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1. INFORMACION URBANISTICA
1.0. PROMOTOR Y OBJETO DE A ORDENACION
PORMENORIZADA

Se redacta la presente Ordenacion Pormenorizada, por encargo de
la Asociacion de Vecinos, zona L, las Minas, actual Uar5,
represenfada  por Don José Macario Fernandez  con DN
28.536.133X en virtud de los poderes otorgados ante el notfario
D. Anfonio Garcia Morales de Alcald del Rio, con fecha
29/07/09, n® de profocolo 1.764 y 16/12/09, n® de
protocolo 2.740, por los propiefarios que se encuentran dentro del
drea y que superan ampliamente el 50% de la superficie y del
nimero total de ellos.

El objeto de la redaccion, es su inclusion en el PGOU, para
framitarlo como  suelo ordenado 'y tras  haber obtenido la
Aprobacién Inicial con fecha.25/05/2013 y haberse producido
el periodo de Informacién Publica, someterlo a la Aprobacién
Provisional.

Esta Memoria de Informacién Urbanistica se redacta de acuerdo
con el punto 2 del arficulo 14 del Decreto 2/2012 de 10 de
enero de la Consejeria de Obras Piblicas y Vivienda, que
complementa y desarrolla a escala mas defallada en el area de
actuacion, aquellos  aspectos mas generales ya visto en la

Informacion Urbanistica del PGOU.

1.1. SITUACION Y DELIMITACION DE SU AMBITO TERRITORIAL
El area Ura5, objeto de la Ordenacion Pormenorizada, se
encuentra en el término de Castilblanco de los Arroyos en la zona
denominada Las Minas, que se sitia al noreste del casco urbano, a
1.300m de distancia, por el camino de San Benito. También
recibe el nombre de zona L

Tiene una superficie de 174.387,57 m2 que se reparten de la
siguiente forma 20.511,31m2 de caminos y 153.876,26 m2 de
manzanas parceladas, que equivale al 88.24% de la superficie
fofal.
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Linda al noreste y este con zona que se destind en un Plan Parcial,
que nunca ferminé su ejecucion, a zona libre de edificacion.

Al sur: con ofras dreas de la urbanizacién Las Minas y Villa Ducal.
Al ceste: ofras areas de la urbanizacién las Minas.

Tiene realizada una amplia divisién en fincas, en que algunas estan
dotadas de referencia catastral (las cuales aparecen en el apartado
dedicado a la Estructura de la Propiedad) y ofras no.

la finca matriz, de las cuales se fueron segregando fincas, tiene

como referencia catastral 41027A0 16003 140000UU.

1.2. PROCESO HISTORICO DE SU IMPLANTACION

Con fecha 13/03/56 D. José Navarro Valverde realiza una
agrupacion de las fincas: Las Minas, Cabezas, Cabezas Altas,
Majada de la Parra y Majadillas.

Surge una nueva finca registral, n°2.458 con una superficie de
2.835.290 m2. sus limites son:

Al norte: fincas de D. Juan Bravo, D. Rafael Hernéndez, D. Antonio
Murillo y el arroyo, Siefe Arroyos.

Al sur: corrales de casas de vecinos, camino de San Benito y finca
de D. Francisco Bravo Jiménez.

Al este: Fincas de D. Rafael Hemdndez, D. Antonio Murillo y
Camino de San Benito.

Al oceste: camino de Almadén (carretera).

En el afio 1.972, se tuvo que redlizar una parcelacion de la finca y
se inici6 la venta de los terrenos, de forma ilegal.

Debido a las presiones de Ayuntamiento y compradores, el
Promotor de la parcelacién, formulé un Plan Parcial, que se
aprueba Inicial y Provisionalmente el 14/02/73 y 14/04/73,
respectivamente. la Aprobacion Definitiva del Plan Parcial se
obtiene en octubre de 1.973.

Con fecha 18/12/73 compra la finca anterior, con el Plan
Parcial, D. Manuel de la Béveda Jiménez, continuando con el
mismo nimero de fincas registral, superficie y linderos.

Con fecha 4/01/74 se inicia la Segregacién de terrenos, de la
finca matriz, para su venta, en lotes de aproximadamente 1.000
m2.

Este nuevo Promotor, presenta en el Ayuntamiento un Proyecto de
Urbanizacién, el dia 30/09/1.974, aprobéndose Inicial 'y
Provisionalmente con fecha 8/10/1.974 y 30/11/1.974
respectivamente.

Para su Aprobacion Definitiva, la Delegacion del Ministerio de la
Vivienda, le solicita al Promotor la siguiente documentacion: Aval
bancario por importe del 25% del valor de los terrenos,
compromisos a confraer entre el urbanizador y el Ayuntamiento,
entre el urbanizador y los compradores de parcela y por dltimo
escritura de la fitularidad de los terrenos.

El Promotor no aportd la documentacion solicitada y continué con
la venta ilegal de parcelas.

Con fecha 26/01/77 el Sr. Béveda le vende a D. Justo Isidoro
Fernandez Benavente, D. José lima Folgado y Luis Travesd
Hemdandez, el resto de finca matriz que asciende a 2.601.359 m?,
lo cual significa que ya se habian parcelado y vendido 233.931
m2. La nueva finca tiene de nimero registral 2.665.

De esta nueva finca matriz, se siguen segregando y vendiendo
parcelas hasta el 27/11/1.978 en que se redliza la Gltima
Segregacion Registral De todo ello se deduce, que hasta esta
fecha, todo aquel propietario que quiso, pudo inscribir su parcela
como finca independiente en el Registro de la Propiedad y que a
partir de esa fecha, no es que se dejara de vender, sino que ya no
se podia inscribir.

la no inscripcién de las fincas, dio lugar a una variedad de
circunstancias en cuanto los documentos que sustentaban la
propiedad de las parcelas:

«  Compraventas en documento privado, sin ningin tipo de
framite administrativo més.

« los mismos pero liquidando el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales.

« Ademds pagando el Impuesto de Bienes Inmuebles (con
una primera fase como suelo urbano, para posteriormente
en la actualidad, como suelo ristico).

En el afio 1.985 se aprueban definitivamente las NNSS de
Castilblanco, en que ya aparecen éstos ferrenos como suelo no
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urbanizable comin, a excepcién de aquellas parcelas que tenian
alguna edificaciéon construida, que se les clasifica como Suelo
Urbano. Al parecer la desclasificacién de Suelo Apto  para
Urbanizar a Suelo no Urbanizable, se debié a una insuficiencia en
la infraestructura general de Abastecimiento de Aguas, para dotar
al incremento de poblacién prevista.

Con fecha 10/01/89 los sefiores lima Folgado y Traveséd
Herndndez le venden su parte a D. Justo Isidoro Femndndez
Benavente y a su mujer en gananciales.

la finca sigue feniendo de n® registral la 2.665 vy no varia su
superficie de 2.601.359 m2

Con fecha 26/11/2001, por senfencia de Divorcio, se le
adjudica ol Sr. Femndandez Benavente, esta finca, que sigue
conservando el n® 2.665, pero que ahora su cabida es de
947 .895 m2.

Ello implica que de la finca original que era de 2.835.290 m2, se
ha segregado (vendido) 1.887.395 m2 Si tomamos como
superficie media de parcela (sin fener en cuenfa los caminos),
1.000m2, se habrian enajenado unas 1800 parcelas.

Si- partimos del afio 77, cuando el Sr. Béveda le vende al Sr.
Fernandez Benavente y la finca tiene 2.601.359 m2 la superficie
segregada (vendida desde entonces) es de 1.653.464 m2
Haciendo los mismos nimeros de antes, equivale a unas 1650
parcelas.

Con fecha 22/08/2003 se vuelve a redlizar la segregacion de
dos fincas de cabida 1.000 y 1.500 m2. Que junto a ofra
realizada el 10/10/2005 de 4.000 m2, queda un resto de finca
matriz de 941.395 m2

Hay que volver a insistir, que esta es la superficie que figura en el
Registro de la Propiedad, lo cual no quiere decir, ni mucho menos
que esta drea sea de su propiedad, ya que habria que restarle la
cabida de las parcelas vendidas en documento privado, que por su
situacion de ilegalidad urbanistica no se han podido inscribir.

la totalidad de la finca matriz (2.835.290 m?) se ha subdividido
en varias dreas de gestion, Asociaciones de Vecinos, constituidas
de forma espontanea, que son:

Villa Ducal, la Arada, Zona L, Cuatro Estaciones, Siete Arroyos,
Entre dos Arroyos, zona H, Macarena, la Arboleda y Entre Dos
Cuestas.

En el proceso de participacion, posterior a la publicacién del
Avance de Planeamiento, cinco Asociaciones, Macarena, Villa
Ducal, la Arboleda, Cuatro Estaciones y Zona L, suscribieron
Convenio Urbanistico con el Ayuntamiento, para la formulacion del
planeamiento y su ejecuciéon, a superar ampliamente la superficie
de los firmantes, el 50% de su dmbito.

Con posterioridad a la Aprobacién Inicial del documento, se han
incorporado  dos  sectores mas en las Minas, como suelos
urbanizables sectorizados ordenados, zonas Fy M

los propietarios de esta zona, en su mayor parte son de clase
frabajodora, con un alfo indice de paro y un gran numero de
jubilados, todos ellos con ingresos muy limitados, lo cual
complejiza enormemente  la  capacidad de  obtencion  de
financiacion para el proceso de legalizacion

En el plano topogréfico que forma parte de informacién urbanistica
se puede comprobar el estado de parcelacion y de construcciéon en
que se enconfraban el Area en la fecha de su elaboracion

20/12/2011.

1.3. CLASE Y CATEGORIA DE SUELO DONDE SE SITUA, SEGUN
EL PLANEAMIENTO VIGENTE.

12 Clasificacién: Suelo Urbano no Consolidado

Area de Integracion Asentamiento: Ura-5 (Zona 1)

2° Pardmetros de Ordenacién Estructural:

Uso global: Residencial.

Nivel de Densidad: Densidad baja: mas de 5 y hasta 15 viv/Ha:
R-BD2.

Concrecion de la Densidad: En ordenaciéon pormenorizada.
Edificabilidad global: Indice aproximado de 0.12 mt/m2. a
concrefar en funcion de las caracteristicas de cada Area.

32 Estdndares

Estdndares de Sistemas Generales
Sistemas generales de espacios libres:

6.00 m2/hab.
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Sistemas generales de equipamientos: 6.00 m2/hab.
Estandares de Sistemas Locales

Sistema local de espacios libres: 10.80 m2/hab.
Sistema local equipamientos: 7.20 m2/hab.

42 Area de Reparto: Ar-2e

1.4. LAS PARCELAS Y LAS EDIFICACIONES EXISTENTES CON
SUS CARACTERISTICAS BASICAS
Se ha procedido a realizar un estudio sobre la informacion
suministrado por el plano topogréfico, en que se han analizado los
siguientes parémetros urbanisticos:
A) Caracterizacién del espacio parcelado
 longitud del frente de parcela
El 61.64% de las parcelas tienen un lindero frontal igual o
superior a los 20m.
Supefficie de la parcela
El 53.42% de las parcelas tienen una superficie igual o
superior a los 1000m?2
B) Caracteristicas de las edificaciones existentes.
« Distancia a lindero frontal.
El 84.39% tienen una distancia a lindero frontal igual o
superior a los 5 m.
+ Distancias a linderos laterales y fraseros
El 80.82% de las edificaciones tienen una distancia a los
linderos laterales inferior a los 3 m.
La distancia al lindero trasero, en el 84.93% de los casos
es igual o supera los 3m.
Porcentoje de ocupacién
El 64.38% de las edificaciones tienen una ocupacién igual
o menor del 15%
«  Nomeros de plantas.
El 100% de las construcciones tiene una altura igual o
inferior a las dos plantas.
 Edificabilidad sobre parcela neta.
El 64.38% de las edificaciones tienen una edificabilidad
nefa igual o inferior al O.15m2/m?2s

Como consecuencia del andlisis anterior se deduce que la parcela
que mas se repite, parcela fipo, es de una superficie de unos
1000m?2, aunque hay que desfacar que esta superficie es solamente
rebasada por un poco  mas de la mitad de las parcelas. Su frente
es alrededor de los 20m.

