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1. INFORMACION URBANISTICA
0. PROMOTOR Y OBJETO DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION

Se redacta el presente Plan Parcial de Ordenacién, por encargo de
la Asociacién de Vecinos, zona M, la Arada, en Las Minas, actual
Uza-2, representada por D. Rubén Gémez Martinez y D. José Alba
Galocha, con D.N.I.  28.526.158V Y 28.437.515Q,
respectivamente, en virtud de los poderes oforgados ante el nofario
D. Antonio Garcia Morales de Alcaléd del Rio, con fecha
13/01/10 y n® de protocolo 41, con fecha 20/01/10 y n® de
profocolo 107, con fecha 27/01/10 y n° de protocolo 168, por
los propietarios que se encuentran denfro del sector v que superan
ampliamente el 50% de la superficie y del nimero tofal de ellos.

El objeto de la redaccién de este Plan Parcial, es su inclusién en el
PGOU, como Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado, en el
periodo de tramitacién posterior a la Aprobacién Inicial y anterior a
la Provisional, como consecuencia de una aclaraciéon de la
Direccién General de Urbanismo, en que los suelos urbanos no
consolidados no computan a efecto de crecimiento del articulo 45
del POTA y esto ha permitido la inclusién de suelos como este, que
habian manifestados sus propietarios el deseo de sumarse al
procedimiento de legalizacion y que por rebasar el cupo de
crecimienfo, no se habia podido incluir en el documento que se
presento a Aprobacion Inicial

Esta Memoria de Informacién Urbanistica redactada de acuerdo
con el punto 2 del arficulo 14 del decreto 2/2012 de 10 de
enero de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda complementa
y desarrolla a escala mas detallada del drea de actuacion,
aquellos aspectos mds generales ya visto en la  Informacién

Urbanistica del PGOU.

1 SITUACION Y DELIMITACION DE SU AMBITO TERRITORIAL

El area Uza-2, objefo del Plan Parcial, se encuentra en el término
de Castilblanco de los Arroyos en la zona denominada Las Minas,
que se sitba al noreste del casco urbano, a unos 2.400 m. de
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distancia por la carretera, primero por la SE-185 y posteriormente
la SE-5405, para afravesando la llomada zona A o URA-T del
PGOU, llegar a la urbanizacién. También recibe el nombre de
zona M o la Arada.

Tiene una superficie de 419.888,29 m2, que se reparten de la
siguiente forma:

373.109,79 m2 de manzanas brutas parceladas, de las cuales
6.166,37 m2 sonde servidumbre de los 5 m. del arroyo Zarzuela y
2.970,12 m2. del exceso de la llanura de inundacién del T-500
sobre la zona de servidumbre la suma de ambos es de
9.136,49m2, dando asi una superficie de manzanaza nefa de
363.973,31 m2 lo supefficie del viario existente es de
46.778,50 m2.

La superficie de esa manzanas brutas parceladas sobre el fofal de
la superficie del sector, representa el 88,86%, lo cual nos indica el
déficit de viario existenfe y feniendo en cuenfo que todo es
residencial, la carencia de todo tipo de dotaciones.

linda al norte con el aroyo Zarzuela y el sector Uzo-1 de este
PGOU

Al sur con la urbanizacion Ura-4 y Ura-5 de este PGOU..

Al esfe con los ferrenos de parte de la Urbanizacion que no entran
dentro de este PGOU

Al ceste con la urbanizacion Ura-1 de este PGOU

Tiene realizada una amplia division en fincas, algunas de ellas con
referencia catastral, que se acompafian junto al nombre de su
fitular, en el apartado Estructura de la Propiedad.

la finca matriz, de las cuales se fueron segregando las parcelas

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® 2458 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, Siete Arroyos.

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

Al este: Fincas de D. Rofael Hemandez, D. Anfonio Murillo y
Camino de San Benito.

Al oeste: camino de Almadén (carreteral.

En el afio 1.972, se tuvo que realizar 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 parcelacion, formuld un Plan Parciol, 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 Segregacion de terrenos, de la
finca matriz, para su venta, en lofes de aproximadamente 1.000
m2.

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

Para su Aprobacién Definitiva, la Delegacion del Ministerio de la
Vivienda, la solicita al Promotor la siguiente documentacion: Aval
bancario por importe del 25% del valor de los terrenos,
compromisos a contraer entre el urbanizador y el Ayuntamiento,
enfre el urbanizador y los compradores de parcela y por Gltimo
escritura de la titularidad de los terrenos.

El Promotor no aporté 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 resfo de finca matriz que asciende a 2.601.359 m?,
lo cual significa que ya se habia parcelado y vendido 233.931
m2. la nueva finca tiene de nimero registral 2.665.
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De esfa nueva finca matriz, se siguen segregando y vendiendo
parcelas hasta el 27/11/1.978 en que se redliza la dltima
Segregacién 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 vy 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
circunsfancios en cuanfo los documentos que sustentaban la
propiedad de las parcelas:

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

« 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
urbanizable comin, a excepcién de aquellas parcelas que tenian
alguna edificacién construida, que se les clasifica como Suelo
Urbano.

Al parecer la desclasificacion de Suelo Apto para Urbanizar a
Suelo no Urbanizable, se debié a una insuficiencia en la
infraestructura general de Abastecimiento de Aguas, para dotar ol
incremento de poblacion prevista.

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

la finca sigue teniendo de n® registral la 2.665 y no varia su
superficie de 2.601.359 m?

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

Q47.895 m2.

Ello implica que de la finca original que era de 2.835.290 m2, se
ha segregado (vendido) 1.887.395 m2 Si fomamos como
superficie media de parcela (sin tener en cuenta los caminos),
1.000 m2, se habrian enajenado unas 1.800 parcelas.

