforma Interior Ura-1, la ejecucién del planeamiento seguird el siguiente proceso:

a) Establecimiento del Sistema, estando prevista la ejecucién de esta actuacion mediante el
Sistema de Compensacién.

b) El Ayuntamiento y los Propietarios del Area podrdn firmar un Convenio de Ejecuciéon que
permita concertar las condiciones y plazos de ejecucion de la Urbanizacién Interior, de los
Sistemas Generales vinculados o adscritos, y de las cesiones del 10% de aprovechamiento
que corresponden al Municipio.

c) Redacciény tframitacion del Proyecto de Reparcelaciéon y su inscripcion registral.

d) Redaccién y tframitacion del Proyecto de Urbanizacion.

e) Confratacién y Ejecucidén de las tres Fases de Ejecucidn de Obras que componen la
Urbanizacién del Area.

f)  Recepcion de Obras y Constitucidon de Entidad Urbanistica de Conservacion.

g) Cuenta de Liguidacién Definitiva y Liquidacién de la Junta de Compensacion.

h) Ejecuciéon de las obras de edificacion, y, en su caso, regularizacion de las existentes.

2. Plan de Etapas y Fases de Ejecucion de la Urbanizacion.

a) La Ejecucion de la Urbanizacion se prevé en Etapa Unica para el conjunto del Area.

b) Las Obras de Urbanizacion del Area se desarrollardn en las siguientes Fases de Ejecucion:

- Fase 1.- Aperturas y Acceso Viario Rodado al conjunto de parcelas, Red de Suministro de
Agua, Red de Saneamiento y Depuracion de Fecales.

- Fase 2.- Redes Eléctricas de Media y Baja Tensidon, y Alumbrado PUblico.

- Fase 3.- Red de Telecomunicaciones, Red de Riego, acondicionamiento urbano de Viales
Interiores y Espacios Libres.

c) Los Sistemas Generales exteriores necesarios para la ejecucion del Area serdn financiados
por sus propietarios, en el porcentaje que les corresponda, siendo el Ayuntamiento el
responsable de ejecutarlos dentro de los plazos necesarios para permitir la Ejecucion y
puesta en servicios de las distintas Fases de Urbanizacién, conforme al Plan de Etapas del
Areq.

3. Ejecucién progresiva de la Urbanizaciéon y puesta en servicio de suministros bdsicos.
La ejecucion de cada una de estas 3 fases permitird la puesta en servicio progresiva de las
infraestructuras y servicios minimos necesarios y la concesidn de licencias, conforme a las
condiciones establecidas en la legislacidn urbanistica vigente, y particularmente en la
Disposicién Adicional Quinta de la Ley 6/2016, referente a los asentamientos urbanisticos
existentes en suelo no urbanizable incorporados al planeamiento urbanistico, y conforme al
Articulo 8.4.7 .bis de las Normas Urbanisticas del PGOU.

4. Plazos de Ejecucion.
A partir de la Aprobacién del PGOU, el proceso de Ejecucion Urbanistica se ajustard a los
siguientes plazos maximos:

leno deNAyuntamiento el 15 de junio
ecretaria Generpl. Mercedes Morales Mufioz

Establecimiento del Sistema de Compensacion, Constitucién de la Junta de
Compensacién y Convenio de Ejecucidn, desde aprobacién definitiva PGOU: 12 meses

Presentaciones de Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacion,
desde la constitucion de la Junta de Compensacién: 12 meses

Tramitacion y Aprobacién de Proyectos de Reparcelacion y de Urbanizacion,
desde sus presentaciones: 12 meses
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Conftratacién e inicio de Obras de Urbanizacion,
desde la aprobacioén del Proyecto de Urbanizacién: 12 meses

Ejecucion Fase 1 de Obras de Urbanizacion,
desde su contratacion: 15 meses

Ejecucion Fase 2 de Obras de Urbanizacion,
desde su contratacion: 15 meses

Ejecucion Fase 3 de Obras de Urbanizacion,
desde su contratacion: 15 meses

Recepcion de Obras y Constitucion de Entidad Urbanistica de Conservacion,
desde la finalizaciéon de las Obras: 3 meses

Cuenta de Liquidaciéon Definitiva y Liquidacion de la Junta de Compensacion,
desde la Recepcidn de las Obras de Urbanizacion: 15 meses

Podrdn simultanearse las obras de edificacién con las de urbanizacién, en las condiciones
establecidas para ello en los articulos 54 y 55 de la LOUA y en la Disposicidon Adicional Quinta de
la Ley 6/2016.