Que la edificacién se sitta al menos a 5 m del lindero frontal y a
3m del trasero. Que sin embargo se encuentra a menos de 3m de
los linderos laterales, con una ocupacién inferior o igual ol 15%,
con dos plantas y una edificabilidad sobre parcela nefa de
aproximadamente del O.15m2/m2s

1.5. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO Y DE LAS
EDIFICACIONES

A continuacion se relaciona la estructura de la propiedad del
suelo, con su coeficiente de participacién, feniendo en cuenta que
se ha sacado sobre la superficie nefa del drea de actuacion, ya
que en el precio de venta del m2 de parcela ya estaba repercutido
la parte proporcional de la superficie de los caminos de acceso,
que eran necesarios para acceder a la parcela. Por fanfo los
caminos pertenecen a los comuneros, de acuerdo con su cuofa de
participacion

Asi mismo, se acompaia la referencia catastral, caso de esfar
dado de alta en el catastro.
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SUPERFICIE
N° DE DECLARAD
ALLE Y No° FINCA NOMBRE PROPIETARIO REFERENCIA CATASTRAL A MEDIDA %
CATASTR | PROPIETAR | TOPOGRAFI
[o) C
M-1 M-1

LAZARO Ne° 1 1 | FRANCISCA FERNANDEZ ACEMEL 1.388,00 1.388,38 0,00902
LAZARO Ne° 2 2 | ANTONIO MARTIN SERRANO 1.000,00 991,81 0,00645
LAZARO N° 3 3 | ANTONIO PEDRAZO LOPEZ DE PABLO 1.000,00 1.020,74 0,00663
4 | DESCONOCIDO 2.108,83 0,01370
5 | ALEJANDRO HERRERO DELGADO 2.876,36 0,01869
6 | DESCONOCIDO 1.176,28 0,00764
7 | DESCONOCIDO 1.805,82 0,01174
8 | DESCONOCIDO 1.001,02 0,00651
LAZARO N° 13 9 | ALEJANDRA RIOJA CHACON 1.000,00 989,79 0,00643
10 [DESCONOCIDO 1.021,29 0,00664
LAZARO Ne 15 11 [ MANUEL ZAMBRANO PRADAS 1.500,00 1.458,32 0,00948
LAZARO N° 16 12 [ JOAQUIN FERNANDEZ MONTERO 1.500,00 1.471,86 0,00957
§L§&ZARO N° 17,18 13 |EVA NORTE DIAZ 000206400QB67F0001AP 84,00 2.000,00 1.983,36 0,01289
FLAZARO N 19 14 | LUIS SIERRA BESTEIRO 1.000,00 1.007,54 0,00655
£ 15 [DESCONOCIDO 1.002,76 0,00652
ELE;AZARO Ne 21 16 [TEODOMIRO BERRO PEREZ 1.000,00 1.015,88 0,00660
= 17 |[GABRIEL GARCIA BARCO 1.011,41 0,00657
SLA, RR\O‘NO 23 18 [MIGUEL ANGEL FERNANDEZ CABELLO 1.000,00 1.018,17 0,00662
°L?§ZZ£2RS(?&ERT ANosl | 19 |JUAN ALFONSO HIDALGO MOLERO 3.000,00 2.973,68 0'019_33
g 20 | DESCONOCIDO 2.442,26 0,01587
21 | DESCONOCIDO 1.015,96 0,00660
UERTA N° 29,30 22 | EDUARDO ROMERO MARTINEZ 2.000,00 2.109,22 0,01371

de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Castilblanco de los Arroyos, ha sido aprobada
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23 | pEscoNoCIDO 1.950,35 | 0,01267
HUERTA N° 33 24 | MANUEL PINELO MORON  207100RBETFO00IR 81,00 1.000,00 1.002,16 | 0,00651
HUERTA N° 34 25 | ALEXANDRE CARBALLAR HERNANDEZ APORT.REF.CATAS 1.000,00 998,19 | 0,00649
26 | pEsconociDo 1.022,75 | 0,00665
HUERTA N° 36 27 | ELOY MEDINA GONZALEZ 0002074000QB67F0001TP | 400 1.000,00 992,66 | 0,00645
8 | pEsconocIDo 1.011,49 | 0,00657
29 | pEscoNoCIDO 988,34 | 0,00642
HUERTA N° 39 30 | CONCEPCION CEMBRANO ESCOBAR 1.000,00 1.016,12 | 0,00660
HUERTA N° 40 31| MANUELA CARO FERRERA 0002081000B67F0001KP | £3.00 1.000,00 994,20 | 0,00646
32| OBDULIA MARIA MOLINA ASENCIO 1.98823 | 0,01292
33 | ELOY RODRIGUEZ DE TARNO 201235 | 0,01308
%Z%UERTA N° 45 34 | MANUELA RUIZ LIBRERO 0001028000B67F00018p | 8100 1.000,00 1.04462 | 0,00679
%%UERTA N® 46,47 35 | ASUNCION TUBRI DOMINGUEZ 000206800QB67F0001Q |, (oo oo 2.000,00 197220 | 0,01282
E’%UERTA N°48,49 36 | ASUNCION TUBRI DOMINGUEZ ] 2.000,00 195894 | 001273
O ‘(\ 37 | pEsconocIDo 999,43 | 0,00650
TOTAL 2.45800|  27.388,00 52.842,77 0,34
EM-2 M-2
E’%UERTA 1 1 | ANTONIO TORRES SOTO 1.000,00 993,01 | 0,00645
FHUERTANC 2V 3 2 | MIGUEL DOMINGUEZ DELGADO 00706700QB67F0001JP | 1.971,00 2.000,00 197844 | 0,01286

de 2017. En (as
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3 | ISABEL LOPEZ NAVARRO 2.990,09 0,01943
4 |HIJOS DE FELIX TRANSPORTES Y CONST. S.L. 975,37 0,00634
HUERTA N° 8,9,10 5 JOSE AMADOR DOMINGUEZ 000705400QB67F0001LP 100,00 3.000,00 2.928,25 0,01903
HUERTA N° 11 6 | JOAQUIN CARBONELL DURAN 1.000,00 967,36 0,00629
HUERTA N° 12 7 | ANTONIO LEAL REAL 1.000,00 978,64 0,00636
8 | DESCONOCIDO 961,32 0,00625
9 | DESCONOCIDO 996,47 0,00648
HUERTA N° 15 10 | ANTONIO OSORIO GORDILLO 000201700QB67F0001XP 972,00 1.000,00 991,14 0,00644
SI/NO
HUERTAN® 16 11| CARMEN REINA TORO APORT.REF.CATAS 60,00 1.000,00 1.000,02 0,00650
12 [DESCONOCIDO 1.014,38 0,00659
HUERTA N° 18,19,20 13 | MIGUEL ANGEL SANCHEZ DOMINGO 3.000,00 2.977,71 0,01935
HUERTA N° 21 14 [ MARCO ANTONIO MUNOZ TORRES 1.000,00 972,36 0,00632
15 [FRANCISCO MANAS CAMPANO 1.007,97 0,00655
HUERTA No , p 0,01947
93TORRALBA N°48,49 16 [JOSE MACARIO MARTIN FERNANDEZ 3.000,00 2.996,55 -
HUERTA N° 24 17 | CRISTINA VALVERDE GARCIA 1.000,00 988,79 0,00643
HUERTA N° 25 18 [FRANCISCO MORENO LOPEZ 000207500QB67F0001FP 72,00 1.000,00 1.011,80 0,00658
HUERTA N° 26 19 |DOLORES RODRIGUEZ DELGADO 1.000,00 967,49 0,00629
EFORRALBA N° 27 Y 28 20 | RAFAEL GALLEGO AYALA 000703400QB67S00011Z | 2.486,00 2.500,00 2.474,60 0,01608
E £ 21 | DESCONOCIDO 971,37 0,00631
EFORRALBA N° 30 22 | MANUEL RIVERA CASTANO 000706400QB67F0001DP 39,00 1.000,00 1.022,78 0,00665
f 23 | DESCONOCIDO 1.029,37 0,00669
“ORRALBA N° 32 24 | FRANCISCO FERNANDEZ MILLAN 000703700QB67F0001SP 976,00 1.000,00 990,01 0,00643
8 ‘( 25 | JUAN MOREJON 1.005,79 0,00654
fa,ORRAL&A N° 34 26 | ANTONIO CORDOVILLA CUEVAS 000704800QB67F0001GP 982,00 1.000,00 1.005,80 0,00654
?ﬁo\RRALBA Ne 35 27 | FRANCISCO CONDE BELTRAN 41027A016003460000UU 998,00 1.000,00 974,81 0,00634
5 28 | MOISES MUNOZ TORRES 1.957,41 0,01272
é{{!ORRALBA Ne 38 29 | FRANCISCO JAVIER LISBONA CUEVA 000705800QB67F00010P 70,00 1.000,00 999,25 0,00649
FTORRALBA N° 39 30 |JULIAN ASENSIO ABAD 1.000,00 1.010,82 0,00657
EEFORRALBA N° 40 31 | M2 CARMEN GUTIERREZ SOBRADO 000700100QB67F0001XP 987,00 1.000,00 1.002,01 0,00651

de 2017. En
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TORRALBA N° 41 32 | JUAN CARLOS MARTIN MORENO 000705500QB67F0001TP 60,00 1.000,00 1.016,21 0,00660
TORRALBA N° 42 33 |JOSE MANUEL PINEDA CAMINO 1.025,00 1.024,69 0,00666
TORRALBA N° 43 34 | ANTONIO BOHORQUEZ ORTEGA 1.000,00 1.002,87 0,00652
TORRALBA N° 44 Y 45 35 |CARMEN PEREZ GARCIA 2.000,00 1.975,38 0,01284
TORRALBA N° 46 36 | RAFAELA BLANCO TAVIRA 000203800QB67F0001LP | 141,00 1.000,00 990,34 0,00644
TORRALBA N° 47 37 | M2 CARMEN CASADO FERNANDEZ 1.000,00 983,16 0,00639
TORRALBAN®50 Y51 | 38 |JUAN MIGUEL CHACARTEGUI MARTINEZ 2.000,00 1.986,84 0,01291
TOTAL 9.914,00 38.525,00 51.120,67 0,33
M-3 M-3
TORRALBA N° 1 1 |EMILIO SIVIANES LERA 1.000,00 1.037,05 0,00674
TORRALBA N° 2 2 |MAXIMO VAZQUEZ CABALLAR 500,00 531,99 0,00346
TORRALBA N° 3 3 | CARMEN RODRIGUEZ MUROZ 000706100QB67F00010P 64,00 500,00 540,23 0,00351
4 | DESCONOCIDO 1.005,33 0,00653
5 [FERNANDO JIMENEZ OLIVARES 1.008,27 0,00655
S/ NO
TORRALBAN®6 ® | JUAN CALDERON CORTES APORT.REF.CATAS 1.030,00 1.000,00 1.001,11 0,00651
TORRALBAN°7 Y 8 7 | CONCEPCION CAMACHO CINTA 2.000,00 2.010,76 0,01307
TORRALBA N°9 8 | MANUEL ROMERO PAREDES 1.000,00 988,81 0,00643
9 [pEsconocipo 2.013,22 0,01308
EES 10 |RITA GALVEZ PIRES 2.040,80 0,01326
éés’stleﬁh%ANog'; 14 Y1 11 |MeLUISA VAZQUEZ GAVIRA 000706800QB67F0001EP | 72,00 2.000,00 1.996,01 0.01297
g "TORRALBA N° 15 12 | M2 TRINIDAD SAN JOSE REINA 1.000,00 993,68 0,00646
< ERORRALBA N° 16 13 | CONSUELO LEON REINA 1.000,00 995,40 0,00647
4LTORRALBAN°17Y 18 | 14 |RAFAEL CAMARERO SANCHEZ 000703300QB67S0001XZ | 2.485,00 2.000,00 1.964,56 0,01277
S KTORRALBA N° 19 15 | DOLORES RAMOS GONZALEZ 000703600QB67F0001EP | 985,00 1.000,00 978,06 0,00636
5ETQRRALBA N° 20 16 | MERCEDES RUIZ RAMOS 1.000,00 1.005,18 0,00653
o 17 | DESCONOCIDO 987,02 0,00641
2 FEORRALBA N° 22 18 | NURIA DEL CARMEN ROJAS FERNANDEZ 1.000,00 995,55 0,00647
11 19 | MIGUEL VARGAS VAQUERO 908,80 0,00591
- [TORRALBA N° 24 20 | GABRIEL YANES ORTEGA 1.000,00 1.039,77 0,00676
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TORRALBA N° 25 21 | JOSE MIGUEL GALAN JURADO 41027A016003340000UK | 1.122,00 1.000,00 1.004,78 0,00653
TORRALBA N° 26 22 | EMILIO BORREGO AVILES 1.000,00 976,92 0,00635
SERRANO N° 27Y 28 23 [CARMEN CABANILLAS BECERRA 2.000,00 1.839,98 0,01196
24 | DESCONOCIDO 2.033,40 0,01321
SERRANO N° 31 25 [FRANCISCO MOLINERO IGNACIO 1.000,00 1.012,94 0,00658
Sl/ NO
SERRANON®32,33Y'34| 26 ALBERTA DIAZ GARCIA APORT.REF.CATAS 3.000,00 2.967,62 0,01929
27 | MANUEL ROMERO PAREDES 999,29 0,00649
28 [DESCONOCIDO 1.015,10 0,00660
29 [DESCONOCIDO 1.014,76 0,00659
30 [DESCONOCIDO 1.008,47 0,00655
SERRANO N° 40 31 | CARMEN BORREGO AVILES 992,00 992,21 0,00645
32 [ PORFIRIO MORAL JURADO 972,78 0,00632
SERRANO N° 42 33  [MANUELA CORONADO VASCO 1.000,00 1.007,53 0,00655
34 [DESCONOCIDO 1.006,49 0,00654
SERRANO N° 44 35 [MERCEDES RUIZ RAMOS 1.000,00 1.009,14 0,00656
SERRANO N°45Y 46 36 | ERNESTO GARCIA MARQUEZ 2.000,00 2.000,38 0,01300
SERRANO N° 47 37 |DOLORES LUCAS ROMERO 000706600QB67F0001TP 72,00 1.000,00 1.006,07 0,00654
SERRANO N° 48 38 [JUAN SERRANO MIGENS 1.000,00 1.005,04 0,00653
ESERRANO N° 49 39 [MANUEL ROMASANTA ORTEGA 1.000,00 991,35 0,00644
8 SI/NO
E%ERRANO NS0 Y51 40 JOSE ANTONIO MOLINA BLANQUEZ APORT.REF.CATAS 2.000,00 1.998,98 0,01299
5.830,00 33.992,00 49.904,83 0,32
MAN. NETAS 153.876,26 1

\
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1.6.DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS, LAS INFRAESTRUCTURAS
Y LOS SERVICIOS CON QUE ESTAN DOTADOS, CON
INDICACION  DE SUS CARACTERISTICAS, ESTADO DE
CONSERVACION Y FUNCIONAMIENTO

A) Dotaciones, Equipamientos y Viario.

Dentro de esta drea, no existe ninguna Dotacion ni Equipamiento.
Dado que el drea es colindante con los terrenos previstos para la
concentracién de Dotaciones (misma localizacién que en el Plan
Parcial que se redacté en su dia, pero que no se ejecutd parece
mds interesante su concentracion alli, que un fraccionamiento, que
ocupe algunas de las parcelas vacias del drea de actuacion.

El acceso viario, desde la trama urbana de Castilblanco, es
complicado, ya que hay que tomar una desviacion desde el
camino de San Benito y recorrer un frecho hasta llegar o la
confluencia de las calles Camino Serrano y Camino Cortijo,
limitando esta Gltima con el drea destinada por PGOU, para
concentracién de dotaciones. Los accesos alternativos son el viario
interno de las zona Ura-1 y Ura-2.