Si partimos del afio 77, cuando el Sr. Béveda le vende al Sr.
Fernandez Benavente vy la finca tiene 2.601.359 m2 la superficie
segregada  [vendida desde entonces] es de 1.653.464 m2.
Haciendo los mismos numeros de anfes, 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 respectivamente. Que
junto a ofra realizada el 10/10/2005 de 4.000 m?, 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 esfa 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 drea de gestién, Asociaciones de Vecinos, constituidas
de forma esponténea, que son:

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

En el proceso de participacion  ciudadana, posterior o la
publicacion del Avance de Planeamiento, cinco Asociaciones,
Macarena, Villa Ducal, la Arboleda, Cuatro Estaciones y Zona L,
suscribieron Convenio Urbanistico con el Ayuntamiento, para la
formulacién  del  ploneamiento v su  ejecucién,  a  superar
ampliamente la superficie de los firmantes, el 50% de su dmbito.
Posteriormente y una vez Aprobado Inicialmente el PGOU, se
modificd como realizar la cuantificacion del crecimiento posible de
acuerdo con el arficulo 45 del POTA, como se ha visto en el punto
O Promotor y Objeto del Plan Parcial y han podido entrar dos
asociaciones mas, la Arada y la zona F, que por el motivo antes
explicado se quedaron fuera de la legalizacion en el documento de
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Aprobacién Inicial y ahora se incorporan como Uza-1 y Uza-2.

los propiefarios de esta zona, en su mayor parte son de clase
trabajadora, con alto indice de paro y un gran numero de
jubilados, todos ellos con ingresos muy limitados, lo cual
complejiza  enormemente  la  capacidad de  obtencién  de
financiacién, para el proceso de legalizacion

En el plano topogréfico que forma parte de informacion urbanistica
se puede comprobar el estado de parcelacion y de construccion en
que se encontraban el Area, en la fecha de su elaboracion

20/12/2011.

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

12 Clasificacién: Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado

Area de Infegracion  Asentamiento: Uza2 (Zona M), que
comprende los d&mbitos Ans2 y parfe del Ans-3 del PGOU
Aprobado Inicialmente

2° Pardmetros de Ordenacién Estructural

Calificacion: Uso global: Residencial.

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

Concrecién de la Densidad: En Ordenaciéon Pormenorizada.
Edificabilidad global: Indice aproximado de 0.12 mt/m3. @
concretar en funcién de las caracteristicas de cada Sector.

32 Estdndares

Estandares de Sistemas Generales

Sistemas Generales de Espacios Libres: 6.00 m2/hab.
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 m?/hab
4° Area de reparto Ar-6

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 fopogréfico, en que se han analizado los
siguientes parametros urbanisticos:
A) Caracterizacién del espacio parcelado
+ longitud del frente de parcela
El 68.64% de las parcelas tienen un lindero frontal igual o
superior a los 20m.
+  Superficie de la parcela
El 56.42% de las parcelas fienen una superficie igual o
superior a los 1000m?2
B Caracteristicas de las edificaciones existentes.
« Distancia a lindero frontal.
El 86.39% tienen una distancia a lindero fronfal igual o
menor a 5 m.
 Distancias a linderos laterales y fraseros
El 78.82% de las edificaciones tienen una distancia a los
linderos laterales inferior a los 3 m.
La distancia al lindero trasero, en el 87.93% de los casos
es igual o supera los 3m.
Porcentoje de ocupacion
El 67.38% de las edificaciones tienen una ocupacion igual
o menor del 15%
«  Numeros de plantas.
El 98.52% de las construcciones tfiene una altura igual o
inferior a las dos plantas.
Edificabilidod sobre parcela neta.
El 64.38% de las edificaciones tienen una edificabilidad
nefa igual o inferior al O.15m2/m32s
Como consecuencia del andlisis anterior se deduce que la parcela
que mas se repite, parcela fipo, es de una superficie de
unos1000m2, aunque hay que destacar que esta superficie es
rebasada por un poco  mas de la mitad de las parcelas. Su frente
es alrededor de los 20m.
Que la edificaciéon principal se sitta ol 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, la mayor parte construcciones
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auxiliares. Con una ocupacién inferior al 15%, con dos plantas y
una edificabilidad sobre parcela nefa de aproximadamente del

0.15m2/m3s

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

Se relaciona la estructura de la propiedad del suelo, con su
coeficiente de participacion, referido a la parcela neta, ya que la
superficie de viales inferiores, necesarios para acceder a las
referidas parcelas, se repercutié proporcionalmente en el precio de
venta. Por esta razén la superficie de viario es propiedad de los
propietarios, de acuerdo con su coeficiente de participacion.
Igualmente en aquellos casos que las parcelas invaden el Dominio
Publico Hidraulico, se le ha restado esta superficie.

Asi mismo se acompaiia la referencia catastral, caso de estar dado
de alta en el cafastro.

En el Proyecto de Parcelacion, se precisardn todos estos puntos.

PLAN PARCIAL SECTOR Uza-2 / INFORMACION URBANISTICA
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CALLE Y N°

MANZANA

NO

NOMBRE PROPIETARIO

SUPERFICIE
REFERENCIA

CATASTRAL | CATASTR. | PECLARADA
PROPIETARIO

%

M-01

M-01

DESCONOCIDO

DESCONOCIDO

DESCONOCIDO

DESCONOCIDO

DESCONOCIDO

DESCONOCIDO

CAMINO SEVILLANO N° 86 A

M-01

RUBEN GOMEZ MARTINEZ

1.000,00

0,27475

DESCONOCIDO

CAMINO SEVILLANO N° 89

M-01

© |0 N OO~ [W|IN|F

JOSE FERNANDEZ MARQUEZ

1.000,00

0,27475

DESCONOCIDO

(=Y
o

DESCONOCIDO

[
=

CAMINO SEVILLANO N°92 Y N°93

M-01

[y
N

ANDRES LORENZO MARTINEZ

2.400,00

0,65939

DESCONOCIDO

(=Y
w

i

TAL

TOTAL

4.400,00

1,20888

02

M-02

Pb s

ESEONOCIDO

SCONOCIDO

SCONOCIDO

140 ltéeaidorda|
i

M-02

gl | WIN|(F

ARACELI LOZANO ALONSO

1.250,00

0,34343

SEVILLANO N° 45

M-02

RAFAEL RODRIGUEZ BELLOSO

1.000,00

0,27475

M
SCONOCIDO

M-02

©O© |0V O

MARIA DEL CARMEN ATALAYA FRANCO

2.000,00

0,54949

o
4
®)
Q
>}
O

DILIGENCI
de Ordend|
PROVISIO!
de 2017. E
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CAMINO SEVILLANO N° 41 M-02 MIGUEL ANGEL DANTA VAZQUEZ 500,00 0,13737
DESCONOCIDO ANA MARIA PEREZ LOPEZ 500,00 0,13737
DESCONOCIDO 12