Una vez que las parcelas alcancen la condicién de solar, los plazos de edificaciéon serdn los
generales establecidos por el PGOU, en su Arficulo 2.1.7.3, o las Ordenanzas Municipales
Reguladoras del Registro de Solares.

Articulo 8.- Condiciones Minimas de Urbanizacion.

En el Area Ura-1 se aplicardn, adicionalmente, las determinaciones contenidas en los Capitulos
2, 3, 4y 6 del Titulo 11, referentes, respectivamente, a las condiciones del Espacio Viario,
Espacios Libres, Equipamiento y Mobiliario Urbano, Infraestructuras y Servicios Urbanos, de las
Normas del PGOU, en todo aquello que no contradiga las presentes Ordenanzas Particulares.

Condiciones Particulares del Espacio Viario:

a) Las alineaciones y el rango, estructurante o secundario, de los viales locales del Area es el
especificado en los Planos O.1 y O.2. En los Planos O.3 se especifican distintas secciones
viarias y en los Planos O.4 las rasantes de sus secciones longifudinales.

b) Los viales estructurantes dispondrdn de dos calzadas para permitir el doble sentido de
circulacion rodada (vehiculos a motor y bicicletas), y tendrdn un ancho conjunto general
de 6 metros, salvo en casos excepcionales en que podrdn reducirse hasta 5 metros.

c) Los viales secundarios dispondrdn, preferentemente, de una sola calzada de circulacién
rodada (vehiculos a motor y bicicletas), con ancho minimo de 3 metros, y de un sélo
sentido. Esta calzada Unica podrd admitir doble sentido sélo cuando sea imprescindible
para la accesibilidad rodada de las parcelas y el disefo de la seccidn viaria en plataforma
Unica pueda admitir la coexistencia del trdfico rodado de muy baja densidad con el
peatonal y el estacionamiento.

d) Los viales estructurantes dispondrdn de dos franjas longitudinales reservada para el frdnsito
de personas, de anchura minima 2 metros, y en condiciones de accesibilidad que cumplan
las normas vigentes en esta materia. Cuando por la anchura de la via no sea posible
disponer de dos franjas peatonales que cumplan las condiciones anteriores, se dispondrdn
una seccidn asimétrica en la que una de las dos cumpla las condiciones de anchura y
accesibilidad especificadas.

e) Los viales secundarios, en funcién de su anchura, optardn por diferenciar una o dos franjas
reservadas a peatones, conforme a las condiciones exigidas a los estructurantes, o bien
optardn por la coexistencia de los trédficos rodados y peatonales, mediante secciones de
plataforma Unica que permitan esta coexistencia.

f)  En general, los viales dispondrdn de una o dos franjas destinadas al estacionamiento de
vehiculos, con anchura de 2 metros, siempre que esto sea posible tras disponer las franjas
destinadas a calzadas rodadas y a peatones descritas en las letras anteriores.
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g) Las cunetas o canaletas longitudinales destinadas a las escorrentias superficiales, se
dispondrdn, preferiblemente, a ambos lados de la calzada, o bien, en casos justificados,
sélo a uno de ellos. Estas cunetas tendrdn una seccidén que permita el acceso de vehiculos
a las franjas de estacionamiento y a las parcelas. Asi mismo, deben disponerse con una
posicién y pendientes que no supongan una barrera para las circulaciones peatonales.
Para garantizar la accesibilidad de vehiculos y personas a fravés de las cunetas se
dispondrdn los tubos o losas precisos para resolver dichos pasos, en condiciones
adecuadas de seguridad y facilidad de mantenimiento.

h) Siempre que la anchura del vial lo permita, se dispondrd arbolado en la via publica,
intercalado en la franja de aparcamiento o bien en las franjas destinadas a la circulaciéon
peatonal, garantizando que la anchura libre que dejan sigue cumpliendo las normas de
accesibilidad exigibles. La frecuencia, posicidén y porte de estos drboles serd tal que no
reduzca significativamente la eficacia del alumbrado, no tenga conflicto con el trazado de
las instalaciones subterrdneas y aéreas, ni suponga un obstdculo para la circulacion de
vehiculos y personas. A este arbolado viario cumplird condiciones de especie y demanda
hidrica similares a los que se exigen a los localizados en los espacios libres.

i) En el Espacio PUblico Viario se dispondrdn los elementos del mobiliario urbano, tales como
farolas, contenedores de residuos, sefales de trdfico o informativas, y otros elementos
emergentes necesarios para el frazado de las instalaciones urbanas y servicios publicos,
siempre fuera de las calzadas y en modo que no supongan obstdculos, riesgos © merma de
la accesibilidad de personas y vehiculos. Se dispondrd con mesura, y empleard materiales y
disenos duraderos y adecuados al entorno.