Una forma de mejorar su accesibilidad, es definir un viario de
conexién entre las diferentes éreas, que se apoye, por un lado en
el camino de San Benito y por offo en la actual carrefera, a
Almadén de la Plata. Asi mismo la prolongaciéon de la calle
Camino del Cortijo hasta el Camino de San Benito y la conexién
del viario interno del drea, a través de la zona de concentracién de
dotaciones, con el viario de la zona Ura-4, irian, en esa direccién.
Su estructura estd compuesta por un viario perimetral, calles
Camino Serrano con anchos que oscilan enfre 7.90 v 9.61 m.,
Camino Cortijo, de ancho 8.80 y Camino lazaro, con anchos
8.23 entre 9.35 m. y por (ltimo Calle Aljarafe con latitudes entre
771y 894 m.

El anterior viario perimetral, incluye dos calles interiores, que unen
los lodos pequerios del recténgulo, Camino Huerta con anchos
8.17y 9.20, y Camino Torralba, que oscila el ancho entre 7.18 y
8.93 m.

B) Las Infraestructuras

Electricidad: Media Tensién.

Existe una linea aérea de 15/20KV que cruza el Camino de San
Benito y de arriba abajo, en toda su longitud, la zona destinada
por el PGOU para concentracion de espacios libres 'y
equipamientos, continuando hacia el noroeste, para alimentar a
ofras zonas, terminando en punta.

Hacia lo mitad de la longitud de la zona de dotaciones, hay un
transformador aéreo de 250KVA, del cual salen los circuitos de
baja fensién, que alimentan a esta area de actuacion.

Tanto las lineas como los transformadores aéreos, son propiedad
de la compaiiia Sevillana-Endesa

Cuando enfre en carga fodas las viviendas, habréa que reforzar y
cerrar los anillos, ademas de transformarlos en subterréneos.
Electricidad: Baja Tensién

las acomefidas a las parcelas edificadas, en baja tension, se
hacen mediante lineas subterraneas, que es propiedad de la
Asociacién, que salen del  transformador aéreo citado en el punto
anterior.

Una minoria carece de esa infraestructura, ya que a partir de un
momento, dada la  situacién  urbanistica irregular  de  la
urbanizacién, Sevillana-Endesa, se negd a dotarlas de esfe servicio.
Por ello un tendido aéreo en baja tensién que se estaba realizando,
en que incluso esfaban ya puestos los postes, quedé en suspenso.
Independientemente de todo lo anterior, la infraestructura existente,
no tiene capacidad suficiente para atender a la futura demanda
con lo cual habré que reforzarla, v cerrar los anillos.

Alumbrado Piblico

No existe red de Alumbrado Publico, en el viario.

Telefonia fija

Hay una red aérea que suministra telefonia fijo, a todo propiefario
que lo solicite. En lo actualidad, su explotacion la realiza la
Compaiia Telefénica.

El punto de acometida se sitta en la confluencia de las calles
Aljarafe con Camino Serrano

Agua Potable

No existe ninguna red publica, obteniéndose esta dotacion,
mediante pozo. Esfo indica la existencia de agua en el subsuelo, @
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cota alcanzable y la posibilidad de establecer pozos de infiltracién
de las aguas pluviales

Saneamiento y Alcanfarillado.

No existe una red piblica, para la eliminacion de las aguas
fecales, que se realizan mediante pozo ciego.

las aguas pluviales del inferior de la parcela, se eliminan por
escorrentia.

la del exterior mediante cunefas.

Un fema a considerar son las escorrentias y las verfientes que
produce la fopografia del terreno, con vistas al futuro saneamiento.
En el correspondiente plano de Informacién Urbanistica, se recoge
los puntos altos y las vaguadas de los viales existentes, asi como
sus cofas.

En objetivo serd, si este alcantarillado, se puede conectar al de la
zona Ura-3, a fravés de la zona Ura4, para disponer una sola
zona de depuracién, que al ser mas grande serd mds eficiente.
Pavimentos.

La terminacién de los calles es con fierra apisonada.

Vegetacion.

la zona estd salpicada de alcomoques y encinas, pero de forma
muy difusa.

C) Servicios que presta el Ayuntamiento

El drea tiene el servicio municipal de recogida de residuos sélidos
urbanos, en la modalidad de contenedores.

1.7. IAS CONEXIONES EXTERNAS: VIARIAS Y DE LAS
INFRAESTRUCTURAS.

Viarias

En la actualidad los Gnicos accesos desde Castilblanco al area de
actuacién, es desde la desviacién en el Camino de San Benito y a
través del viario interno de las zonas Ura-1 y Ura-2.

Por ello seria deseable potenciar las circulaciones transversales,
jerarquizando los viarios internos de esas dos dreas al objefo de
descargar de ellas, en lo medida de lo posible, a la Via Pecuaria

Saneamiento y alcantarillado

No hay en la proximidad conexion posible con la red de
saneamienfo municipal y dado ademds que la incorporacion de
fodas esfas nuevas viviendas sobrepasaria en gran medida la
capacidad de depuracion de la Depuradora Municipal, es por lo
que se tendré que resolver de forma auténoma vy efectuar su propia
depuracion.

Agua

la zona no tiene posibilidad de enlace en las proximidades, con la
red general de aguas, por lo cual hay que resolverlo a nivel
municipal, con el Plan General.

Electricidad Media Tension.

Lo conexion de la red de media tensién del drea de actuacién, se
realizard a la linea aérea de15/20KV.que cruza el drea destinada
a concentracién de  dotaciones.

Dado el gran nimero de viviendas que alimenta, que discurre de
forma aérea por la mitad de las dotaciones y que termina en punta,
no estando la red mallada, es por lo que habra que resolverlo a
nivel de PGOU

Electricidad Baja Tension

Se realiza a fravés de los fransformadores aéreos de 250KVA
sittados sobre los anteriores postes de MT, del cual parten los
circuitos aéreos sobre postes de BT. Ello supone que las acometidas
a las viviendas son aéreas.

Telecomunicaciones

Por la zona Ura-1 discurre una red aérea sobre postes proveniente
del casco urbano, propiedad de Telefénica de Espafia S.A.U,
hasta llegar al drea de actuacion, situando el punto de conexion
para la futura red interna en la confluencia de las calles Aljarafe y
Camino Serrano.

1.8 RIESGOS A LOS QUE ESTAN SOMETIDOS LOS TERRENOS
OCUPADOS POR EL ASENTAMIENTO.

Al no haber arroyos que atraviesen el area de actuacién, no hay
peligro de inundabilidad.. Si hay que fener en cuenta la existencia
de un arroyo morfologico en el érea, que se profege con una zona
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libre de edificacién de 3m por cada lado, en las ordenanzas de
las Normas Urbanisticas

Al esfar rodeada el area de ofras dreas parceladas, no existe el
peligro de incendio, que si se contempla cuando linda directamente
con una zona forestal.

1.9. LAS LUMITACIONES DERIVADAS DE LAS LEGISLACIONES
SECTORIALES

Estar dentro de los limites de crecimiento que sefiala el POTA, en su
arficulo 45, ya se ha visto en la Memoria Justificativa de éste
PGOU.

No actian sobre el Area, legislaciones sectoriales que implique
algin tipo de limitacion.

ley 21/2013 de 9 de diciembre de Evaluacion Ambiental.

ley 32/2003 de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones
y Real Decreto 1554,/2004 de 25 de junio.

De acuerdo con el articulo 26.2, se solicitard a la Administracién
General del Estado, un informe sobre las necesidades de redes
publicas de comunicaciones electrénicas en el drea de actuacion,
después de la Aprobacién Inicial del Documento y en el periodo de
solicitud de Informes Sectoriales.

1.10 FICHA URBANISTICA

Ver en pdgina siguiente.

El Arquitecto Redactor

Humberto Girén Bonald
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2. MEMORIA DE ORDENACION

2.1. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

2.1.1. CRITERIOS GENERALES DE LA PROPUESTA DE
ORDENACION.

Una vez que se ha caracterizado el lugar mediante la Informacién

Urbanistica, y se ha realizado el diagnostico de su problematica,

se procede a darle respuesta desde la Ordenacion que se ha

planteado, con los siguientes objefivos:

Circulacién y viario

- Mejorar la accesibilidad y la conectividad de la frama existente,

de forma fransversal, con ofras éreas de las Minas, Ura-1 y Ura-2

de forma que ya no sea el Camino de San Benito, la Gnica

alternativa clara de acceso.

- En este senfido la conexion del viario existente en el area de

actuacién, con el existente en la zona Ura4, a través de la zona

reservada para Dofaciones generales y locales, es importante para

esa movilidad transversal, siempre que el PGOU lo entienda asi.

- Mejorar las circulaciones rodadas interiores, clarificando  la

jerarquia del viario. los de carécter primario, que son los

perimetrales y los de caracter secundario que son el resfo

Los Espacios Libres y los Equipamientos

- Para evitar por un lado, la excesiva fragmentacién de las

Dotaciones y Espacios libres locales, al fenerlos que adaptar al

parcelario que en la actualidad esté libre de edificacion, se llevan

en su fofalidad @ la zona que ha previsto el PGOU para localizar

los Generales y aquellas locales que no pudieran incluirse dentro

del area de actuacion.

Por ofro lado al estar esta area de infervencion colindante con el

4rea anferior, puede esta localizacion, asumir perfectamente el

carécter de dotacion de proximidad o local
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Los Espacios Parcelados

- Establecer unas Normas Urbanisticas para la edificacién de las
parcelas que aln no estdn construidas y que al mismo tiempo
recoja la situacion de al menos de la mayoria de las que ya han
sido edificadas

Las Infraestructuras

- Dotar de todas las infraestructuras urbanisticas al drea de
actuacién, asi como la traida de los mismas, desde los puntos de
conexiones  indicadas  por las  diferentes  Compaiiias
Suministradoras.

- la infraestructura de alcantarillado al estar en la misma cuenca
que la Ua4 y la U3, se le conducird a la zona de
concentracién de depuradoras, en las proximidades de esfa ultima
y aprovechar la economia de escala

2.1.2 EL SISTEMA VIARIO PROPUESTO

Para ordenar las circulaciones exteriores se le daré continuidad ol
Camino Llézaro, con la calle Inviemo de la Ura4, a la calle
Camino Serrano con la calle Primavera, en su zona sur, también
del Ura4, a la calle Camino Cortijo hasta su conexion con el
camino de San Benito y se formalizard como vial del sistema
primario, la calle Aljarafe, vial que es compartido con la zona Ure-
1y la calle Camino Serrano, que también es compartido con la
zona Ura-2,

La lafitud aproximada de estos viales serd de @ m.

Todo ello fortalece las circulaciones transversales entre zonas,
siempre que lo entienda asi el PGOU.

Para ordenar las circulaciones internas, se conectard a través de la
zona de equipamientos, como viarios secundarios, las calles
Camino Huerta y Camino Torralba, de este drea de actuacion con
las calles Otorio y Verano del darea Ura4, siempre que asi lo
entienda el PGOU.

La lafitud aproximada de estos viales serd de 8 m.

2.1.3 LOS ESPACIOS LBRES, DE INFRAESTRUCTURA Y LOS
EQUIPAMIENTOS.

Los Espacios libres

A Sistema General de Espacios Libre y Equipamientos.

Todos se localizaran en la zona designada a estos efectos por el
PGOU, y que ocupa una posicion de centralidad, entre Sierra
Norte, Ura-2, Ura-3, Ura-4 y Ura-5.

B) Sistema Local de Espacios Libres y Equipamientos.

El sistema de espacios libres, para evitar su atomizacion al tenerse
que adoptar a las parcelas que estén libre de edificacion, se
localizaran también en su fofolidad en esa gran bolsa de
Dotaciones que contempla el PGOU y que como ya se ha dicho
con anferioridad ol ser colindante con el drea, cumple
perfectamente con la proximidad que se le requiere a un Sistema
Local

Llos Equipamientos

A Sistema General de Equipamientos

Todos se localizaran en la zona designada a estos efectos por el
PGOU, y que ocupa una posicion de cenfralidad, entre Sierra
Norte, Ura-2, Urar3, Ura-4 y UrarS.

B) Sistema Local de Equipamientos

El sistema de equipamientos, al igual que el sistema de espacios
libres visto con anterioridad y por las mismas razones alli expuestas,
se localizaré en la gran bolsa prevista por el PGOU

Los espacios para las infraestructuras.

Al resolverse el saneamiento conecténdolo al de la zona Ura4 y
posteriormente al del Ura-3, donde se sitta la concentracion de
depuradora, no hace falta reservar espacio para la depuracion
dentro de este drea de actuacion

2.1.4 LOS ESPACIOS EDIFICADOS

Como se vio en la Informacion Urbanistica la superficie nominal de
la parcela tipo era de 1000m2 aproximodamente, con
independencia de que siempre era costumbre del vendedor,
regalar algin mefro mas de forma verbal y que se materializaba
sobre el ferreno, ademds de incluir en el precio lo parte
proporcional de viario necesario para  su  acceso
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Dado que las calles ya estan trazadas, sobre las superficies de las
manzanas y su forma de ocupacion por las parcelas, poco o nada
se puede hacer, con excepcién de pequefias operaciones de
realineacion de los cerramientos exteriores existentes de  las
parcelas, en aquellos casos que estrangulan el viario por debajo
de las latitudes minimas fijadas en este Plan Parcial.

En la Ordenacién, para las parcelas aun no edificadas, se ha
creido conveniente seguir con esta superficie, que nos parece
adecuada por un lado, para una tipologia de  vivienda unifamiliar
exenfa, en zona de baja densidad y por ofro, a la hora de
considerar la viabilidad econémica de la intervencién, en cuanto
los costes de compra de la misma y de repercusion de los costes de
urbanizacién, tanto interior como de la traida de los servicios, mas
cuando denfro de la misma hay gron cantidad de personas
mayores, que viven de una pensién o se encuenfran en  situacion
laboral de paro.

la dimension del frente o fachada a viario piblico tiene de media
aproximada los 20m. y de forma sensiblemente rectangular.
Tomemos enfonces como frente deseable los 20m, con
independencia de las parcelaciones ya realizadas sobre el terreno.
Sobre ella se ha planteado el uso residencial con una
edificabilidad de 150m#/viv 6 parcela que se corresponde
aproximadamente  con la edificabilidad de lo parcela  fipo
existente. .