DESCONOCIDO 13

DESCONOCIDO 14

DESCONOCIDO 15

DESCONOCIDO 16

DESCONOCIDO 17

DESCONOCIDO 18

DESCONOCIDO 19

DESCONOCIDO 20

DESCONOCIDO 21

DESCONOCIDO 22

DESCONOCIDO 23

DESCONOCIDO 24

TOTAL 5.250,00 |1,44241
M-03 M-03

DESCONOCIDO 1
DESCONOCIDO 2

ESCONOCIDO 3

DESCONOCIDO 4
DESCONOCIDO 5

DESCONOCIDO 6

DESEQNOCIDO 7

R '
ﬁ _@NO&OMAYOR N° 10 M-03 8 | MODESTO HERNANDEZ GONZALEZ 800,00 0,21980
DESCONOCIDO 9

TOTAL 800,00 |0,21980
M-04 M-04

"CAMINO SOTO MAYOR N° 1 M-04 1 | JUAN JOSE MORENO ARTEAGA 1.200,00 | 0,32969

DILIGENCIA: P
de Ordenacién|
PROVISIONAL
de 2017. En Casft
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CAMINO SOTOMAYOR N° 2 M-04 2 | ALEJANDRO CALERO COBO 1.500,00 0,41212
DESCONOCIDO 3
DESCONOCIDO 4
DESCONOCIDO 5
DESCONOCIDO 6
DESCONOCIDO 7
DESCONOCIDO 8
DESCONOCIDO 9
DESCONOCIDO 10
DESCONOCIDO 11
DESCONOCIDO 12
DESCONOCIDO 13
DESCONOCIDO 14
DESCONOCIDO 15
DESCONOCIDO 16
DESCONOCIDO 17
DESCONOCIDO 18
DESCONOCIDO 19
DESCONOCIDO 20
DESCONOCIDO 21
DESCONOCIDO 22
‘DESCONOCIDO 23
“DESCONOCIDO 24
DESCONOCIDO 25
TOTAL. | 2.700,00 |0,74181
Mi05 ( M-05
S2%E \
mébﬂuo CAB\RERA N° 80 L M-05 ! | DIEGO CABRERA BAENA 2.000,00 0,54949
ESCONOCIDO 2
DESCONOCIDO 3
ESCONOCIDO 4
DESCONOCIDO 4.1
DESCONOCIDO 5

PROVISIO!
de 2017. Eq

DILIGENCIA
de Ordena¢i
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ROMAN MONINO RUFO

CAMINO SANTA CECILIA N° 60 A M-05 1.000,00 0,27475
DESCONOCIDO 7

CAMINO SANTA CECILIAN° 60 C, 60 D Y 60

E M-05 8 |JUAN GAVALDA JORDA 3.001,71 0,00825
DESCONOCIDO 9

DESCONOCIDO 10

DESCONOCIDO 11

DESCONOCIDO 12

TOTAL 6.001,71  |0,83248
M-06 M-06

DESCONOCIDO 1

DESCONOCIDO 2

DESCONOCIDO 3

DESCONOCIDO 4

CAMINO SANTA CECILIAN®21 A-21B M-06 41 | DOLORES CAMPANO OSORIO 2.021,85 | 0,00555
CAMINO LAZARO N° 20 A M-06 > ENRIQUE JIMENEZ GONZALEZ 1.000,00 0,27475
TAMINO LAZARO N° 20 B M-06 6 | ENRIQUE JIMENEZ GONZALEZ 1.000,00 0,27475
8282

CAMINO LAZARO N° 20 C M-06 " | MANUEL LAZARO CORTEGANA 1.000,00 0,27475
A E ] 21 | DELFINA DE LOS DOL. CORTEGANA

g NO LAZARO N° 20 D M-06 "~ | ALGUACIL 1.000,00 0,27475
DESEQNOCIDO 8

DESCONQCIDO 9

DESCONOCIDO 10

CAMINO LAZARO N° 20 H M-06 10-1 | rRANCISCO BERMUDEZ CORTES 1.000,00 | 0,27475
DESCONOCIDO 11

mwé NO ALGABENO N° 20 J M-06 12| JOSE ALBA GALOCHA 1.000,00 | 0,27475
: 8.021,85 |1,65403

PROVISIO

de 2017. Er:Bosﬁlbl(
—

DILIGENCIA:
de Ordenggrén
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M-07 M-07
DESCONOCIDO 1
CAMINO MARQUEZ N° 230 M-07 2 | JAVIER GARROTE JIMENEZ 1.500,00 | 0,54619
TOTAL 1.500,00 | 0,54619
M-08/09 M-08/09
DESCONOCIDO M-08/09 | 1

. M-08/09 | 2 . .
CAMINO MARQUEZ N° 245 FRANCISCO LOPEZ AVILA 1.000,00 | 0,27475
DESCONOCIDO M-08/09 | 3
DESCONOCIDO M-08/09 | 4
DESCONOCIDO M-08/09 | 5

. M-08/09 | 6 B
CAMINO MARQUEZ N° 445, 445 F Y 445 G RAFAEL GALAN ESPIA 3.000,00 | 0,82424

. M-08/09 | 7
CAMINO MARQUEZ N° 235 RAFAEL FERRER SANTISO 1.000,00 | 0,27475
DESCONOCIDO M-08/09 | 8

M-08/09 | 9

CAMINO CABRERA N° 85 Y 86 VICTORIO RAFAEL SUVIRAN 1.500,00 | 0,41212
DESCONOCIDO M-08/09 | 10
CAMINO CABRERA N° 95 H M-08/09 | 10.1 | j ;AN PEDRO MACHUCA CHAVES 1.000,00 | 0,27475
5523 M-08/09 | 11 ) )
CAMINO CABRERA N° 95 G MARIA ROCIO ROMERO DEL PINO 1.000,00 | 0,27475
AT M-08/09 | 11.1
CAMINO CABRERA N° 95 E Y 95 F FRANCISCO JAVIER LUNA DEL PINO 2.000,00 | 0,54949
DESCONOCIDO M-08/09 | 12
DESCONQGIDO M-08/09 | 13
§5¢¢ \ M-08/09 | 14
CAMINO CABRERA N° 95 B INMACULADA COLOMBO FRANCO 1.000,00 | 0,27475
£083 '
CAMINO CABRERA N° 95 A M-08/09 | 15 |\ ANUEL ANTONIO DEL PINO GONZALEZ 1.000,00 | 0,27475
DESCONOCIDO M-08/09 | 16
DESCONOCIDO M-08/09 | 17
£iz2 M-08/09 | 17.1 . .
‘CAMINO CABRERA N° 100 "~ | ANA MARIA RODRIGUEZ CARRASCO 1.000,00 | 0,27475