i) ElProyecto de Urbanizacién podrd emplear para sus calzadas y franjas laterales pavimentos
duros, continuos o adoquinados, de piedras naturales, de mezclas bituminosas en caliente,
u hormigones. Justificadamente, por razén de minoracién de costes de ejecucién vy
mantenimiento, y en pro de una mayor integracién ambiental, también podrd optar por
pavimentos blandos a base de materiales terrizos o granulares estabilizados. En uno y otfro
caso el Proyecto de Urbanizacién, en coordinacién con los criterios de los Servicios
Municipales y Companias Suministradoras, justificard la idoneidad de los materiales y
soluciones constructivas disenados para los distintfos pavimentos y sus firmes viarios, de
modo que estos garanticen su adecuada funcionalidad, durabilidad, facilidad de
mantenimiento, integracién ambiental y cumplimiento de las normativas exigibles.

3. Condiciones Particulares de los Espacios Libres:

a) El disefio de los Espacios Libres del Area se adaptard la topografia, las afloraciones rocosas,
el arbolado y ofros elementos vegetales existentes que sean propias de la unidad
ambientas original. Cuando la unidad ambiental estuviera degradada por la accién
antrépica reciente, la intervencién se dirigird, en la medida de lo posible, a la restauraciéon
de su topografia, su arbolado y flora originales.

b) El Proyecto de Urbanizacién dispondrd los recorridos peatonales, dreas de estancia y de
juegos, arbolado y otros elementos vegetales, mobiliario urbano, alumbrado e instalaciones
y servicios bdsicos necesarios para satisfacer la funcionalidad propia de los Espacios Libres,
en la cantidad y calidad que mejor se adecuen a los criterios de intervencién expuestos en
la letra anterior.

c) Teniendo en cuenta los contenidos de las letras anteriores en los Espacios Libres del drea se
seguirdn los siguientes criterios:

- Dentro del Espacio Libre podrdn disponerse zonas de recorrido y de estancia, asi como
pequenas dreas deportivas. Para apoyar su funcionalidad podrdn estar dotadas de
quioscos, almacenes de aperos y elementos de sombra.

- Se dispondrd, al menos, un drea de juegos infantil y/o para mayores, dispuesta en el
Espacio Libre con mejor accesibilidad y tamano. Sus elementos y pavimentos, ademds
de cumplir las normas de seguridad especificas exigibles, empleardn materiales y
colores que se integren correctamente en el unidad ambiental.

yuntamiento el 15 de junio

ecretaria Generpl. Mercedes Morales Mufioz

- Se empleardn, en general, pavimentos blandos, terrizos o granulares estabilizados, en
las zonas de recorridos y estancias prioritarias, con control de las escorrentias y drenajes
necesarios para su correcto funcionamiento y fécil mantenimiento.

- El mobiliario urbano - farolas, bancos, papeleras y otros contenedores de residuos,
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bebederos y senalizacién - se dispondrd con mesura, y empleard materiales y disenos
duraderos y adecuados al entorno.

- El disefio y nivel luminico del Alumbrado publico serd el mds adecuado para su

correcta integracién, y se centrard en las zonas de estancia y recorridos prioritarios.

- El disenos del espacio libre garantizard la conservacion del arbolado y del matorral

autéctono existentes, salvo en casos muy justificados en que esto no fuera posible por
las necesidades funcionales del Espacio Libre, y a condicidn de reponer sobradamente
las especies afectadas en ofro emplazamiento mds adecuado.

- Los nuevos elementos vegetales infroducidos corresponderdn a las especies propias de

la unidad ambiental autéctonas - Dehesa o Bosque Galerias, segun el caso -, de modo
que se garantizard su minima demanda hidrica y su adecuada integracién.

- Se dispondrd la red de riego imprescindible para atender las necesidades de las nuevas

plantaciones y la limpieza de los espacios de estancia. Esta red, siempre que sea
posible, se alimentard del agua proveniente del Sistema de Depuracion propia del
Area.

- Entre el diseno de estos Espacios Libres se incluird el control de escorrentias superficiales

de pluviales y el aprovechamiento de estas aguas para uso de las zonas verdes. En el
dmbito de los espacios libre podrdn insertarse zanjas y pozos drenantes que mejoren la
alimentacién de los acuiferos y reduzcan el caudal que conducen por los viales hasta
los puntos de desagie del dmbito urbana.