Aunque en un principio se pens6 como mas idéneo la cifra de
200m2/viv. 6 parcela, se desechd por el incremento de las cargas
del planeamiento que se producian, por aquellas  que se
contabilizan en funcién de la edificabilidad.

De los decisiones anteriores, obtenemos que la ocupacion méxima
es del 15% de la superficie de la parcela, respetando en la medida
de lo posible el arbolado existente en ella y que la edificabilidad
nefa es de O.15m2/m2 suelo.

El nimero maximo de plantas serd de Baja+1 'y 7m.

la distancia a lindero frontal serd un minimo de 5m vy al resto de
linderos 3 m, para remarcar su carécter de edificacién exenta que
en las construcciones existentes, no queda siempre clara, por su

proximidad a los ciados linderos laterales, aunque se puedan
adosar construcciones al servicio de la vivienda.
Independientemente del uso Residencialvivienda, establecido con
anterioridad se ha creido también interesante introducir el uso
Comercial de carécter privado, bien como uso compatible con el
residencial o bien como uso exclusivo sobre una parcela de
propiedad particular.

De coexistir el uso comercial con el de vivienda los m2 de techo que
se destinen a este uso, contabilizaran como m2 construidos sobre la
edificabilidad tofal de la parcela y se restaran de los dedicados a
vivienda.

2.1.5 CUANTIFICACION DE LA PROPUESTA

En los cuadros siguientes se realiza la cuantificacién de la superficie
de la Ordenacién tanto a nivel de Zonas como de Sistemas,
diferenciando los Locales de los Generales.

ORDENACION PORMENORIZADA AREA Ura-5 / MEMORIA DE ORDENACION 19



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

Doc. Provisional PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

AYUNTAMIENTO DE CASTILBLANCO DE LOS ARROYOS

(1) En viario publico
(2) Estimaciéon mas desfavorable de superficie incluyendo camino de acceso.

Superficie del Area M2 174.387,57
Superficie manzana neta M2 153.336,50
Superficie de areas libres de edificacion y dotaciones dentro del area de actuacion M2 0,00
Superficie de viario M2 21.051,07
N° DE usoy SUPERFICIE M2 N° DE N° DE
Ura-5 EDIFICAB. COEFICIENT. UA
MANZANA TIPOLOGIA NETA M2 TECHO ALTURAS | VIVIENDAS.
1 Ciud.Jardin Ura-5 | 52.678,56 0,15 7.901,78 1 7.901,78 2 51
ZONAS 2 Ciud.Jardin Ura-5 | 50.989,88 0,15 7.648,48 1 7.648,48 2 51
3 Ciud.Jardin Ura-5 | 49.668,06 0,15 7.450,21 1 7.450,21 2 51
TOTAL 153.336,50 23.000,48 23.000,48 153
Ura-5 AREAS SUPERFICIES OBTENIDAS M2 SUP. EXIGIDA
DENTRO FUERA TOTAL % M2
GENERAL. Espgcios_ libres 0,00 2.202,00 | 2.202,00 2.202,00
Equipamientos 0,00 2.202,00 | 2.202,00 2.202,00
Espacios libres 0,00 3.963,60 | 3.963,60 3.963,60
g SISTEMAS Equipamientos 0,00 2.642,40 | 2.642,40 2.642,40
;ﬁ LOCAL | Viario 21.051,07 0,00 21.051,07 12,07
© Total aparcam. (1) 115 0 115
5 Adaptados 2 0 2
£ Infrae.Depurac (2) 1.657,01
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2.1.6 JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE A PROPUESTA
A LA LEGISIAQ(')N DEL SUELO, PLAN GENERAL Y AL RESTO DE
LA LEGISIACION QUE RESULTA DE APLICACION.

A legislacién del Suelo

la Clasificacion como Suelo Urbano No Consolidado del érea, ya
se ha visto en la Memoria Justificativa de este Plan General.

B) PGOU.

Area de Integracion Asentamiento: Ura-5 (Zona L)

2° Parémetros de Ordenacion Estructural

Uso global: Residencial.

Nivel de Densidad: Densidad baja: mas de 5 y hasta 15 viv/Ha:
RBD2.

Densidad alcanzada 153viv./17.44 = 8.77viv/Ha
Edificabilidad global: Indice aproximado de 0.12 mt/m3s.
concretar en funcién de las caracterisicas de cada Area.
Edificabilidad  alcanzada 23.000.47m2/174.387.57m3s
0.13m2/m32s

Zonas

Se ha disminuido la superficie nefa de manzanas en la ordenacién,
con respecto a lo que hay actualmente, en 539.76m2s.

Area de Reparto propia Ar-2e

Viario

Se ha aumentado el viario en la ordenacién con respecto a lo que
hay actualmente en 539.76m2s

Estandares de Sistemas Generales

Sistemas generales de espacios libres: 6.00 m2/hab.

153 x 2.4 = 367 hab; 367 x 6.00 = 2.202.00 m2.

Sistemas generales de equipamientos: 6.00 m2/hab.

367 x 6.00=2.202.00 m2.

Que como se puede ver en el cuadro de resumen numérico de la
ordenacién, cumple en ambos casos y se sitian todos fuera del

Q

area de actuacion
Estandares de Sistemas Locales
Sistema local de espacios libres:

367 hab. x 10.80 m2/hab = 3.963.60 m2.

Sistema local equipamientos:

367 hab. x 7.20 m2/hab = 2.642.40 m2.

Que se sittan fuera del area de actuacion, en la gran bolsa de
suelo para zonas libres y dotaciones que ha previsto el PGOU.
Parémetros que como se ha podido comprobar, cumple con los
expuestos en el punto anterior

Area de reparto Ar-2e

C) legislacién Sectorial

Las telecomunicaciones.

A este nivel de desarrollo, de Ordenacién Pormenorizada, solo se
puede abordar el tema de los Telecomunicaciones, haciendo
mencién al informe previsto en el articulo 26.2 de la ley 32/2003
de 3 de noviembre General de Telecomunicaciones, que de forma
resumida dice, la obligaforiedad de solicitar un informe a la
Administracion  de  las  necesidades de redes publicas  de
Comunicaciones Electronicas que existen en el drea de actuacion,
asi como el garantizar la libre competencia de los Operadores.

Ast mismo respetar las condiciones técnicas que se indiquen, para
la redaccion del oportuno Proyecto de Urbanizacion en materio de
Telecomunicaciones, cuando se esté, en esa fase de la ejecucion
del planeamiento.

2.1.7 PROPUESTA DE INFRAESTRUCTURAS

2.1.7.1 Trdfico y sefalizacion.

las calles de ancho aproximado de @ metros, (viales primarios)
fendrén doble sentido y los de 8 mefros aproximado [viales
secundarios) un solo sentido, ajusténdose la sefializacion vertical a
ello.

En el entronque de los viarios secundarios con los primarios se
colocard una sefial de ceda el paso.

En toda la urbanizacion la velocidad maxima serd de 30 Km/h

Ast mismo, se facilitara la circulacion rodada como la peatonal
(minusvalido), no haciendo diferencias de cofa entre la calzada vy
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las aceras, plataforma Gnica que se realizard, con un cambio de
fextura o de color de la pavimentacion.

Al tratarse de una plataforma Gnica y dado por un lado el ancho
visto de las calles y por ofro la gran separacion, de puertas de
acceso a las parcelas, debidos al frente minimo de ellas, es por lo
que se considera que tfanto la dotacion exigidas de aparcamientos
situados en viario publico, como los adaptados para personas con
minusvalias, se sitan en dicha via publica, sin localizacion
concrefa y en cordén.

2.1.7.2 Arbolado

Dada la gran cantidad de puertas peatonales y de vehiculos que
existen en las calles, lo ajustado del ancho de las mismas y la gran
cantidad de arboleda que hay en el interior de las parcelas vy en
general en las Minas, es por lo que no se cree necesario situar
arboles en las calles de tréfico rodado.

Dentro del drea no existen zonas libres de edificacion.

2.1.7.3 Saneamiento y Depuracién

Dada la topografia tan variable que tiene el terreno de esfe areq,
existen varias cuencas parciales y una cuenca principal para el
desagie por gravedad del alcantarillado, en su camino hacia la
depuracién por viario piblico, o servidumbre de instalaciones de
1.50m de latitud, cruzando manzanas a través de parcelas
privadas, que a ser posibles, no estén edificadas y paralela a uno
de sus linderos longitudinales.

Como hay cota y la Ura-5 esté en la misma cuenca que la Ura-4 y
a su vez de la URA-3, su saneamiento, se conectard a este para
conducirlo a depuracién, en sus proximidades.

El saneamiento serd de fipo separativo.

En el caso de las pluviales entra en juego la permeabilidad del
pavimento. Si el que se coloque es muy permeable, por un lado
permitird la infiliracion del agua al ferreno, alimentando al acuifero
y por ofro disminuir enormemente las escorrentias, eliminando
caudal de la red de saneamiento.

En este sentido:

Parcelas. Todo el saneamiento de las zonas libres de edificacion en
las parcelas, seré exclusivamente de pluviales, para las viviendas
ya construidas, recogiéndose esa prescripcion en el Proyecto de
legalizacién de la construccion. Para las nuevas el sistema
separativo ya es preceptivo por CTE.

Esta red de pluviales, en cada parcela se llevard a un pozo de
infilracién al ferreno, haciendo que a efecto de alimentacion del
acuifero, como si no existiera edificacion.

En el viario puiblico, ademdas de usar un pavimento lo mas
permeable posible y compatible con el fréfico rodado, en los
laterales se colocaran unas canaletas corridas de hormigén con
rejillas del mismo material, que conduzcan el agua de lluvia a
pozos de infiliracién situados en los puntos bajos de cada calle.

Ya vimos como el ferreno permite la excavacién de pozos, bien
para la obtencién de agua, como sucede en la préctica actual o
como pozos de infiliracion de las pluviales

En los inicios de la red de fecales, en vez de llevar las pluviales de
un primer framo al pozo de infiliracién, se levario a la red de
saneamiento para su limpieza.

la red de fecales discurriré por el centro de la calle

Depuracién

De acuerdo con lo anferior a depuracion  solo  llegarian
practicamente aguas fecales y se abarataria bastante la depuracion
Para el sistema de depuracion podriamos escoger, si lo autorizara
el responsable municipal de saneamiento, el sistema de filtros,
infermitentes de arena con recirculaciéon, de acuerdo con las
indicaciones del CENTA (Centro de las nuevas tecnologios del
agua, de Junta de Andalucia) que es un medio natural de
depuracion, que no requiere practicamente  frabajos  de
conservacion y que también colabora de forma muy importante en
la formacion de un nuevo paisaje urbano, ademés de ser mucho
mds barata que la depuracién tradicional.

En funcién de lo anterior, el saneamiento de fecales de esta dreq,
se conectard con el del Ura-4 y Ura-3, que en sus inmediaciones,
es donde se realiza la depuracién.

Veamos que superficie de ferreno se necesita reservar para este
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sistema de depuracion:

N total de habitantes 2.4 x 153 viv = 367 hab

Dotaciones en el drea Om?2 0m2

Total habitantes 367 hab.

Dotacién agua potable 367 hab. x 0.2m3/hab = 73,40 m3/dia
Caudal saneamiento 60-85% agua:70% =51,38 m3/dia
DBOS aguas residuales domesticas 430mg/|

N° de habitantes equivalentes 368

Superficie para depuracién: Ratios

Filiros intermitentes de arena sin recirculacion 4.5

Filiros infermitentes de arena con recirculacion 2.35

Sup. Filtros intermitentes de arena sin recirculacion 1.657,01 m2
Sup. Filiros intermitentes de arena con recirculacion 865,32 m?2
Tomamos la superficie més conservadora de 1.657,01 m2 a
concretar en el Proyecto de Urbanizacion.

2.1.7.4  Abastecimiento de agua potable y riego

Lla zona no tiene posibilidad de enlace en las proximidades, con la
Red Municipal de aguas, por lo que hay que resolverlo a nivel del
Plan General

2.1.7.5 Energia Eléctrica: Media Tensién

la conexion se realizara en un poste de MT, olimentando en
subferréneo una casefa de enfronque y de ahi realizando una red
en anillo cerrado de transformadores, con una salida a ofra red de
media fensién, para fener doble acometida.

Dado el gran nimero de viviendas que alimenta, que discurre de
forma aérea por la mitad de las dotaciones y que termina en punta,
no estando la red mallada, es por lo que hcjard que resolverlo a

nivel de PGOU

2.1.7.6  Baja Tension y Alumbrado Publico

De la red de transformadores anteriores, se sacaran los circuitos de
baja, en anillo cerrado, con seccionador, rodeando las manzanas
Se aploza la toma de decisiones al momento de la redaccion del
Proyecto de Urbanizacién y de sus negociaciones con Sevillano-
Endesa en cuanto si estos circuitos serén aéreos o subterrdneos, con

el fin de abaratar cosfes.

En la pared exterior de las casetas de transformacion, se colocaran
los cuadros de alumbrado publico con reloj astronémico, que se
conecfaran a los cuadros de baja fensién del transformador, en
funcién de la sectorizacion que se haga del alumbrado poblico

los circuitos de alumbrado, llevaran un conductor para el control y
mando de los mismos.

Las bombillas de las luminarias serd tipo led.