PROVISIO!
de 2017. Er|

DILIGENCIA:
de Ordenadi
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DESCONOCIDO M-08/09 | 18 |

TOTAL

13.500,00

3,70906

M-10 M-10

DESCONOCIDO

DESCONOCIDO

CAMINO CABRERA N° 82 M-10 ISABEL A. BELMONTE DELGADO

2.100,00

0,57697

DESCONOCIDO

DESCONOCIDO

DESCONOCIDO

DESCONOCIDO

DESCONOCIDO

OO |NoO|O || W NP

DESCONOCIDO

DESCONOCIDO

=
o

TOTAL

2.100,00

0,57697

M-11 M-11

DESCONOCIDO

DESCONOCIDO

al
da

MNO CABRERA N° 77 B M-11 ISRAEL GAMERO GONZALEZ

1.000,00

0,27475

ga{Fepar

DE@@'ZONOCIDO

of¥araly

del Al
a sid|

o ellT
les Moy

J
S\?

ﬂNO CABRERA N° 77 M-11 VICENTE DASI FUSTER

1.300,00

0,35717

SCONOCIDO

ats cjGadétniaa
=aHe)

SCONOGIDO

el

-SCONOEIDO

OO|N(®]| O [A] W [N|F

JESCONOCIRO

DESCONOCIDO

(=Y
o

DESOONOCIDO

[
=

[N
N

M/BNO CABRERA N° 64 M-11 FRANCISCA CONCHA LOPEZ

2.000,00

0,54949

J%l a
o
Z
®)
Q
O
O
[EY
w

i@
O
Z
o
Q
O
O
=
IS

DILIGENCI
de Ordend
PROVISIO!
de 2017.
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CAMINO SANTA CECILIA N° 41 M-11 15 | REYES LOPEZ ALVAREZ 1.013,65 | 0,27850
DESCONOCIDO 16
DESCONOCIDO 17
CAMINO SANTA CECILIA N° 44 Y 45 M-11 18 | MANUEL BARRENQUERO MARTIN 2.056,85 | 0,56511
DESCONOCIDO 19
DESCONOCIDO 20
CAMINO SANTA CECILIA N° 48 M-11 21| JUAN ANTONIO GONGORA MARTINEZ 2.000,00 0,54949
CAMINO SANTA CECILIA N°52 A M-11 22 | EMILIO MORENO GALLEGO 1.000,00 0,27475
CAMINO SANTA CECILIA N° 50 M-11 23 | JOAQUIN MORENO RIOJA 1.000,00 | 0,27475
CAMINO SANTA CECILIA N° 51 Y 52 M-11 24 | MARIA GRACIA MENDEZ PIRERO 2.000,00 | 0,54949
DESCONOCIDO 25
DESCONOCIDO 26
DESCONOCIDO 27
DESCONOCIDO 28
DESCONOCIDO 29
DESCONOCIDO 30
DESCONOCIDO 31
8283
TOTAL 13.370,50 | 3,67348
i M-12
{DESCONOCIDO 1
DESEQNOCIDO 2

AM NO%TA CECILIA N° 22 M-12 3 | RAFAEL MARTIN SANCHEZ 500,00 | 0,13737
CAMINO SANTA CECILIA N° 22 M-12 3 | ADOLFO BERENGUER JURADO 500,00 | 0,13737
DESCONOCIDO 4
DESCONOCIDO 5
DESCONOCIDO 6
DESCONOCIDO 7

PROVISIONA

DILIGENCIA:
de Ordenaci
de 2017. En
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CAMINO SANTA CECILIA N° 32 M-12 8 | CONCEPCION SANCHEZ PRADA 1.009,15 | 0,27726
DESCONOCIDO 9
DESCONOCIDO 10
CAMINO SANTA CECILIA N° 40 M-12 11 |siLviA LOPEZ DURAN 1.000,00 | 0,27475
CAMINO LAZARO N° 1 M-12 121 JoSE RUIZ MARTIN 2.000,00 | 0,54949
DESCONOCIDO 13
CAMINO LAZARO N° 8 M-12 14 | AURORA MARTINEZ BERNAL 1.000,00 | 0,27475
DESCONOCIDO 15
DESCONOCIDO 16
DESCONOCIDO 17
DESCONOCIDO 18
DESCONOCIDO 19
CAMINO LAZARO N° 15 M-12 20 | FRANCISCO ESPEJO VELAZQUEZ 1.000,00 | 0,27475
DESCONOCIDO 21
CAMINO LAZARO N° 17 M-12 22 | CRISTINA HERNANDEZ MARTINEZ 1.000,00 | 0,27475
23y
CAMINO LAZARO N° 19 Y N° 20 M-12 24 | JUAN CARLOS RIOS MUNOZ 2.000,00 | 0,54949
S
TOTAL 10.009,15 | 2,74997
M-13 M-13
DESCONOCIDO 1
PESCQNOCIDO 2
TOTAL N/ - -
M4 N M-14
DESCONOCIDO 1
DESCONOCIDO 2
DESCONOCIDO 3
DESCONOCIDO 4
DESCONOCIDO 5
YESCONOCIDO 6