- En el Espacio Libre podrdn trazarse instalaciones subterrdneas y aéreas necesarias para
el Area, que se consideran usos compatibles conforme al Articulo 3.3, empleando el
criterio de minimizar su impacto ambiental.

- En general, los Espacios Libres permanecerdn abiertos respectos a los viarios, aunque
con elementos que garanticen que no penetran los vehiculos a motor dentro del
espacio libre, salvo a su zona de aparcamiento. Si, excepcionalmente, tuvieran que ser
cerrados por razones justificada de conservacion, este cerramiento, en todo momento,
permitird la continuidad visual entre los espacios viarios v libres.

4. Condiciones Parficulares de las Infraestructuras y Servicios Urbanos:

a)

b)

El Proyecto de Urbanizacion contendrd las infraestructuras urbanas interiores y sus
conexiones, necesarias para atender los suministros urbanos del Area. Sus esquemas de
trazados y puntos de conexién previstos quedan definidos en los siguientes planos:

- 0O.5.- EBsquema de Saneamiento

- 0.6.- Esquema de Abastecimiento

- 0O.7.- Bsquema de Electricidad. Media y Baja Tensién
- 0.8.- EBsquema de Alumbrado PUblico

- 0.9.- Esquema de Telecomunicaciones

El Proyecto de Urbanizacién desarrollard estos esquemas vy, justificadamente, introducird las
modificaciones que sean necesarias en estas infraestructuras, con objeto de cumplir las
respectivas normativas técnicas aplicables, de optimizar la calidad y sostenibilidad de los
disenos, y de reducir sus costes de ejecucion y mantenimiento.

La Red de Saneamiento se prevé separativa, por un lado las aguas fecales en red
enterrada y por ofro la red de pluviales que, en general, discurre en superficie. Con
independencia de lo anterior, podrdn disponerse entradas puntuales de aguas de lluvia en
las cabeceras de los colectores fecales para facilitar su limpieza.

La Red de Aguas Pluviales discurre, en general, por los Viarios y Espacios Libres PUblicos,
aungue, en general, se mantendrdn también las servidumbres de escorrentias superficiales
que discurren actualmente por parcelas privadas, asi como los puntos de desagle a
arroyos, gavias y cunetas exteriores. En el disenos de esta Red, el Proyecto de Urbanizacién
tendrd en cuenta los siguientes criterios:

- Los recorridos de las escorrentias pluviales superficiales serdn, en general, similares a los
actuales, aungue el Proyecto resolverdn los puntos del viario que actualmente no
tienen un drenaje de pluviales correcto. El esquema de desague superficial queda
expresado en el Plano O.2 de Alineaciones y Escorrentias.

- En los casos en que las escorrentias tengan que discurrir por el interior de parcelas
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privadas se aplicardn las condiciones contenidas en el Apartado 5 de este Articulo. El
ancho de servidumbre para estos trazados privados serd, en general, de 3 metros, u
otra dimensidon que permitir el curso de los caudales de cdiculo y su mantenimiento.

- La urbanizacién del Area y la edificacién y urbanizacion interior de sus parcelas no
aumentardn sensiblemente el caudal de las escorrentias actuales. A tal efecto el
Arficulo 6.2.f limita las superficies privadas pavimentadas e impone sistemas de
recogida y reutilizacion de las aguas pluviales, asi como mecanismos de retorno de las
aguas pluviales sobrantes al acuifero. Respecto a los espacios publicos, en este Articulo
se disponen también medidas que mejorardn la permeabilidad de sus superficies,
especialmente en los Espacios Libres.

- Teniendo en cuenta el criterio de minoracién de escorrentias del punto anterior, el
Proyecto de Urbanizacion dimensionard las cunetas, pasos de cuneta y desagles
dispuestos en los viales y espacios libres con capacidad suficiente para las aguas no
impidan la normal utilizacién de los viales por vehiculos y personas.

- En caso que el caudal de pluviales que debe atender un determinado framo viario
exceda la capacidad que admiten sus cunetas, sin que estas impidan la accesibilidad
de vehiculos y personas, se recurrird al empleo de tramos pluviales subterrdneos, o bien
a la disposiciéon de zanjas o pozos drenantes, disponiéndose estos elementos en los
Espacios Libres o en las franjas laterales de los Viales.

d) La Red de Saneamiento, que conduce la totalidad de las aguas fecales generadas por en
el Area hasta sus Depuradoras discurrird, en general, por el eje de los Viarios Publicos v,
cuando sea preciso para evitar puntos de bombeos, también por Espacios Libres,
cumpliendo las normas técnicas de la entidad o empresa gestora. En el disenos de esta
Red, el Proyecto de Urbanizacion tendrdn en cuenta los siguientes criterios:

- Se evitard, en la medida de lo posible, la utilizacién de bombeos. Para ello se recurrird a
conducciones profundas, hasta donde sea posible por razones econdmicas y técnicas.