2.1.7.7 Telecomunicaciones

De acuerdo con la informacién facilitada por Telefénica de Esparia
S.AU., del poste aéreo que hay a la entrada actual de la
urbanizacién, serd el punto de enganche, del cual se bajard las
conducciones v ya se distribuird por fodo el Grea en subterraneo.
Para su ejecucion y gestion se tendré en cuenta lo expuesto en la
ley 32/2003 de 3 de noviembre, General de Telecomunicaciones
y Real Decreto 1554,/2004 de 25 de junio, especialmente en lo
relativo a la ejecucién de las redes y la libre concurrencia de los
operadores.

2.1.7.8 Mobiliario Urbano
Dentro del drea de actuacién, al no haber ningin espacio libre de
edificacion, no se considera la inclusion de mobiliario urbano.

2.1.7.9 Recogida de residuos sélidos urbanos.

Como ya se vio en igual apartado de la Informacion Urbanistica,
en la actualidad el Ayuntamiento se encarga de la recogida de los
residuos sélidos urbanos, mediante el sistema de contenedores.
Como es presumible en el futuro, el Ayuntamiento seguird con la
refirada de las basuras por el mismo sistema, siendo el objetivo de
esfa ordenacién pormenorizada, el facilitar esta labor mediante la
segregacion de zonas del viario, dispuestas sobre la plataforma
Unica que son los viales para la localizacion de los contenedores,
con la prevision de que en un futuro se pueda de redlizar la
separacion de las fracciones papel/cartén, envases  ligeros,
materia orgdnica, vidrios y varios, para su posterior reciclado,
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facilitando la maniobra al camién de recogida y colocando estas
isletas a la distfancia que més eficientemente pueda realizarse la
refirada. Esfe aspecto se tendréd en cuenta en el Proyecto de
Urbanizacion.

El Arquitecto Redactor

Humberto Girén Bonald

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

TMULO | AMBITO, VIGENCIA Y CONTENIDO DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA.

Atticulo 1.1- Las presentes Normas Urbanisticas tienen como dmbito
territorial la recogida en el plano de zonificacién bajo el grafismo
de limite de la actuacion.

Desarrollan las normas del Plan General, en tanto a sus
disposiciones generales y particulares, siendo de aplicacion en el
presente plan, las disposiciones del Planeamiento de rango
superior.

Todos aquellos aspectos, que no queden recogidos en las presentes
Normas Urbanisticas, serén de aplicacion, los contenidas en el
PGOU.

Atticulo 1.2.- las presentes Normas Urbanisticas constituyen junto
con la documentacion grdfica, el instrumento de ordenacién de los
ferrenos delimitados por el limite de la actuacién.

Se define y regulo lo Ejecucion del drea de Ordenacion
Pormenorizada, el Régimen Juridico del Suelo y de la Edificacion,
por un lado, y por ofro para cada uno de los sistemas y zonas las
condiciones de Urbanizacion,  de Parcelacion, de Edificacion y
Uso.

Se contemplan los siguientes apartados dentro de las Normas
Urbansticas:

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

Titulo II: Desarrollo, Gestion y Ejecucion del Plan Parcial.
Titulo lll: Régimen Urbanistico del Suelo.
Titulo IV: Proteccién Ambiental.

Titulo V: Ordenanzas Generales y de Zona.
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TITULO I DESARROLLO, GESTION Y EJECUCION DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA

1.- DESARROLLO

ESTUDIOS DE DETALLE Y PARCELACIONES

Atticulo 2.1.1-  Estudios de defalle.- Solo serd necesaria la
redacciéon de un Estudio de Detalle cuando se infervenga sobre
varias parcelas al objeto de unificar el espacio libre de edificacion
y que resultara una ordenacion que incluya una serie de
construcciones aisladas conectadas por un viario peatonal en la
parcela resultante, que fuera a tener el cardcter de privado. El
objeto de este Estudio de Delalle serd ajustar vy distribuir la
edificabilidad resultante, definir las alineaciones y rasante de cada
edificacién, fijar la separacién entre ellas, definir las condiciones
de circulacién 'y aparcamiento interior y definir el viario que va
tener el carécter de compartido

Arficulo 2.1.2 - Parcelaciones.- Seré necesario la redaccién de un
proyecto de parcelacion previo a la consfrucciéon en cualquier
manzana, siempre que no se presenfe un proyecto unitario para
foda ella.

Este proyecto de parcelacion contendrd y se ajustard a las

siguientes especificaciones:

1°. Division en parcelas edificables con caracter de indivisible,
especificandose  fanfo  su nimero como su  configuracién o
extension.

2°, Indicacion de las caracteristicas de la parcela minima para
cada zona.

3% Se deferminard  para  cada  parcela  su superficie,
edificabilidad, altura de la edificacién, ocupacién, distancia a
linderos y la regulacién del uso. En definitiva la cédula urbanistica
de cada parcela.

Asi mismo en el proyecto de parcelacion no podré:

a) Moadificar las alineaciones exteriores de la manzana, que
deslindan el suelo publico del privado.

b) Aumentar la edificabilidad total de la manzana o de la zona
que se fija en las presentes ordenanzas

c) Disminuir el suelo libre de edificacién, ni el nimero de
aparcamientos en la finca resultante de la parcelacion.

Se acompaiard, a cualquier intervencion edificatoria individual,
documento de parcelacion aprobado.

Se permite, por ofro lado, la agrupacién de parcelas siempre que
esfo no implique un aumenfo en la edificabilidad ni en la
ocupacién autorizada y siempre que la ordenanza especifica no
disponga lo confrario.

PROYECTOS DE URBANIZACION

Atticulo 2.1.3.- Proyectos de Urbanizacién Se redactard un Onico
Proyecto de Urbanizacion para la Gnica Unidad de Ejecucién, que
se establecen en este Plan Parcial.

Caso de manzanas con viales interiores con cardcter piblico o
privado, al que den fachadas de viviendas ademds del proyecto
de parcelacion, deberd redactarse un Proyecto de Urbanizacién
inferior de la parcela en el cual se refleje la compatibilidad y
capacidad de la infraestructura de la urbanizacion general con la
proyectada. las condiciones de dichos proyectos de urbanizacion
interior serén similares a las de las redes del proyecto general.

Atticulo  2.1.4- Condiciones Generales- El  Proyecto de
urbanizacién tendrd como finalidad, la realizacién material de las
determinaciones de esta Ordenacién Pormenorizada en cuanto se
refiere a la ejecucion de las obras de Urbanizacién, tales como red
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viaria, abasfecimiento de agua y riego, alcanfarillado y
depuracién, energia eléctrica, BT y MT, alumbrado piblico,
canalizacién telefénica, jardineria y ofras andlogas, asi como la
proteccién del medio ambiente durante el periodo de ejecucion de
las obras y lo eliminacion de barreras arquitecténicas, en la
medida que sea posible.

Arficulo 2.1.5.- El Proyecto de urbanizacion deberd defallar y
programar las mismas con la precisién necesaria para que puedan
ser ejecutadas por técnicos distintos del autor del proyecto.

Atticulo 2.1.6.- El Proyecto de Urbanizacion no podré modificar las
previsiones contenidas en esta Ordenacion, sin perjuicio de que
puedan efectuarse las adaptaciones de detalle exigidas por las
caracteristicas del suelo y subsuelo en la ejecucion material de las
obras.

Cuando la adaptacién de detalle suponga  alteracion de  las
deferminaciones sobre Ordenacion o Régimen del Suelo debera
aprobarse  previa o simulténeamente  la  correspondiente
modificacion del Plan.

Arficulo 2.1.7 - Las obras de Urbanizacion a incluir en el Proyecto
de Urbanizacién, que deberdn ser desarrolladas en los documentos
relacionados en el arficulo anterior, serdn las siguientes:

- Explanacién y pavimentacion de la red viaria de circulacion
rodada y peafonal.  Sefializacion v Jardineria.  Mobiliario
urbano

- Redes de distribucion de agua potable, de riego y de
hidrantes confra incendios.

- Saneamiento y Depuracion
- Red de distribucion eléctrica en MT y BT.
- Red de alumbrado publico.

- Red de teléfonos vy telecomunicaciones.

Atticulo 2.1.8.- Los Proyectos de Urbanizacion deberdn resolver el
enlace de los servicios Urbanisticos con los generales y acreditar
que fienen capacidad suficiente para atenderlas.

Atticulo 2.1.9.- los Proyectos de Urbanizacion fendrén como
&mbito y se redactaran por efapas complefas, correspondiente con
la dnica Unidad de Ejecucion que delimita esta Ordenacién, con
independencia que luego la urbanizacién se realice por fases.

e acuerdo con la le e 1 de agosto sobre medidas
D d la ley 6/2016 de 1 de agosto sob did
urgentes en relacion con los edificaciones construidas  sobre
parcelaciones urbanisticas en suelo no urbanizable, disposicion
adicional 52 punto 7, se puede redlizar las recepciones parciales
e la Urbanizacién, que  produce un efecto escalonado en e
de la Ub q prod fect lonad |
proceso de obtencién de la licencia de ocupacion/utilizacion.

19 Fase: Trabajos de saneamiento y depuracion, para no dilatar
mas en el tiempo, la contaminacién del acuifero.

Eiecucion de la red de aguas, para no seguir sacando agua del
acuifero mediante los pozos.

la ejecucién y recepcion de estas dos infraestructuras oforga una
Autorizaciéon Provisional de Uso a las viviendas existentes, de
acuerdo con lo expuesto en esta disposicion adicional.

2¢ Fase: Ejecucion de Redes eléctricas de Media y Baja Tension.
Canalizacién de Telecomunicaciones

3° Fase Red de alumbrado piblico, pavimentaciones, sefializacion,
jardineria y mobiliario urbano.

De esta forma al dilatar en el tiempo las obras de Urbanizacién,
dejando para el final, las pavimentaciones que es el capitulo de
mayor coste, los propiefarios pueden ir ahorrando y capitalizando
para financiar las obras

los Proyectos de Urbanizacion contemplaran — los servicios e

infraestructuras de acuerdo con las previsiones futuras para las
proximas etapas.

ORDENACION PORMENORIZADA AREA Ura-5 / NORMAS URBANISTICA 27



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

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

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

PROVISIONALMENTE en sesién celebrada po

de 2017. En Castilblanco de los Arroyos, Lt

Doc. Provisional

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

AYUNTAMIENTO DE CASTILBLANCO DE LOS ARROYOS

Podréan ser parciales cuando se frate de la ejecucion de los sistemas
generales o de alguno de sus elementos.

Arficulo 2.1.10- En los Proyectos de Urbanizacion deberé
justificarse  expresamente el cumplimiento de las  condiciones
medioambientales establecidas en estas Normas.

Articulo 2.1.11.- Ente de conservacion.

Se creard un ente para la Conservacién de la Urbanizacion. Este
ente, si fuera preciso podra tener la estructura actual de
participacion. Asi habria uno por cada zona, que se ocuparia de
su conservacion (pudieran existir niveles de exigencias diferentes en
cada una de ello) y luego una Coordinadora de Entes de
Conservacion, para ya ocuparse de los femas que fueran comunes
a todas las zonas.

NORMAS PARA REDACTAR EL PROYECTO DE URBANIZACION

Atticulo 2.1.12.- Para lao redaccion de los Proyectos de
Urbanizacion, se tendrd en cuenta lo recogido en las Normas de
Urbanizacion, de la Normas Urbanisticas del PGOU vy lo expuesto
aqut.

Articulo 2.1.13.- Viales y Espacio Libres de Edificacién.

Para su disefio, que se realizaré en el Proyecto de Urbanizacion, se
fendré en cuenta, la sefializacion horizontal y vertical de tréfico y la
supresion de las barreras arquitecténicas, en la medida que sea
posible, al estar ya definida la rasante de las calles.

Igualmente se proyectard  pavimentos muy permeables, para
eliminar en parte las escorrentias, sacando este caudal de la red de
pluviales.

También se tendrd en cuenta lo dicho en el punto 2.1.7.1 Tréfico y
sefializacion de la Memoria de Ordenacion.

Articulo2.1.14 -Agua y riego.

El disefio de la red de aguas, se realizard de acuerdo con las

Normas para el abastecimiento, del concesionario del servicio, en
esfe caso el Excmo. Ayuntamiento.

la red de riego seré una red independiente a la del agua potable y
su fuente serén pozos debidamente legalizados.

Atticulo 2.1.15.- Saneamiento y depuracién.

El disefio de la red de saneamiento, se realizard de acuerdo con
las Normas para el saneamiento, de la concesionaria, del servicio,
en este caso el Execmo. Ayuntamiento.

El sistema serd separativo. las aguas pluviales de los viales, se
recogeran mediante las canalefas situadas a ambos lados de los
mismos, dirigiéndolas a los pozos de infiliracion en los lugares
bajos del terreno.

En el inferior de las parcelas, edificadas, se realizard también con
el Proyecto de legalizacién, el sistema separativo, dirigiendo las
aguas de pluviales aun pozo de infiliracién en cada parcela. En las
de nueva edificacién, y de acuerdo con el CTE, tiene que ser
separativo y se realizard la misma operacion.

En el caso de las aguas fecales, se llevaran por el centro de la
calzada, hasta la depuracion.

Hay una serie de puntos bajos que implican bombeo, para lo cudl
y en medida de lo posible y para evitarlos se utilizaran pasillos de
instalaciones, a través de los limites de las parcelas, alli donde
fuera necesario, para evitar los mencionados bombeos. A las
parcelas que los soporfen, se le creard registralmente una
servidumbre de paso y acueducto

Para su limpiado, al principio de cada red se le enchufaréd algin
framo de pluviales.

la depuracién se realizaré  de acuerdo con lo expresado en el
punto  2.1.7.3 Saneamiento y depuracion de la Memoria de
Ordenacion, previo aprobacion por la concesionaria del Servicio,
realizandose esta operacién conectando este saneamienfo con el
del Ura-3, zona de concentraciéon de depuradoras, para obtener la
economia de escala

Arficulo 2.1.16.- Electricidad.

El disefio de la red de media tension y baja tension, se realizard de
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acverdo a las Normas del Reglamento de Media Tension y Baja
Tension y las Normas Particulares de Sevillana-Endesa, de acuerdo
con las siguientes recomendaciones.