DILIGENCIA

de Ordenac|4

PROVISIONA
de 2017. En
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DESCONOCIDO 7
DESCONOCIDO 8
DESCONOCIDO 9
CAMINO TOY N° 158 M-14 10 | AURORA RODRIGUEZ BREBAL 1.021,20 | 0,28057
DESCONOCIDO 11
DESCONOCIDO 12
CAMINO TOY N° 156 M-14 13 | FERNANDO LEON TEJADA 1.007,71 | 0,27686
DESCONOCIDO 14
DESCONOCIDO 15
DESCONOCIDO 16
CAMINO TOY N° 160 M-14 17| ANTONIO GARCIA SILVA 1.027,54 | 0,28231
DESCONOCIDO 18
DESCONOCIDO 19
DESCONOCIDO 20
DESCONOCIDO 21
DESCONOCIDO 22
CAMINO TOY N° 160 F M-14 23 | JOAQUIN SUERO MONTES 1.028,30 | 0,29370
_DESCONOCIDO 24
ESCONOCIDO 25
TOTAL 4.084,75  |1,13345
M-15 M-15
DESCONOCIDO 1
DFESCONQGIDO 2
DESCONOGIDO 3
YESCONOCIRO 4
DESCONOCIDO 5
DESCONOCIDO 6
DESCONOCIDO 7
DESCONOCIDO 8
'DESCONOCIDO 9

DILIGENCIA: P
de Ordenaciéh
PROVISIONA
de 2017. En G

PLAN PARCIAL SECTOR Uza-2 / INFORMACION URBANISTICA 17




D o c. Provisional

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

AYUNTAMIENTO DE CASTILBLANCO DE LOS ARROYOS

o

DESCONOCIDO 10
DESCONOCIDO 11
DESCONOCIDO 12
DESCONOCIDO 13
DESCONOCIDO 14
DESCONOCIDO 15
DESCONOCIDO 16
DESCONOCIDO 17
DESCONOCIDO 18
DESCONOCIDO 19
DESCONOCIDO 20
DESCONOCIDO 21
DESCONOCIDO 22
DESCONOCIDO 23
DESCONOCIDO 24
DESCONOCIDO 25
CAMINO INVIERNO N° 114 M-15 26 | MANUEL AURELIO CORDERO 1.000 | 0,27475
DESCONOCIDO 27
DESCONOCIDO 28
DESCONOCIDO 29
{CAMINO INVIERNO N° 110 M-15 30 | J0SE VAZQUEZ HURTADO 1.000 0,27475
DESCONOCIDO 31
DESEONOCIDO 32
DESCONOCIDO 33
OTAL ‘\ 2.000,00 | 0,54949
OTAL M2 %CELAS NETAS 73.737,96 | 19,03803

DILIGENCIA: Para hacer constar que la pfesepte dofumentaci
de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de
PROVISIONALMENTE en sesién celebrada

de 2017. En Castilblanco de los Arroyos,
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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 este sector no existe ninguna Dotfacién ni Equipamiento.
Existe la posibilidad de localizar, si inferesaran urbanisticamente,
las referidazas dotaciones y equipamientos, tanto del sistema
general como local, dentro del drea de actuacion dada la cantidad
de parcelas vacantes que existen.

Una caracteristicas de estas parcelaciones urbanisticas ilegales y
dado el caracter especulativo de la operacién inmobiliaria por la
que surgen, es la existencia del viario imprescindible para acceder
a los parcelas y con las latitudes necesarios para  confener
escasamente las circulaciones rodadas, pero sin espacio para las
peatonales. Ademas es un problema de dificil solucién, ya que las
parcelas en la mayoria de los casos tienen construido su
cerramiento a la calle y su ampliacion implica su demolicién para
ajustarla a una nueva alineacion, que en casos como este y
feniendo en cuenta el escaso nivel de ingresos de sus habitantes, lo
hace una operacién bastante utdpica.

Dentro del sector, hay una serie de viarios que fienen una vocacion
de primario, que lo conectan con ofras zonas vecinas de la trama
urbana. Estos son

En el eje del sector, en direccién surnorfe y conectando con ofros
asenfamientos situados al norte y que no enfran dentro del PGOU,
esta el camino de la Cuesta, con anchos comprendidos entre 9.35
y 7.80m.Prolongacién de este en direccion oeste- este y buscando
el ofro asentamiento se encuentra la calle Desconocida 1, que solo
abarca la embocadura de la calle y que tiene un ancho de 8.50m
Al Oeste del sector y también en direccion surnorfe, lindando con
el area de actuacion Urar1 de este PGOU, se encuentra el camino
Nuevo y en su prolongacién el Herrero, con anchos que oscilan
entre los 9.08 y los ©.50m pero con claro predominio de los 8 m.
En el ofro extremo, también en direccidon surnorte, en el extremo
este del sector, estd la calle desconocida 2, que en la embocadura

fiene una latitud de 9.7 1m y en resto se puede tomar la necesaria,
al no existir limite de parcela en esta alineacion.

El lindero sur del sector lo componen los caminos Lézaro e Inviemo,
que es compartido con los las dreas de actuacién Uro-4 y Ura-5 de
este PGOU. los anchos en el primero oscilan entre los 9.60 y 8.50
y en el segundo, entre los 8.27 v 8m.

Por ultimo, al norte del sector, se encuentran los caminos Marquez y
Cabrera, que cierran el anillo de estos viales con vocacién de
primarios denfro se los SSLL. Sus anchos oscilan entre los 9.97 vy los
7.96m, del primero y los 9.65 y los 7.05m del segundo

El resto del viario, esta integrados por los que soportan las
circulaciones internas del sector, Su denominacion se puede ver en
los planos 'y en sus latitudes tiene un gran peso la latitud de 8m,
con grandes diferencias puntuales, tanto hacia arriba como hacia
abajo

Debido a la presencia del arroyo Zarzuela, que separa este sector
del Usa-1, la conexién entre ambos se redliza a través de dos
vados situado uno en el extremo cesfe y ofro en el extremo esfe de
este sector.

También existen dos arroyos morfolégicos, que discurren de sur @
norte y de ceste a este, que afraviesan diferentes viales mediante
tubos de hormigén.

los espacios libres de parcelacion, se debe a la existencia de
arroyos, que en la actualidad estén secos. En el punto 1.8, los
riesgos a los que estan sometidos los asentamientos, volveremos
sobre ese tema

B) Las infraestructuras

Electricidad: Media Tensién.

Exise una linea aérea de 15/20KV que viene de las
urbanizaciones situadas al sur y que continda hacia el noreste, para
abastecer a las urbanizaciones alli sitvadas y que no entran en este
PGOU. Igualmente existe ofra red de media tension oérea que
alimenta al drea de actuaciéon Ura-1 y Uza-1 de este PGOU

Sobre esta primera red se sittan dos fransformadores oéreos de
250KVA, ambos sitiados fuera del sector, uno al este y ofro al sur
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El tercer transformador, también de 250KVA se sitia en la ofra red
Toda la red de Media Tension se sitta en punta.