- En caso de que resulte imprescindible emplear bombeos, estos se dispondrdn con un
diseno que minimice su impacto sobre las parcelas préximas y garantice su correcto
funcionamiento. Los puntos de bombeo dispondrdn siempre de un aliviadero y
conducciones que alcancen un cauce.

- Las depuradoras empleardn, preferentemente, sistemas bioldgicos con bajo
mantenimiento, bajo consumo energético y baja produccién de lodos, que tengan en
cuenta los reducidos caudales fecales generados y la estacionalidad de sus vertidos.
En principio, se prevé sistemas de depuracion bioldgica con sistemas de filtros de
sélidos, tanque Imhoff y lechos de grava, con o si recirculacion.

- La administracién competente en materia de aguas deberd autorizar los pontos de
vertido que requiera el Area.

e) LaRed de Abastecimiento parte de una Red de Distribucién presurizada que procederd del
nuevo Depdsito General que abastece, entre ofras, y a esta Area, y de una Red de
Abastecimiento que llega a todas las parcelas y dotaciones publicas. Estas Redes
cumplirdn las normas técnicas y ordenanzas municipales vigentes. En el disefos de esta
Red, el Proyecto de Urbanizacion tendrdn en cuenta los siguientes criterios:

- Tanto la Red de Distribucion como la Red de Abastecimientos discurrirdn, en general,
por las franjas laterales existentes a ambos lados de las calzadas. El Proyecto optardn
por frazar sélo una conduccidon por calle o bien dos conducciones, una para cada
fachada.

- La red dispondrd de las vdlvulas y llaves necesarias, asi como de los hidrantes de
incendios que exija el servicio de bomberos con competencia en este municipio.

- Enlos cruces bagjo la calzada y en los tramos situados bajo franjas de aparcamiento o
accesos a las parcelas, se protegerdn las redes para garantizar su estabilidad
mecdnica.

- Se dispondrdn arquetas de acometida, individuales o pareadas, asi como armarios o
arquetas de medida para cada una de las parcelas y dotaciones.

yuntamiento el 15 de junio

ecretaria Generpl. Mercedes Morales Mufioz

f) La Red de Electricidad en Media y Baja Tensidn garantizard el suministro eléctrico que
necesita esta Area, ajustdndose a la legislacion eléctrica y normas técnicas de la
Compania Suministradora. Consta de una conexion a la Red general y un anillo que
enlazard en Media Tension los distintos Centros de Transformacién que precisa esta Area, asi

de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Castilblanco de los Arroyos, ha sido aprobada
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como de una Red de distribucidén en Baja Tensidn que suministrard a cada una de las
parcelas y dotaciones publicas. En el disenos de esta Red, el Proyecto de Urbanizacion
tendrdn en cuenta los siguientes criterios:

- La Red de Media Tension discurrird mediante canalizaciones subterrdneas, trazadas por
viarios publicos (por sus franjas laterales) y espacios libres (por sus sendas interiores),
generando un anillo que enlace los distintos Centros de Transformacion.

- Los Centros de Transformacion podrdn localizarse en Espacios Libres, en franjas laterales
de Viarios, o dentro de parcelas residenciales, siempre con acceso directo a la Via
PuUblica, dado que se trata de una infraestructura compatible, tal como regulan los
Articulos 2.5.i y 3.3 de estas Ordenanzas. Se procurard la mdxima integracion visual de
estos elementos y su minima afeccion a la poblacion.

- No se admiten nuevos Cenfros de Transformacién Aéreos.

- La Red de Bagja Tensidén discurrird mediante canalizaciones subterrdneas, o bien
mediante trenzados aéreos, ambos casos trazados a lo largo de viarios publicos y
espacios libres, hasta suministrar en baja tensién a todas las parcelas y dotaciones
publicas del Area.

- Para optar por el empleo de tendidos aéreos de Baja Tensidn, el Proyecto de
Urbanizacioén deberd justificar, ademds del cumplimiento de normativas técnicas
especificas de redes aéreas, que se emplean soluciones que reducen el impacto
ambiental de estos trazados, y el ahorro econdmico de suponen esta opcion, tanto en
fase de obras como de explotacion. En estos casos, los soportes de este tendido aéreo
deberdn ser compartidos con el resto de instalaciones aéreas, en condiciones de
compatibilidad entre ellas.