Para previsién de cargas: Instruccion de 14/10/04 D.
General de Industria.

o los suministros BT, serdn hasta un maximo de 75 Kw.

+ los circuitos de MT serdn anillos entubados con tubo de
PVC @ 200 mm. de 3 x 1 x 240 mm2 Al 18/30 Kv.,
RH21T.

+ lared de BT se realizard en anillo y serd calculada para
el caso mas desfavorable y con un seccionamiento en
cada uno de los circuitos.

e Para la red de BT, se ha de tener en cuenta lo dicho en el
punto 2.1.7.6 Baja Tension y Alumbrado Poblico de la

Memoria de Ordenacion.

Atticulo 2.1.17 .- Alumbrado Pablico.

la red de alumbrado piblico, se recogerd en el Proyecto de
Urbanizacion.

Cumplird con el RD 1890/2008 de 14 de Noviembre,
Reglamento de eficiencia energética en insfalaciones de alumbrado
exterior y sus Instrucciones Técnicas Complementarios EAOT o EA-
07.

Llevaran linea de mando y control y las bombillas seran de tipo led.

Articulo 2.1.18.- Telecomunicaciones.

Su disefio y frazado se realizard de acuerdo con lo dispuesto en la
ley 32/2003 de 3 de Noviembre, GCeneral de
Telecomunicaciones y el RD. 1554/2004 de 25 de junio.
la red de telecomunicaciones discurriré por dominio piblico

Se usard la UNE 133100-1:2002 Infraestructura para redes de
Telecomunicaciones, Parte 12 Canalizaciones subterraneas y  UNE
133100-2:2002 Infraestructura para redes de Telecomunicaciones,
Parte 2 Arquetas y cémaras de registro

2- GESTION Y DESARROLO DE A ORDENACION

PORMENORIZADA

Atticulo 2.2.1 - Unidades de Ejecucién.
El desarrollo del drea se realizard mediante una Unica Unidad de
Ejecucion.

Atticulo 2.2.2 - Sistema de Ejecucién.

la ejecucion del planeamiento de la Gnica Unidad de Ejecucion
existente, serd por el Sistema de Compensacién, con los plazos
que se fija en el documento Plan de Etapas.

TITULO Il REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 3.1 .- Cadlificacién del suelo.

A efectos de las presentes Ordenanzas, se definen los siguientes
Usos:

1.1 ZONAS

Zona Residencial, de tipologia: Edificacion unifamiliar aislada,
Ciudad Jardin Ura-5

1.2 SISTEMAS

A) SISTEMA GENERAL.

De Espacios Libres.

De Equipamientos

B) SISTEMA LOCAL

De Espacios Libres.

De Dotaciones

Viales.

Infraestructuras.

Atticulo 3.2. Suelos de titularidad publica y privada.

A) Suelos de Titularidad Privada

Seran de fitularidades privadas y por tanto enajenables por los
propiefarios incluidos en el Proyecto de Reparcelacion, los suelos
correspondientes al 90 % del Aprovechamiento Medio del Area de
Reparto, en que se encuentra incluida esta drea de actuacion.
Igualmente la propiedad compartida entre las Areas Ura-3, Ura4 y

ORDENACION PORMENORIZADA AREA Ura-5 / NORMAS URBANISTICA 29



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

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

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

PROVISIONALMENTE en sesién celebrada po

de 2017. En Castilblanco de los Arroyos, Lt

Doc. Provisional

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

AYUNTAMIENTO DE CASTILBLANCO DE LOS ARROYOS

Ura-5, localizadas en los proximidades del Ura-3, para la
infraestructura de  depuracién y que se le cederd al ente
Conservador en su momenfo.

B) Suelos de Titularidad Piblica:

Seran de fitularidad piblica por cesién gratuita de los propietarios
infegrados en el drea, al Ayuntamiento de los siguientes ferrenos:
Sistema General

Espacios libres

Equipamientos

Sistema local

Espacios Piblicos

Dotaciones

Viales rodados y peatonales

los suelos urbanizados, o su monetarizacién, capaz de recibir
el10% del Aprovechamiento medio del Area de Reparto, donde se
encuentren situados en el drea de actuacion.

En cada zona o sistema, se podra construir el mobiliario urbano y
de sefalizacién, que disponga el PGOU.

Asi mismo, las consfrucciones a realizar en cada tipo de suelo,
vendra condicionada por la normativa de Indole General 'y
Parficular, que recoge esta Ordenacion Pormenorizada.

TITULO IV PROTECCION AMBIENTAL.

Atticulo 4.1 Proteccién Ambiental.

Se tendrd en cuenfa lo dispuesto en las Normas Generales de
Proteccién del Medio Fisico, de las Normas Urbanisticas  del
PGOU vy su Estudio de Impacto Ambiental provisional

Arficulo 4.2 Condiciones de la reutilizacién de tierras y escombros
1. Reutilizacién de tierras y escombros.

los Proyectos de Urbanizacion en desarrollo de los instrumentos de
planeamiento contemplados en este Plan General confendrén:

La prevision de la utilizacién, en lo posible, de materiales de fierras
y escombros en la ejecucion de la red viaria, e identificaran los
puntos de vertido de los materiales sobrantes en su caso.

la definicién de la naturaleza y el volumen de los excesos de

excavacion y el destino especifico de las tierras resultantes.

Il. Proteccién del suelo.

1. las solicitudes de licencia para la realizacién de cualquier obra
o actividad que lleve aparejados movimientos de tierra en
pendientes superiores al 15% o que afecten a una superficie mayor
de 2.500m0 o a un volumen superior a 5.000m0, debe incluir en
el proyecto los estudios necesarios para garantizar la ausencia de
impacfo negativo sobre la esfabilidad y erosion habilidad de los
suelos.

2. En los proyectos de infraestructuras se debe prever la refirada de
la capa superior de suelo fértil, su conservacion en montones de
altura menor de 3 m. y su reutilizacién posterior en la revegefacion
de taludes y espacios degradados.

Atticulo 4.3.- Ciriterios para la proteccién de la calidad de las
aguas.

1. Sobre los vertidos de Aguas Residuales.

2. Cualquier verfido de aguas residuales en suelo urbano y
urbanizable deberd realizarse a la red general de saneamiento
quedando prohibida en esfe tipo de suelo la utilizacién de fosas
sépficas y pozos negros.

2. los valores maximos admisibles para los distinfos pardmetros de
las aguas residuales vertidas a la red municipal son los establecidos
en la Ordenanza de Saneamiento (Vertido y Depuracion) en vigor
en Castilblanco.

3. Toda actividad cuyo funcionamiento produzca vertidos
pofencialmente contaminantes o peligrosos debido a su caudal y/o
sus caracteristicas  quimicas o biologicas, deberd efectuar el
fratamiento de los mismos anfes de su evacuacién a la red general,
de manera que se adapte a los limites establecidos en el apartado
anterior.

Atticulo 4.4 - Condiciones medioambientales para la ejecucién de
obras de urbanizacién.

1. los proyectos de urbanizacién justificarédn  expresamente el
cumplimiento  de las medidas correctoras  propuestas  por  la
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Declaracién de Impacto Ambiental del Plan General o de los
instrumentos de planeamiento que lo desarrollen.

2. los Proyectos de Urbanizacion que desarrollen los instrumentos
de planeamiento contemplados en este Plan General contendrén
expresamente en su Pliego de Condiciones Técnicas y en su
Presupuesto las siguientes prescripciones:

Se redlizardn riegos periddicos en tiempo seco para evitar la
suspension de polvo durante los movimientos de fierra y se
entoldardn los camiones durante el fraslado de tierras.

El tréfico de maquinaria pesada se planificard utilizando las rutas
que resulten menos molestas para las zonas pobladas proximas vy,
si fuera preciso, confando con la presencia de agentes municipales
que confrolen el trafico. En caso de existir imposibilidad técnica
para efectuarlo, se facilitard una circulacién fluida al atravesar la
zona residencial, limitando a su vez la velocidad maxima para
minimizar la emision de ruidos, vibraciones y gases.

los horarios en que se lleven a cabo las obras deberan evitar las
molestias a la poblacion, ajustandose al horario convencional de
jornada laboral.

Llos materiales de obra procederdn de explotaciones debidamente
legalizadas.

las dareas de manipulacién de los aceites, combustibles 'y
lubricantes  empleados  por la  maquinaric de  obra  serdn
impermeabilizadas para evitar cualquier afeccion a las aguas
subterraneas. la gestion de aceites vy lubricantes empleados en la
maquinaria de consfruccién se realizard conforme a la orden de 28
de Febrero de 1989 del Ministerio de Obras Poblicas (o
disposicion que la sustituyal).

Se adoptardn laos medidas oportunas para evitar vertidos fuera de
la red municipal de saneamiento durante la ejecucion de las obras
de urbanizacién.

Se pormenorizard la naturaleza y el volumen de los excesos de
excavacion vy se especificard el desfino de las tierras resultantes, de
acuerdo con lo regulado en el articulo correspondiente.

Se justificard el tratomiento de los residuos peligrosos que se
puedan generar en el proceso de urbanizacién de acuerdo con la
legislacion vigente.

Los escombros y los residuos de la ejecucion de la urbanizacion, se
fransportaran a vertedero autorizado

Atticulo 4.5 - Restos arqueolégicos

Caso de aparicion de resfos arqueolégicos, durante la ejecucion
de las obras de urbanizacion o de construccion de los
establecimientos industriales, inmediatamente se parard las mismas
en la zona de aparicion.

la Contrafa nofificaré a la Direccion Facultativa de las Obras vy esta
haré traslado de la aparicion al Ayuntamiento, como responsable
de la legalidad Urbanistica y al Consejeria de Cultura (art. 50 de
ley 1/91 del Patrimonio Histérico de Andalucial).

TITULO V ORDENANZAS DE ZONA.

1 - Condiciones generales.

las Normas Urbanisticas de caracter General, son las
contempladas en el documento del PGOU, en el Titulo dedicado a
las Condiciones Generales de la Edificacion y alli nos remitimos.
las  Ordenanzas  Particulares  de  Zona de estas  Normas
Urbanisticas, prevalecerdn sobre las Ordenanzas Partficulares del
fitulo 13 de las Normas Urbanisticas del PGOU.

En el resto de los casos, prevaleceran las Normas Generales del
PGOU, sobre estas ordenanzas particulares de zona.

2 - Ordenanzas particulares para cada zona

Atticulo 5.2.1 Definicién y émbito. )

1. El ambito objeto de esta Ordenanza Reguladora es el Area
Urar5, identificado en los Planos de Ordenacién como zona
Ciudad Jardin (C)).

2. la zona Ciuded Jardin (CJ) comprende areas periféricas de la
frama urbana que se han desarrollado, en su mayor parte, con
edificacién aislada de viviendas unifamiliares, cuyas
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cualidades formales mas caracteristicas son la existencia de
una parcelacion y edificacién  de  menor  densidad, con
disposicién de espacio libre para jardines en su inferior.

Estas  Ordenanzas Partficulares  contiene  las  siguientes
Determinaciones de Orden Pormenorizado:

— Condiciones del Usos Residencial

— Condiciones de los Usos Dotacionales

— Condiciones de Parcela

- Condiciones de Edificacién

- Condiciones de Proteccion Ambiental y Paisajistica

Articulo 5.2.2.- Condiciones de Uso Residencial.

1.

El Uso Global establecido por el PGOU para este Area es el
Residencial Zona RBD2, uso Residencial Bajo Densidad
definido en las Normas Generales del PGOU.

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

El Uso Residencial Ciudad Jardin admite, en las parcelas cuyo
famafio lo permita, la fipologia denominada Agrupacion de
Viviendas Unifamiliares, régimen especial de la tipologia de
Vivienda Unifamiliar regulado en las Normas Generales del
PGOU.

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

a) Comercial minorista

b) Oficinas

c) Hotelero, hospedaje y Alojomiento.

d) Hosfelera sin msica, tipo bar, cafeferia y restaurante.
e) Gimnasio.

f)  Servicios profesionales cualificados.

g) Talleres artesanales y pequefia industria.

h) Equipamientos Publicos o Privados, en cualquiera de sus

categorias

5. 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 vy el Arficulo 10.2.2 de los Normas Generales
del PGOU y tendré una superficie Ofil minima de 60 m?.
Ademés, la vivienda y el local que acogen el uso compatible
dispondran de los accesos, disposicion de estancias y el
acondicionamiento, necesarios para garantizar su  correcta

coexistencia e independencia funcional.

6. Se definen los Usos Auxiliares como usos que esfén 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 5.2. 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 presion,

depuradora, aljibes, y ofros andalogos.

7. Bajo Rasante sélo son admisibles, ol servicio del uso
residencial, o de los usos compatibles, los Usos Auxiliares

relacionados en el apartado anterior.

Articulo5.2.3.- Condiciones de las Usos
infraestructura.

Dotacionales

(S

1. En este Area se aplicarén las Condiciones Generales de Usos
Dotacionales contenidas en los Capitulos 6 y 7 del Titulo 10

de las Normas del PGOU.

2. las infraestructuras  urbanas, tales  como

centros

d

e

fransformacién  eléctrica, estaciones de  bombeo, soportes,
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arquefas y armarios, conducciones y ofras elementos necesarios

para el trazado de las infraestructuras y servicios del Area no las parcelos resultantes se consideraran también  edificables,
requieren una calificacion de uso especifica, por ser usos conforme a lo dispuesto en el segundo parrafo del Apartado 1
compatibles con el uso residencial, con los usos dotfacionales y de este Arficulo. En estos casos, también podran segregarse,
con los viales piblicos, siempre en localizaciones que permitan aquellas parcelas que, aunque no cumplan las condiciones de
su adecuada integracién y que no perjudiquen a estos usos Parcela Minima por razén de los realineaciones, si las
pormenorizados, y conforme a las condiciones técnicas que les hubieran cumplido en caso de no haberse producido dichas
sean exigibles en aplicacion de sus respectivas Normas realineaciones.