Tanto las lineas como los transformadores oéreos, son propiedad
de la compoaiiia Sevillana-Endesa

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

Existe una red aérea de baja fensiéon propiedad de los parcelitas,
que le suministra acometida de energia elécirica en baja fension, a
la mayoria de las parcelas construidas.

Una parte de esta red sale de la linea de Media, que discurre de
sur a norte y la ofra fuente de alimentacion en baja, procede del
Uza-1

Una minoria, carecen de esfa infraestructura, ya que a partir de un
momento, dada la  situacién  urbanistica iregular  de  la
urbanizacién, Sevillana-Endesa, se negd a dotarlas de esfe servicio.
Independientemente de que sea oérea, no fiene capacidad
suficiente para atender a la futura demanda, con lo cual habré que
reforzarla, y cerrar los anillos.

Alumbrado Pablico

No existe una red de alumbrado publico en el viario.

Telefonia fija

Hay una red aérea, que suministra telefonia fija, a todo propietario,
que lo solicite. En la actualidad su explotacién la redliza la
Compaiia Telefénica.

Agua potable

No hay ninguna red piblica, siendo la obtencion de esta
infraestructura, mediante  pozo, lo cual indica que a unas
profundidades asequibles hay agua y por tanfo el terreno es apto
para incluir pozos de infiliracion.

Saneamiento y alcantarillado

No existe ninguna red piblica, para la eliminacion de las aguas
fecales, que se efectian mediante pozos ciegos.

las aguas pluviales, del interior de lo parcela, como las del viario,
van a parar cunefas que acomparian a los caminos.

Un tema a considerar, son las escorrentias y las vertientes que
produce la topografia del ferreno, con vistas al futuro saneamiento.
En el correspondiente plano de Informacién Urbanistica, se recogen
los puntos altos y vaguadas, de los viales existentes asi como sus
cotas.

Ast mismo habré de disponer algin espacio para la ubicacion de
la depuradora, que seria bueno que sirviera para varias zonas, que
estuvieran en la misma vertiente. .

Pavimentos

Las calles tienen como ferminacion, fierra apisonada.

Vegetacién

la zona estd salpicada de olcomoques y encinas, pero de forma
muy difusa. Acompafiando los arroyos, hay adelfas y monte bajo.
C) Servicios que Presta el Ayuntamiento

El érea tiene el servicio municipal de recogida de residuos solidos
urbanos, en la modalidad de contenedores

1.7. |AS CONEXIONES EXTERNAS: VIARIAS Y DE IAS
INFRAESTRUCTURAS.

Viarias

En la actualidod se puede llegar al sector desde la trama urbana
de Casfilblanco principalmente por dos itinerarios:

Por el camino de San Benito, para luego girar a la izquierda y
subir por algunos de los dos viarios que corren paralelo a la zona
de terreno reservada para la implantacion de equipamientos
dotaciones, limites de los Ura 4 y5 de este PGOU

Por la carretera provincial SE-185 y posteriormente la SE-5405,
para afravesando la llamada zona A o URA-1 del PGOU, llegar a
la urbanizacion.

Saneamiento y alcantarillado

No hay en la proximidad conexion posible con la red de
saneamiento municipal y dado ademés que la incorporacion de
fodas estas nuevas viviendas sobrepasaria en gran medida la
capacidad de depuracion de la Depuradora Municipal, es por lo
que se fendré que resolver de forma auténoma y efectuar su propia
depuracion.
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Agua

Lla 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 Tensién

Se puede realizar de dos formas.

a) Prolongando la red subterrénea de MT, que ya hubieran
ejecutado en su caso los Ura-1.2, 4 6 5

b) Enganchando en el poste aéreo situado en la zona reservada
para equipamientos y dotaciones, que proviene de Sierra Norte o
bien del poste existente dentro del sector

En estos postes de la red aérea de 15/20KV. se realizard la
bajoda de la red para transformarla en subterrénea, acometiendo
al transformador de enfronque y continuando esta red hasta enlazar
con el ultimo transformador en que continuard ofra vez en aéreo,
mediante el ultimo poste en el drea de actuacién, para seguir por el
campo en direccién noreste, como es su trazado actual.
Electricidad Baja Tension

En la red anterior subterranea de media tension, se dispondré una
serie de casetas de transformacion  con  fransformadores  de
630KVA, de los cuales partirén circuitos en BT, que cerrados en
anillo,  suministrard  de  electricidad o las  viviendas.
Telecomunicaciones

Por la urbanizacion, discurre una red cérea sobre postes,
propiedad de Telefénica de Espaiia S.A.U, y que también de
forma aérea, suministra este servicio a las viviendas que lo han
solicitado

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

Riesgo de Inundacién

la Declaracion Ambiental Estratégica Previa, en su apartado
dedicado o Aguas, en el documento “Segundo Estudio
Complementario y Andlisis de Medidas Correctoras en zonas
inundables para el PGOU de Castilblanco de los Arroyos” sélo
contempla en este sector, el aroyo publico Zarzuela, en el lindero

norte del mismo, limitrofe con su DPH, asi como dos arroyos
morfolégicos tributarios del antferior y que recorren el sector, uno de
Sur a Norte y ofro de Oeste a Este.

En el plano de Ordenacion n® 1 Ordenacion Pormenorizada, se
grafia el mencionado arroyo vy sus tributarios morfolégicos, la zona
del Dominio Publico Hidraulico (DPH), de Servidumbre de 5 m., la
llanura de inundaciéon de la avenida del T-500, m., y las medidas
correctoras alli confempladas, consfruccién de una serie de motas
para la salvaguarda de las viviendas existentes, de ese periodo de
inundacién, al no permitir la Agencia Hidraulica Andaluza por su
clasificaciéon de suelo urbanizable, su canalizacién

la superficie que ocupa en el secfor la zona de servidumbre, es de
6.166,37 m2. la superficie que ocupa en el sector, el exceso de la
llanura de inundacién del T-500, sobre la zona de servidumbre es
de 2.970,12 m2.

la superficie fofal ocupada por la envolvente de ambas zonas es
de 9.136,49 m2.

la zona de servidumbre vienen legisladas por el articulo 7 del RD
9/2008 de 11 de Enero por el que se modifica el Reglamento del
DPH vy por el arficulo 40 del D 9/2010 de 30 de julio de Aguas
de Andalucia.