- El Proyecto sustituird los tendidos aéreos existentes que discurren por el interior de
parcelas, por los nuevos tendidos que discurren por el Espacio PUblico.

g) La Red de Alumbrado PuUblico, garantizard los niveles luminicos y homogeneidad
adecuados, en los Viarios y en los Espacios Libres del Area. En el diseho de esta Red, el
Proyecto de Urbanizacién tendrdn en cuenta los siguientes criterios:

- Empleard luminarias tipo LED u otras tecnologias con mayor eficiencia energética que
surjan en el futuro.

- Ademds la Red dispondrd de las arquetas necesarias y de los preceptivos armarios de
mando, proteccién y medicion. En caso de que estos armarios se sitUen en las
inmediaciones de un Centro de Trasformacién, guardardn la distancia minima
preceptiva al CT.

- Las luminarias se dispondrdn sobre soportes y bdculos, cuya frecuencia y altura
garantice los niveles de iluminacién necesarios. La posicion de los arboles no debe
restar eficiencia a las luminarias.

- Las lineas eléctricas de Alumbrado discurrird mediante canalizaciones subterrdneas, o
bien mediante tendidos aéreos, ambos casos trazadas a lo largo de viarios publicos y
espacios libres,

- Para optar por el empleo de tendidos aéreos de Alumbrado, el Proyecto de
Urbanizacién deberd justificar, ademds del cumplimiento de normativas técnicas
especificas de redes aéreas, que se emplean soluciones que reducen el impacto
ambiental de estos tfrazados, y el ahorro econdmico de suponen esta opcién, tanto en
fase de obras como de explotacién. En estos casos, los soportes de este tendido aéreo
deberdn ser compartidos con el resto de instalaciones aéreas, en condiciones de
compatibilidad entre ellas.

yuntamiento el 15 de junio

ecretaria Generpl. Mercedes Morales Mufioz

- El Proyecto de Urbanizacién, como alternativa a la solucién convencional, podrd
analizar la viabilidad, técnica y econdmica, que tendria emplear luminarias auténomas
con alimentacién solar.

h) La Red de Telecomunicaciones garantizard el suministro de telefonia y datos en el dmbito
del Area, con igualdad de condiciones para los distintos operadores y ejecutada conforme
a la legislacion en materia de telecomunicaciones. En el diseho de esta Red, el Proyecto
de Urbanizacién tendrdn en cuenta los siguientes criterios:

- La red de Telecomunicaciones discurrird mediante canalizaciones subterrdneas y sus
correspondientes arquetas y armarios, o bien mediante tendidos aéreos, ambos casos

de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Castilblanco de los Arroyos, ha sido aprobada

PROVISIONALMENTE en sesién celebrada po
de 2017. En Castilblanco de los Arroyos, L

13/ 14



DILIGENCIA: Para hacer constar que la presente documentacién técnica del Plan General

ORDENACION PORMENORIZADA DEL AREA Ura-1 _ LAS MINAS ORDENANZAS PARTICULARES

trazadas a lo largo de viarios publicos y espacios libres.

- Para optar por el empleo de tendidos aéreos de Telecomunicaciones, el Proyecto de
Urbanizacién deberd justificar, ademds del cumplimiento de normativas técnicas
especificas aplicable a estas redes aéreas, que se emplean soluciones que reducen el
impacto ambiental de estos trazados, y el ahorro econdmico de suponen esta opcidn,
tanto en fase de obras como de explotacién. En estos casos, los soportes de este
tendido aéreo deberdn ser compartidos con el resto de instalaciones aéreas, en
condiciones de compatibilidad entre ellas.

- El Proyecto de Urbanizacién, como alternativa a la solucién convencional, podrd
analizar la viabilidad, técnica y econdmica, de emplear solucione inaldmbricas para
trasmitir las sefales de telefonia u datos que puedan atender al Area.

i) La Red de Riego, serd disenada para atender las necesidades de los Espacios Libres y las
lineas de arbolado dispuestas en los Viales. Para el disefo de esta Red, el Proyecto de
Urbanizacion tendrdn en cuenta los siguientes criterios:

- Se empleard, preferentemente, las aguas generadas por la depuracion de las propias
aguas fecales del Area. A tal efecto la Red podrd disponer de aljibes o albercas de
riego.