Técnicas y las Condiciones Minima de Urbanizacion .
Atticulo 5.2.5. - Condiciones de Edificacién.

Arficulo 5.2. 4.- Condiciones de Parcela. 1. Tipos de obras permitidas:

1. En general, la unidad de infervencién a efectos edificatorios, es a) En general, conforme a lo regulado en esta Ordenacién
toda parcela que retna los requisitos minimos de configuracion Pormenorizada, se permiten todos los tipos de obras, de
del apartado 2 de este Articulo, en cuanto a superficie y frente las descritas en las Normas Generales, en los edificios de
de fachada. No obstante lo antferior, todas las parcelas nueva edificacién y en los existentes, susceptibles de recibir
existentes, definidas en los planos de informacion y ordenacion licencia por ser acordes a la ordenacién ferritorial y
de esta Ordenacion  Pormenorizada, serdn  consideradas urbanistica aplicable al Area o Sector.
edificables, aunque incumplan alguna de las condiciones bl Aquellas edificaciones existentes  disconformes con la
minimas de parcela. ordenacion urbanistica o territorial, para las que hubiera

2. las Condiciones Minimas de Parcela, exigibles también para frascurrido la limitacion temporal para adoptar medidas de
todas las parcelas resultantes de una segregacion, son: proteccion  de la  legalidad  urbanistica  y  de

<8 a) Superficie minima de parcela: ~ 1.000 m? restablecimiento del orden juridico infringido (el articulo
fjg b) Frente minimo de fachada: 20 m. con una 185.1 de la LOUA), y que relnan las condiciones
32 folerancia del +/- 10% exigibles de seguridad, salubridad, habitabilidad v
E’g 3. Serdn autorizables agregaciones de parcelas colindantes, o de calidad constructiva, podran acogerse al reconocimiento
£2 porciones de esfas, con objefo de constituir ofra parcela del Régimen de Asimilado al Fuera de Ordenacion, en las
52 mayor, aunque esfa no alcanzara las Condiciones Minimas, y condiciones previstas por la LOUA y por el Decreto
;%Cé siempre que la que se reduzca no quede por debajo de las 2/2012, de 10 de enero, para los asentamientos
8% Condiciones Minimas. urbanisticos incorporados por el planeamiento, con las
32 4. A efecto del céleulo de las condiciones de parcela minima, se siguientes condiciones:

%g confabilizard el ancho y la superficie de las instalaciones - Para poder acceder a este reconocimiento de
g8 urbanas, que discurran U ocupen parte del interior de una asimilado al régimen de fuera de ordenacion, serd
5 8 parcela. necesario que la urbanizacion esté recepcionada vy se
%%E 5. En el caso de que, debido a un cambio de alineaciones a hayan cumplido los deberes legales establecidos por
%‘2 viales establecidas por esta Ordenacion Pormenorizada, se el articulo 51 de la LOUA.

%E produzca una disminucion en parcelas residenciales existentes, - Una vez reconocida la situacion de asimilado al
58

£ 8
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régimen de fuera de ordenacién, sélo  podrén
exija el esfricto mantenimiento de las condiciones de
seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble. A
este efecto se admitird por obras de reparacién
aquellas que no exijan una renovacién  estructural
superior ol 50% de su superficie edificada, y que no
implican la ampliacién de superficie o volumen del
edificio.

- Obras de reparacion que excedan el limite referido en
el punto anterior exigiran lo renovacién o reforma
necesaria para que el edificio quede ajustado a las
condiciones urbanisticas vigentes.

2. Edificabilidad de la parcela:

a)

b)

c)

d)

En aplicacién de la Edificabilidad Global asignada al

Area Urar1 por la ordenacion estructural del PGOU, la

edificabilidad neta de cada parcela residencial Ciudad

Jardin es de 0.15 m2/m3s.

No consume edificabilidad de la parcela o solar:

- los porches abiertos por dos o més frentes.

— los edificaciones auxiliares relacionadas en el Articulo
5. 2.2 apartado 6 de esfas Ordenanzas.

- los edificaciones bajo rasante destinada a los usos
descritos en el Arficulo 2.7 de estas Ordenanzas.

- los Infraestructuros Urbanas que, en su caso, se
localicen dentro de la parcela.

A efecto del calculo de edificabilidad, se contabilizard el

conjunto de la parcela, incluida la superficie que, en su

caso, ocuparan las Infraestructuras Urbanas.

las edificaciones existentes que excedan la edificabilidad

maxima de la parcela, quedaran en situacion de

incompatibilidad con la ordenacién urbanistica, bien en su

fotalidad, o bien en la parte diferenciada de la edificacion

donde se localice este exceso, siéndoles aplicables las

condiciones del apartado 1.b) de este artficulo 5.2.5

3. Ocupacién méxima de la parcela por la edificacién:

autorizarse  obras de reparacion 'y conservacién  que
a) la ocupacion méxima de parcela en planta baja por la
edificacién principal es del 15%.

b) la ocupacion maxima de parcela en planta alta por la
edificacion principal es del 7%.

c) la ocupacién méxima de parcela en planta baja por
porches abiertos es del 3%.

d) la ocupacion méxima de parcela en planta baja por la
edificacion auxilior es del 3%. No obstante, las piscinas y
albercas, consideradas también usos auxiliares, no
computan  para el céleulo de ocupacion de las
edificaciones auxiliares.

e) la ocupacion méxima de parcela en planta sétano es igual
a la ocupacién  del edificio en planta baja.

f)  las edificaciones existentes, principales o auxiliares,
sittadas  sobre o bajo rasante, que excedan los
ocupaciones madximas expresadas  en los  apartados
anferiores, quedardn en situacion de incompatibilidad con
la  ordenacion  urbanistica,  siéndoles  aplicables  las
condiciones del apartado 1.b) de este arficulo 5.2.5

4. Alineaciones de las edificaciones:
a) la edificacién principal y los porches cubierfos se implantardn
con los siguientes refranqueos minimos y condiciones:

~ 5 metros a las alineaciones de viales rodados.
— 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 de 3 mefros en los cauces
morfolégicos,  representados  en  los  planos  de
Ordenacion.
b) Llos edificaciones auxiliares destinadas a los usos relacionados
en el apartado ¢ del articulo 5.2. 2, se implantarén con los
siguientes refranqueos minimos y condiciones:

- 5 metos a las alineaciones de viales rodados y
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parcelas de dofaciones publicas e infraestructuras.

- 3 metros a las alineaciones de viales no rodados.

- Podran adosarse al resto de linderos medianeros.

—- Fuera de la  Zona de 3 mefros en los cauces
morfolégicos,  representados  en  los  planos  de
Ordenacién.

- Excepcionalmente, podrén reducirse, sélo en planta
baja, estas distancias a fachadas o linderos, nunca las
afecciones hidréulicas, cuando la forma de la parcela
o sus condiciones especiales de alineacién, tales
como linea limite de edificacién a Carrefera o
afecciones hidréulicas, lo hicieran imprescindible para
poder agotar la edificabilidad de la parcela con una
implantacién arquitectonica légica. Es estos casos, el
Ayuntamiento, si lo estima necesario, podra exigir la
redaccion previa de un Estudio de Detalle para regular
estos casos particulares, en el émbito de una o varias
parcelas.

c) No se puede edificar ni construcciones principales ni auxiliares
sobre los pasillos de insfalaciones en el inferior de la parcela,
afectado de servidumbres de paso y acueducto

5. Alturas reguladoras de la edificacion:
a) El nimero méximo de plantas sobre rasante de la

edificacion principal serd de dos (2).

b] El nimero mdaximo de planfos sobre rasante de lo

edificacién auxiliar serd de una (1).

c)  El nimero méximo de plantas bajo rasante serd de una (1).

d) La dltura maxima de la edificacion principal es de 7,50
metros, medida esta entre la cota de rasante media del
ferreno ocupado por la edificacién vy 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 daltura maxima de la edificacion auxiliar es de 2,50
mefros, medida en la forma expresada en el apartado
anterior.

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

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

6.

f

gl

)

a)

la altura libre méxima de la planta sétano seréd de 3,00
metros

la altura libre minima en las plantas de la edificacion
principal es, en general, de 2,50 metros, salvo en barios y
pasillos donde la altura minima serd de 2,20 metros.

la altura libre minima en los edificaciones auxiliares y en
planta sotano es de 2,20 metros.

las edificaciones existentes que incumplan el nimero
maximo de plantas sobre rasante o bajo rasante, o las
alturas méximas y minimas, expresados en los apartados
anteriores, quedardn en situaciéon de incompatibilidad con
la  ordenacion  urbanistica,  siéndoles  aplicables  las
condiciones del apartado 1.b) de este arficulo 5.2.5
Cubiertas:

Se admiten, indiferentemente, las cubierfas planas e
inclinadas.

Por encima de las alturas méximas edificadas a reguladas
en el apartado 5 de esfe arficulo 5.2.5, no se admiten
ningun cuerpo edificado y sélo son admisibles los elementos
propios de la cubierta, fales como pretiles de cubierta
plana, faldones de teja, lucemnarios, antenas, chimeneas,
placas solares o equipos de instalacion de climatizacion,
sin que ninguno de esfos elementos pueda superar la altura
de 200 cm. sobre la altura maxima del edificio, salvo los
prefiles de fachada cuya altura maxima estard de acuerdo
con el CTE.

Podrén disponerse escaleras exteriores de acceso a las
cubierfas, pero, en coherencia con el apartado anterior,
esfos accesos no podran constituir castilletes cubiertos por
encima de las alturas méximas.

las  cubiertas inclinadas  cumpliran  las  siguientes
condiciones:

0 la pendiente méxima serd de treinta y dos grados

sexagesimales.

0 Se prohiben los acabados con piezas de
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fibrocemento, plasticas o metalizadas.

0 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.

o En ningin caso serdn habitables los espacios
generados enfre los forjados superiores de segunda
planta y sus cubiertas inclinadas.

Atticulo 5.2.6.- Condiciones de Proteccién Ambiental y Paisaijistica.
El Proyecto Arquitecténico y la informacién sobre la parcela y
su entorno.

1.

2.

a)

b)

El Proyecto Arquitecténico presentado  para  obtener
licencia de obras de nueva planta, ampliacion 6
rehabilitacion infegral de las  edificaciones  existentes,
contendrd no sélo la ordenacion de la edificacion sino
fambién la ordenacion integra de la parcela, incluyendo el
disefio completo del terreno no ocupado por la edificacion.
El Proyecto dispondra de un plano fopogréfico y secciones
del terreno, a escala minima 1,/200, asi como fotografias
del estado actual de la parcela y su enforno inmediafo. Esfta
informacion 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 especificacién  de  su estado de
conservacion y la posicion de sus froncos y proyeccion de
copas. Esta informacion incorporara,  también, el
levantamiento v fotografias  de los  edificaciones  y
construcciones, de tfodo fipo, existentes en la parcelo;
especificando, en su caso, la existencia de vallas con
aparejos tradicionales de piedra.

El Proyecto, obligadamente, determinara el tratamiento del
espacio libre de la parcela no ocupada por las edificaciones,
de acuerdo con los siguientes Criferios:

b)

c)

d)

e)

g

Conservacién 'y, en su caso, restauracion de las
formaciones rocosas emergentes, vallas con aparejos
fradicional de piedra vy las especies de arboles y arbustos
autdctonos  existentes en la parcela, a cuyo efecto se
fendrd en cuenta la informacién  disponible en las
fotografias aéreas de 2006, de agosto de 2011, vy ofras

posteriores disponibles.

En caso necesario, la vegetacion existente se comp|eford,
preferentemente, con especies autéctona, de acuerdo con
criterios de integracién ambiental.

En caso de utilizarse especies sensiblemente diferentes a
las autéctonas, su utilizacion serd minoritaria y se justificaré
la optimacién del consumo de agua.

Se recomienda no utilizar tapizados de césped, y, en todo
caso, se empleardn las especies con menor consumo de
agua, que no podrdn implantarse, en ningin caso en mas
del 10% de la parcela.

las escorrentias naturales e inicios de arroyos privados
existenfes en cada parcela serdn mantenidos en su trazado
original y nunca serd desviados o enfubados.

la suma de los superficies pavimentadas y cubiertas no
impermeables dentro de cada parcela no superard el 50%
de su superficie. las aguas pluviales recogidas en cada
parcela, serén almacenadas en aljibes o albercas para su
utilizacién en riego, mientras que las aguas sobrantes
serén devueltas al acuifero mediante superficies drenantes
o pozos de infiliracion dispuestos en el inferior de cada
parcela.

las piscinas o albercas sélo serdn autorizables cuando se
justifique que la parcela dispone de agua no potable
suficiente para su utilizacion, bien por disponer la parcela
de pozo autorizado 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 tfendran un volumen superior a 50m3.

3. Lo implantacién de la edificacion en la Parcela y su Infegracion
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en el enforno.

a)

b)

c)

d)

e)

la composicion de fachadas y volimenes responderd
al criterio de ordenacion libre y abierta dentro de los
parametros de edificabilidad, implantacién y alturas
expresados en el arficulo 5.2.5

Llos materiales, formas y colores que emplee el edificio
estaran supeditados a su integracion adecuada en el
entorno natural.

En el caso de ferrenos con pendientes significativas,
las edificaciones y las propias obras de urbanizacion
de la parcela deberén escalonarse para adaptarse a
la topografia natural del terreno y evitar asi la creacion
de grandes explanadas y muros de confencion, de
modo que la cota de soleria de la planta baja de la
edificacién, o bien de la urbanizacién de parcela,
nunca estard situada a mdés de 1,50 metros sobre o
bajo la rasante natural del tferreno en cada punto de la
parcela.

la disposicion de las edificaciones debe adaptarse a
la topografia, elementos rocosos emergentes, cauces,
vallas tradicionales de piedra y elementos vegetales
autéctonos existentes en la parcela. Excepcionalmente,
solo cuando el Proyecto justifique que alguno de esfos
elementos resultan completamente incompatible con la
implantacion del edificio, se podra admitir su traslado
o trasplante a ofro lugar de la parcela, con excepcién
del cauce

El cumplimiento de estas condiciones serd exigida
para la concesion de la Llicencia de Primera
Ocupacion.