Un resumen de su confenido, es el uso a que se destina, paseo
publico peatonal, asi como el desarrollo de los servicios de
vigilancia, conservacion y salvamento.

los propietarios de éstos suelos podrdn seguir conservando la
propiedad, pero con las limitaciones que le impone el uso,
especialmente no sembrar especies arbéreas ni realizar ningln tipo
de construccion.

La zona de la llanura de inundacién correspondiente al T-500.

Se destinara preferentemente a la localizacion de espacios libres,
jardines, parques y dreas de juego, realizados sobre fierra, sin
ningdn fipo de cerramiento v relleno, conservando la vegetacion de
ribera existente y lo que se disponga proxima al cauce, sea
representativa de la flora autéctona, acometfiendo o mejora
ambiental del cauce y sus margenes, asi como previniendo su
mantenimiento y conservacion.
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Sus propietarios, al igual que en el caso anterior, podrén conservar
la propiedad pero con las limitaciones que le impone el uso.

la ordenaciéon permitird el acceso a las zonas de servidumbre y
cauce, mejorando la capacidad hidraulica, facilitando el drenaje
de éstas zonas, no reduciendo con espacies arbéreos los caudales
de avenida, asi como minimizando los posibles dafios causados
por las avenidas.

Dado la cantidad de limitaciones que le supone de hecho esto a la
propiedad privada para su uso, entre ellos la de no poner ningn
cerramiento que imposibilite el discurrir de las avenidas, es por lo
que estos terrenos seran de Dominio y Uso Piblicos.

la zona de policia de 100 m. De acuerdo con el articulo @ del
R.D. 9/2008 por el que se Modifica el DPH, la ejecucion de
cualquier obra o trabajo en esta zona, necesita auforizacién
administrativa previa del Organismo de Cuenca

A los Arroyos Morfolégicos que existen en el secfor, la Onica
condicién exigible es que estén libres de edificacién y una
distancia de respefo, que se definirdn en las Ordenanzas de
Edificacion de las Normas Urbanisticas.

De acuerdo con el anteriormente citado documento sobre zonas
inundables, las conexiones viarias de éste sector Uza-2 con el
situtado al norte Uza-1, tanto en sus linderos del Camino Nuevo
(limite oeste) como del Camino Mdarquez (Conexion con su Camino
Rocio, se realizard mediante vados.

Volveremos sobre éstos particulares en los apartados siguientes:
2.1.3. las Especies libres, la infraestructura y los equipamientos, 3.
Normas Urbanisticas dedicadas a las Normas para la redaccion
de los Proyectos de Urbanizacion, aparfado del Régimen
Urbanistico  del Suelo. Arficulos 3.1 Calificacién del Suelo y 3.2
Suelos de Titularidad Poblica y Privada. Por dltimo Titulo V
Ordenanzas de Zonas y Sistemas.

Todas las limitaciones de uso y edificacién, aqui reflejadas son las
recogidas en el Capitulo 32 del Titulo 5% de las Normas

Urbanisticas del PGOU.

1.9 LAS LIMITACIONES DERIVADAS DE LAS LEGISIACIONES
SECTORIALES

POTA

Ya se ha visto en la memoria jusfificativa de este PGOU, que este
crecimiento estd dentro de los limites que sefiala el arficulo 45 del
POTA

Aguas

El tema del DPH, la servidumbre, el T-500 vy la zona de policia, ya
se ha visto en el apartado anterior

Real Decreto 849/1986 de 11 de Abril por el que se aprueba el
Reglamento del Dominio Piblico Hidréulico.

Real Decrefo legislativo 1/2001 de 20 de julio por el que se
aprueba el Texto Refundido de la ley de Aguas.

Real Decreto /2008 de 11 de Enero por el que se modifica el
Reglamento del Dominio Pblico Hidréulico.

Plan Hidrologico Nacional (ley 10/2001 de 5 de julio)
modificada posteriormente por la ley 11,/2005 de 22 de junio.
Instruccion de Planificacion Hidrologica aprobada mediante orden
ARM/2656/2008 de 10 de septiembre.

ley 9/2010 de 30 de julio de Aguas de Andalucia.

Medio Ambiente

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

Decreto ley 3/2015 de 3 de Marzo sobre Evaluacion Ambiental.
Telecomunicaciones

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

De acuerdo con el articulo 26.2, se solicitard a la Administraciéon
General del Estado, un informe sobre las necesidades de redes
publicas de comunicaciones electronicas en el sector, después de
la Aprobacion Inicial del Documento y en el perfodo de solicitud de
Informes Sectoriales.
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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 trama urbana
existente, con ofras dreas de las Minas.

- Mejorar las circulaciones rodadas interiores, clarificando la
jerarquia del viario y dotandolos de una latitud minima que
permitan cumplir su funcién.

Los Espacios Libres y los Equipamientos

C] Espacios libres.- Mediante el uso publico de la zona de
servidumbre de los 5 m y de lo que excede de esta zona, la
llonura de inundacién de los 500 afos, observando la
limitaciones de utilizacién que le confiere la  legislacion
sectorial, la creacién de un paseo de ribera  del arroyo
Zarzuela, con una zona de mas extension en su inicio, en el
arranque de la calle Camino Nuevo, que se corresponde con
ofra de igual naturaleza en la zona de enfrente en el Ura-1,
creando una especie de portada a la calle. Ademas hay que
fener en cuenta que la ordenacion situada al norte del anterior
arroyo, hace la misma operacién de zona libre de edificacion
en su ribera, credndose un nuevo paisaje urbano de gran
riqueza.

Ya en el apartado de informacion, se vio la justificacion de que
esfos suelos pasaran a dominio piblico, aunque en origen
fueran privados.

Asimismo se aprovecha una parcela vacia para situar una
zona libre de edificacion, a continuaciéon en direcciéon norte.
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de la zona de concentracion de dotaciones

D) Las dotaciones.- Dado los grandes espacios vacios que hay en
el sector, situar las dotaciones tanto del sistema general como
del local, usando el criterio de localizacién de situarlos
limitrofes con los viarios primarios o con las zonas libre de
edificacion.