- La red dispondrd de ramales de distribucién, procedentes de las depuradoras y con
alimentacion complementaria desde la Red de Agua Potable, anillos de riego en cada
uno de los espacios libres y viales, dotados de armario de control y programacion,
bocas de riego, y sistemas de riego por goteo.

- Su disefio y elementos priorizardn el aprovechamiento dptimo de los limitados recursos
hidricos disponibles.

i) El Proyecto de Urbanizacion localizard el emplazamiento de los contenedores de recogida
de los residuos soélidos urbanos, de forma concertada con el servicio municipal responsable.
Se procurard la localizacién estos elementos en posiciones suficientemente alejadas de
viviendas y equipamientos, procurando también, en la medida de lo posible, su integraciéon
ambiental.

k) El Proyecto de Urbanizacion garantizard el frazado coordinado y compatible de las distintas
instalaciones sobre los Espacio PUblico del Area.

5. Condiciones Particulares de las zonas reservadas para la disposicion de infraestructuras publicas
en parcelas privadas:

a) El Proyecto de Urbanizacion, en desarrollo de los esquemas planteados en esta Ordenacion
Pormenorizada, podrdn habilitar corredores de infraestructuras atravesando manzanas,
afectando parcelas residenciales o dotacionales, para el frdnsito de las redes de
saneamiento y pluviales, con objeto de poder trazarlas sin necesidad de bombeos, o para
la implantacion de otras instalaciones urbanas que también lo necesiten para su mejor
funcionalidad y resulte admisible por sus respectivas normativas técnicas.

b) Estas reservas, definidos en los planos de infraestructuras de esta Ordenacion
Pormenorizada, tendrdn las dimensiones estrictamente necesarias para la ejecuciéon y
mantfenimiento de las respectivas redes.

c) A los efectos del cdiculo de parcela minima, edificabilidad y ocupacion, estas
infraestructuras se consideraran como parte de la parcela por la que discurren, conforme a
lo regulado en el Articulo 5 de estas Ordenanzas.

d) La ejecucion y mantenimiento de estas infraestructuras quedard garantizado mediante la
constitucion e inscripcidn registral de las oportunas servidumbres sobre las parcelas
afectadas. El Proyecto de Reparcelaciéon podrd prever estas servidumbres sobre las
parcelas afectadas y contendrd una féormula de compensacidon a sus propietarios,
proporcional al valor de la servidumbre que soportan.

yuntamiento el 15 de junio

ecretaria Generpl. Mercedes Morales Mufioz

Castilblanco de Los Arroyo, mayo de 2017

Ventura Galera Navarro, Arquitecto
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Area de Reforma Interior Ura-1
Usos Pormenorizados

=

N

EL-2

2.580 m2

/]

Z
f—n /
’ %
~ T ¢

AN\

SE-5405 Ctra. Almadén

SG-V

Delimitacién ARI Ural: 392.562 m2
Delimitacion Area Reparto Ar-2a
Delimitacién Unidad de Ejecucién ARI Ural

] Residencial R-BD-2 _ Ciudad Jardin (CJ)

Cl_ 332.045m2

S. L. Espacio libre:
EL-1 _  3.935m2
EL-2 _  2.580 m2
EL-3_  1.787 m2
EL-4 _ 325 m2
EL-5 _ 421 m2

Total EL _ 9.048 m2

- S. L. Equipamiento:

EQ-1 _4.710 m2

/
/

/__7

L _

S. L. Infraestructura - 2 Depuradoras:
I-Dep 1 _ 3.024 m2 (274 viv. + EQ)
[-Dep 2 _ 440 m2 (40 viv.)
S.L. Red Viaria Local estructurante (V): 12.387 m2

S.L. Red Viaria Local secundaria: 33.932 m?2

S.G. Red Viaria (accesos desde Ctra. Almadén):
V_2.319 m2 (261+1.800+258)

Afecciones Sectoriales:

Red Vias Pecuarias. Se desafectara en el Area Ural

el tramo Vereda Barranco del Infierno de 7.683 m2.

Linea Limite de Edificacion de Ctra. SE-5405: 25 m.
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Capa Rodadura Asfalto

Red de Riego

Red de Abto. de Agua

PTEMAX. 2.0% v

7 PENDIENTE 1.0%

PENDIENTE 1.0% v~

_;_PTEMAX. 2.0%

Acerado Hormigdn

Red de Saneamiento

Red de Alumbrado

Vble.

5-6 0.50

Electricidad Baja Tension

Telecomunicaciones

1

> 0,20

Electricidad Media Tension

Vble.