El Arquitecto Redactor

Humberto Girén Bonald
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4. PLAN DE ETAPAS

4.1 Objeto del Plan de Etapas.

Es programar en el tiempo, orden de prelacion y duracién, de las
diferentes partidos que infegran los frabajos de urbanizacion,
dentro de una misma drea de actuacién o de varias, en funcién
que sean dependientes unas de ofras y en consonancia con el
fiempo de desarrollo de las edificaciones previstas y de sus
Dotaciones.

4.2 Etapas de Desarrollo.

Para el desarrollo de esfe drea de actuacion, se prevé una sola
Unidad de Ejecucién y una sola Etapa en los trabajos de ejecucion
del Proyecto de Urbanizacién, independientemente que esfe se
pueda luego subdividir en fases de obra, para adecuarlos a la ley
6/2016 de 1 de Agosto sobre medidas urgentes en relacion con
las edificaciones construidas sobre parcelaciones urbanisticas en
suelo no urbanizable, ol objeto de lo consecucion de una
autorizacion  provisional de uso a las viviendas existentes de
acuerdo con las condiciones alli expuestas, por un lado y por ofro
adecuar los coste de urbanizacion a la capacidad de ahorro
financiacion de los Propietarios.

4.2.1 Inicio de la urbanizacion
Para el inicio de las obras de Urbanizacién, se tienen que cumplir
los hitos y duraciones de las actfividades siguientes:

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

+  Redaccion, presentaciéon y aprobacion de Estatutos y Bases de
Actuacién de la Junta de Compensacion. 10 meses después de
la publicacién en el BOP. de la Aprobaciéon Definitiva del
PGOU.

« Constitucion e inscripcién de la Junta de Compensacion. 3
meses después de la Aprobacion de los Estatutos y Bases

de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Castilblanco de los Arroyos, ha sido aprobada
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s Redacciéon del Proyecto de Parcelacion y de Reparcelacion.
Inscripcion en el Registro de la Propiedad del Proyecto de
Reparcelacion. 10meses después de la Inscripcion de la Junita
de Compensacion.

e Redaccién y Aprobacion  del Proyecto de  Urbanizacion,
constitucion del ente de Conservacion, contrataciéon empresa
consfructora e inicio de las obras. 13 meses después de la
inscripcion del Proyecto de Reparcelacion

4.2.2 Duracioén de las obras de urbanizacién y constitucion del Ente
de Conservacion.

la ejecucién de las obras de urbanizacion se va a realizar en las
siguientes fases:

19 Fase: Trabajos de saneamiento y depuracién, para no dilatar
mas en el tiempo, la contaminacion del acuifero.

Ejecucion de la red de aguas, para no seguir sacando agua del
acuifero mediante los pozos.

Inicio coincidente con la terminacién de la fase anterior,

la ejecucion y recepcion de esfas infraestructuras, oforga una
Autorizaciéon  Provisional de Uso a las viviendas existentes, de
acuerdo con la disposicién adicional 52 punto 7, de la ley citada
con anterioridad de 6/2016 de 1 de Agosfo, donde ademds se
regulan las condiciones para ello.
Duracion 10 meses de ejecucion

2° Fase: Ejecucion de Redes eléctricas de Media y Baja Tension.

Candlizacién de Telecomunicaciones. Inicio 8 meses después de la
ferminacién de la actividad anterior (capitalizacién). Terminacion 10
meses después.

3¢ Fase: Red de alumbrado piblico, pavimentaciones, sefializacion,
jardineria y mobiliario urbano. Hay que tener en cuenta que no
existe movimiento de tierra como tal ya que los viales estén a cota
de rasante.

Inicio 8 meses después de la terminacion de la actividad anterior
(capitalizacién). Terminacion 10 meses después.

Fin de la ejecucion de la urbanizacion y recepcion por parte del
Ayuntamiento de la Urbanizacién. Cesion de las infraestructuras
para su mantenimiento al ente de Conservacion. 3 meses

De esta forma al dilatar en el tiempo las obras de Urbanizacion,
dejando para el final, las pavimentaciones que es el capitulo de
mayor coste, los propietarios pueden ir ahorrando y capitalizando
para financiar las obras.

4.2.3 Urbanizaciones sucesivas.

Dado que el Ura-5 realizan la depuracion de las aguas residuales,
en la depuradora que va ubicada en las proximidades del Ura-3, es
por lo que antes de iniciar su vertido, se tendré que haber ejecutado
esta infraestructura de depuracion y el saneamiento de enlace a
fravés del Ura-4

4.2 4 Programacién en el PGOU

le da la prioridod 1 vy los programa en el primer y segundo

cuatrienio. (2018-2025).

El Arquitecto Redactor

Humberto Girén Bonald
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5. ESTUDIO ECONOMICO

5.1 Ciriterios para las valoraciones

12 Cdlculo de los costes de urbanizacién interior

Se le aplica ol precio estadistico de 12,40 €/m?, sin IVA, (15

€/m?) con IVA, al tfotal de la superficie del area de actuacion,

menos los suelos, que se valoran como ya urbanizados, por ejemplo
los Ua del 10% AM, vy los Ua de venta/compra de dreas con
defectos/excesos de aprovechamientos, quiténdole los gastos de

urbanizacién, como veremos en el punfo 4.1.d.

2° Coste de las medidas correctoras de las depuradoras y arroyos

Para lo valoracion de la construccion de la depuradora, se ha

recurrido a un precio estadistico del CENTA.

Para la construcciéon de las medidas correctoras de los arroyos se

foman los precios facilitados por la empresa que ha realizado los

estudios hidrolégicos.

3¢ Estimacién de coste de Sistemas Generales

Se toman las cantidades que figuran en las fichas urbanisticas del

PGOU.

42 Previsién de costes de adquisicion de terrenos

4.1Terrenos dentro del Area de actuacién en SUNC

De acuerdo con las Ultimas transacciones de terrenos realizadas, se

ha estimado a 4,15 €/m?, sin VA, con IVA a 5 €/m>.

Se incluyen en este grupo:

a) Terrenos de reserva para Espacios Libres y Dotaciones, tanto del
Sistema General como Local, situados dentro del drea.

b] Terrenos de uso particular, que han invadido la via pecuaria y
que es preciso la monefarizacion de sus aprovechamientos
urbanisticos para que lo administre EPSA. Se cuantifica la
superficie de terreno  capoz de recibir los  referidos
aprovechamientos y a precio del lugar en que se encuentran,
que es en suelo urbano no consolidado.

Alos 4,15 €/m? que se ha considerado esfe suelo, se aumenta
el precio hasta 4,50 €/m?, por tener en cuenfa los gastos de
deslinde y desafectacién, asi como su gestién, de la via
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c)

d)

pecuaria.

Terrenos capaces de recibir el 10% del A.M. de cesién gratuita
al Ayunfomiento, O en su caso, su monetarizacion.

De acuerdo con el art. 37 Valoracion en Suelo Urbanizado,
punto 1, urbanizaciones ilegales, del Texto Refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacion Urbana, RDL 7/2015, lefra b) se
aplicaré la edificabilidad del area al Valor de Repercusién del
Suelo segin el uso correspondiente, determinado por el Método
Residual Esfético.

El reglamento de Valoraciones (RD 1492/2011), en su articulo
22. Valoraciéon en situacion de suelo urbanizado no edificado,
apartado 1 urbanizaciones ilegales, el valor de repercusion del
suelo, segin el uso es:

Wy 1.200
Vs=XEi - VRS = 2B - —— -V =0,15 x ——
K 1.20

- 800= 30 €/m?

Vs: Valor del suelo urbanizado no edificado: €/m?

E:: Edificabilidod por uso. En este caso residencial. 0,15
m2t/m2.

VRS:Valor de repercusion del suelo por uso en €/m?

Vv: Valor venta del m? por uso, de acuerdo con estudio de
mercado, tomamos 1.200 €/m?.

K: Coeficiente que confempla los resfantes gasfos: generales,
financiaciéon, gestién y promocién, ast como el beneficio
empresarial. Valor fipo 1.40. En este caso y de acuerdo
con el 22.2 a) tomamos 1.20.

Ve: Valor de la construccion en €/m2, considerando todos los
gastos: honorarios, licencia, tributos. Tomamos 800 €/m?.
luego el valor del suelo urbanizado no edificado, Vs es 30
€/m? suelo. El suelo necesario para acoger el 10% de
A.M. serén los m? de cesién dividido por O, 15.

Cesion de las Ua que tiene un drea con excesos a ofra con

déficits, para igualar el A.M. en el drea de reparto, o bien su

compra del déficits a la que tiene déficits por parte de la que

tiene excedente Como urbaniza el sector que tiene el exceso
solo compra UA si urbanizar pero con la misma clasificacion de
SUNC

Se valorara al mismo precio que las Ua del A.M. en este caso
30 €/m? de suelo pero quitdndole los gastos de Urbanizacion
interior que es 12.40€/m?, dando un resultado de 17.60€/m2.
e] Venta de los déficits de areas deficitarias a las que tienen
excesos para que estas puedan materializar sus excesos. Al
igual que en el caso anterior habra que quitarles los gastos de
urbanizacién, ya que quien urbaniza es la que materializa los
excesos

4.2 Terrenos fuera del drea de actuacion: SNU
Para la compra de terrenos, se considera que se hacen en suelo no
urbanizable, con lo cual se valora a 2€/m?2 con IVA, 1,65 €/m? sin

IVA.

No obstante como los destinados a SSGG y SSLU, tienen que
urbanizarse, tomamos como valor, la repercusién del coste de la
urbanizacién inferior referida a la superficie de la manzana neta.
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SUPERFICIES |  PRECIO IMPORTE REPERCUSION
Mz SUELO M2 TOTAL € €/M2 TECHO.
5.1 Prevision de costes de Urbanizacién Interior
Capitulo | Explanacion 54.045,74
Capitulo Il Saneamiento y Depuracion 416.152,16
Capitulo Il Abastecimiento y Riego 308.060,69
Capitulo IV Media y Baja Tension 524.675,99
Capitulo V Telecomunicaciones 156.084,08
Capitulo VI Alumbrado Piblico Q1.877,75
Capitulo VIl Pavimentacion vy Jardineria 567.696,40
Capitulo VIl Sefalizacién y M. Urbano 43.236,59
Tofal 2.161.829,40
A deducir suelos para el AM y areas excedentarias 15.333,67 12,40 190.137,51
Total urbanizacién interior 1.971.691,89
A incrementar urbaniz. de zonas libres y dotac fuera drea 11.010,00 12,86 141.588,60
Total urbanizacién inferior + exterior 2.113.280,49
Repercusién por m? de techo (23.000,48) Q1,88
5.2 Medidas correctoras: Construccién depuracién
368 Hab equivalente 260,00 95.680,00
g8 Total medidas correctoras 95.680,00
f:»fg Repercusion por m2 de techo 4,16
o=
54 5.3 Estimacién costes Sistemas Generales 312.737,00
€2 Repercusién por m2 de techo 13,60
EE < 5.4 Prevision de costes de adquisicién de terrenos
35 5.4.1Dentro area de actuacién o fuera (SUNC) Urbaniz.
22 Para espacios libres SSGG 0,00 4,15 0,00
%é Para dotaciones SS GG 0,00 4,15 0,00
$8 Para espacios libres SSLL 0,00 4,15 0,00
éé Para dotaciones SSLL 0,00 4,15 0,00
84

de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de Castilblanco de los Arroyos, ha sido aprobada
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Para vias pecuarias 0,00 4,50 0,00

Para 10% de AM en M2 suelo urbanizado 15.333,67 30,00 460.010,10

Areas con excesos: compra sus déficits de Ua a dreas con

déficits 0,00 0,00 0,00

Areas con déficits: venta sus déficits de Ua a dreas con excesos 0,00 0,00 0,00

5.4.2 Fuera &rea de actuacion (SNU) No urbaniz.

Para espacios libres SSGG 2.202,00 1,65 3.633,30

Para dotaciones SSGG 2.202,00 1,65 3.633,30

Para espacios libres SSLL 3.963,60 1,65 6.539,94

Para dotaciones SSLL 2.642,40 1,65 4.359,96

Para infraestructuras de depuracion 1.657,01 1,65 2.734,07

Total coste de adquisicién de terrenos: 480.910,67

Repercusién por m? de techo 20,93
5.5 Resumen de Costes de Urbanizacién

Urbanizacién Inferior 2.113.280,49

Medidas correctoras 95.680,00

Costes Sistemas Generales PGOU 312.737,00

Costes de adquisicién de suelo 480.910,67

Subtotal 3.002.608,16 130,57
Castos de gestion Junta Compensacion. 10% s/subtotal 300.260,82 13,06
Total 3.302.868,98 143,62
21% DE IVA 693.602,48 30,16
Total previsién de costes de urbanizacién | 3.996.471,46] 173,78 |

5.6 Repercusion de los costes de Urbanizacién sobre el m2 de techo 173,78

Una parcela tipo de 1.000 m2y 150 m2t le corresponderia por este
concepto, 26.067,00 €.
El Arquitecto Redactor

%W%

Humberto Girdn Bonald

leno deNAyuntamiento el 15 de junio
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6. PLANOS

6.1. Planos de Informacioén

1. Situacion

Topografia, parcelario y edificaciones existentes
Vertientes

Estructura de la Propiedad

Infraestructuras existentes: Electricidad

Infraestructuras existentes: Telecomunicaciones

o o 0 A W P

.2. Planos de Ordenacién

Ordenacién Pormenorizada

p—

Alineaciones y Rasantes
P LA I\I O S Red Viaria y Servicios Transversales

Esquema de Saneamiento y Depuracion
Esquema de Abastecimiento

Esquema de Media Tensién

Esquema Baja Tensioén

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

Esquema de Telecomunicaciones

OV ©® N O kW

Unidades de Ejecucion
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