Variable

Seccion Tipo A — Viario Principal
Opcidn pavimentos asfalto/hormigdn - Instalaciones Soterradas

Pavimento Terrizo
Estabilizado

Red de Riego

Red de Abto. de Agua

PTE MAX. 2.0% «

- A

Red de Saneamiento

7 PENDIENTE20%

PENDIENTE 2.0%

-

_,PTE MAX ZO‘}LJ'
I UL |

Pavimento Terrizo Estabilizado

Red de Alumbrado

Electricidad Baja Tensidon

Telecomunicaciones

Electricidad Media Tension

Vble.

5-6 +—0,50—

Variable

Seccion Tipo A — Viario Principal
Opcion pavimentos terrizos - Instalaciones Soterradas

Capa Rodadura Asfalto

Red de Riego

PTE MAX. 2.0% «

Red de Abto. de Agua

Telecomunicaciones

Red de Alumbrado

Electricidad Baja Tensidon

Acerado Hormigdn

7 PENDIENTE 1.0% PENDIENTE 1.0% v

Red de Saneamiento

, PIEMAX. 20%

Vble.

Electricidad Media Tension

5-6 0,50

Vble.

Variable

Seccion Tipo A — Viario Principal
Opcidn pavimentos asfalto/hormigdn - Instalaciones Soterradas / Aéreas

Pavimento Terrizo
Estabilizado

Red de Riego

Red de Abto. de Agua

PTE MAX. 2.0%

— =

-

Red de Saneamiento

Telecomunicaciones

Red de Alumbrado

Electricidad Baja Tension

Pavimento Terrizo Estabilizado

7 PENDIENTE2.0% PENDIENTE 2.0%

,PTEMAX. zo%J'
) = LI

S —

Vble.

Electricidad Media Tension

5-6 +—0,50—

Vble.

Variable

Seccion Tipo A — Viario Principal
Opcion pavimentos terrizos - Instalaciones Soterradas / Aéreas

LY 4

ordenacion

0 25 50 100
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Capa Rodadura Asfalto/Hormigdn

Red de Riego

Red de Abfo. de Agua

PTE MAX. 2.0% «

Red de Saneamiento

o

7 PENIDIENTE 1.0%

Pavimento Terrizo Estabilizado

PENDIENTE 1.0% v~ , PTEMAX. 2.0%

Red de Alumbrado

Electricidad Baja Tension

Telecomunicaciones

l JL > 0,20

Electricidad Media Tensidn

Vble.

3,00 0,50 Vble.

Variable

Seccion Tipo B — Viario Secundario
Opcidn pavimentos asfalto/hormigdn - Instalaciones Soterradas

Pavimento Terrizo
Estabilizado

Red de Riego

Red de Abfo. de Agua

PTE MAX. 20%

Red de Saneamiento

R

ENDIENTE 2.0% %
S — — PIEMAX. 20%
1 — ——

Pavimento Terrizo Estabilizado

— -
T

Red de Alumbrado

Electricidad Baja Tension

Telecomunicaciones

Electricidad Media Tension

3,00 0,50

Vble.

Variable

Seccion Tipo B — Viario Secundario
Opcion pavimentos terrizos - Instalaciones Soterradas

Capa Rodadura Asfalto/Hormigdn

Telecomunicaciones

: Red de Alumbrado

Electricidad Baja Tension

Red de Riego

PTE MAX. 2.0%

Red de Abto. de Agua

Pavimento Terrizo Estabilizado

_; _PENDIENTE 1.0% PENDIENTE 1.0% v~ PTE MAX. 2.0%

Red de Saneamiento

Electricidad Media Tension

Vble.

3.00 0,50 Vble.

Variable

Seccion Tipo B — Viario Secundario

Opcidn pavimentos asfalto/hormigdn - Instalaciones Soterradas / Aéreas

Pavimento Terrizo
Estabilizado

Telecomunicaciones

:_ Red de Alumbrado

Electricidad Baja Tension

Red de Riego

PTE MAX. 20%

Red de Abto. de Agua

R — 1

Pavimento Terrizo Estabilizado
ENDIENTE 20% PENDIENTE 2,05,
T =2 B
e - _; PTEMAX. 2.0%
o -« T

Red de Saneamiento

Electricidad Media Tension

Vble.

3.00 —0,50— Vble.

Variable

Seccion Tipo B — Viario Secundario

Opcion pavimentos terrizos - Instalaciones Soterradas / Aéreas

LY 4

ordenacion

0 25 50 100
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