Los Espacios Parcelados

Esfablecer unas Normas Urbanisficas para la edificacion de
las parcelas que ain no estdn construidas y que al mismo
tiempo recoja la situacién de al menos de la mayoria de las
que ya han sido edificadas

Las Infraestructuras

o localizar en el exterior a su lindero norte, en la ofra ribera del
Zarzuela suelo no urbanizable, para la
localizacion de la superficie necesaria para implantar la
depuradora de este sector y a ser posible conjuntamente con la
de la Uza-1, para obtener el factor de la economia de escala.
Para aquellas vertientes diferentes a las anteriores, que ademas
aporfen pocos habitanfes equivalentes y que se puedan
resolver en un futuro, a medida que se integren ofros secfores y
para evitar bombeos, se utilizaran depuradoras provisionales
compactas enterradas
las aguas depuradas se volverén a verter al arroyo Zarzuela

« Dofar de todas las infraestructuras urbanisticas al drea de
actuacién, asi como la traida de las mismas, desde los puntos
de conexiones indicadas por las diferentes Compaiiias

una zona en

Suministradoras.

2.1.2 EL SISTEMA VIARIO PROPUESTO

Para las conexiones externas, Se creard un viario nuevo del sistema
primario inferior que organice las circulaciones de paso hacia ofras
zonas de las Minas y que se diferenciaran de los secundarios por
su latitud, siendo estas como minimo de 9m.

Dentro de este sistema primario, se desviard en su extremo noreste,
hacia el sur, la calle Camino Mérquez para sacarla de la llanura
de inundacion del T-500. Asi mismo en su extremo suroesfe se

prolongard a su conexion con la calle camino Herrero, para
aclarar el sentido de las circulaciones.

Para ordenar las circulaciones internas, Son aquellas que sirven
para acceso a las viviendas situadas dentro del sector y que tienen
una lafitud de 8m.como minimo en la Ordenacién

2.1.3 LOS ESPACIOS LIBRES, DE INFRAESTRUCTURA Y LOS
EQUIPAMIENTOS.

Los Espacios libres

A Sistema General de Espacios Libre

Todos se localizaran dentro del sector, en las condiciones vistas
con anterioridad

B) Sistema Local de Espacios Libres.

Todos se localizan dentro del sector, en las condiciones vistas con
anterioridad

Llos Equipamientos

A) Sistema General de Equipamientos

Todos se localizaran dentro del sector, en las condiciones vistas
con anterioridad

B Sistema Local de Equipamientos

Todos se localizaran dentro del sector, en las condiciones vistas
con anterioridad

Las medidas correctoras para impedir que el arroyo Zarzuela ofecte
a las viviendas existentes. Los Arroyos morfolégicos

A fin de que lo avenida de inundaciéon del periodo de retomo de
los 500afios del arroyo Zarzuela, que es publico, no ofecte a las
viviendas existenfes en la actualidad en sus inmediaciones, es por
lo que se ha concensuado con la Agencia Hidraulica Andaluza, las
medidas correctoras necesarias, consistentes en levantar unas motas
de fierra puntualmente y en las cercanias de las referidas viviendas,
hasta la cota que figura en planos v que se corresponde con la del
estudio hidrolégico realizado por la empresa Civile.

En cuanfo los arroyos morfolégicos existentes en el sector, se le
realiza una profeccién desde este Plan Parcial y que se define en
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las Ordenanzas Parficulares, de las Normas Urbanisticas.
Se volverd sobre este tema en las Normas Urbanisticas, en los
apartados dedicados a los Proyectos de urbanizacion.

los espacios para las infraestructuras EI PGOU reserva dos
parcelas, ambas  fuera del sector. Una en las proximidades del
lindero norte, pero en la ofra ribera del Zarzuela  para la
localizacion de la depuradora permanente, que recoge la mayoria
de los vertidos y que se sitia a continuacion de la necesaria para
el Uza-1 con el objetivo de  conseguir mas eficiencia mediante el
famario, en la depuracién.

Ofra para una depuradora provisional, de tfipo enterrado que
recoge una cuenca muy pequefa, y que se subsfituird por ofra
definitiva cuando se desarrollen los suelos situados al noreste del
secfor.

2.1.4 1OS ESPACIOS EDIFICADOS

Como se vio en la Informacion Urbanistica la superficie nominal de
la parcela tipo era de 1000m2  aproximadamente, con
independencia de que siempre era costumbre del vendedor,
regalar algin mefro mas de forma verbal y que se materializaba
sobre el terreno.

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 pension o se encuentran en  situacion
laboral de paro.

la dimension del frente o fachada a viario piblico, que mas se
repife estd alrededor de los 25m, pero con gran variacién en este
lado, ya que con excepcion de las parcelas perimetrales a los que
se le reconoce una planta mas regular, de tipo rectangular, el resto
de los parcelas son bastantes irregulares y con anchos de frontales
variables. Tomemos entonces como frente deseable los 20m, con
independencia de las parcelaciones ya realizadas sobre el ferreno.
Sobre ella se ha plonteado el uso residencial con una
edificabilidad de 150m2/viv & parcela, que se corresponde
aproximadamente con la edificabilidad de la parcela fipo existente.
Aunque en un principio se pensd como mds idéneo la cifra de
200m2/viv. 6 parcela, se desechod por el incremento de las cargas
del planeamiento que se producian, por aquellas  que se
contabilizan en funcién de la edificabilidad.

De las decisiones anteriores, obtenemos que la ocupacién maxima
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/m3suelo

El nimero maximo de plantas seréd 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 edificacion exenta, que
en las construcciones existentes, no queda siempre clara, por su
proximidad a los citados linderos laterales, aunque se puedan
adosar construcciones al servicio de la vivienda.
Independientemente del uso Residencialvivienda, establecido con
anterioridad se ha creido también inferesante infroducir el uso
Comercial de carécter privado, bien como uso compatible con el
residencial o bien como uso exclusivo sobre una parcela de
propiedad particular, al objeto de complementar los Equipamientos
Municipales localizados en el drea.

De esta forma los m2 de techo que se destinen al uso Comercial,
contabilizaran como m2 construidos sobre la edificabilidad total de
la parcela y se restaran de los dedicados a vivienda.
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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.
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(1) En viario publico (2) Estimacion mas desfavorable de superficie incluyendo camino de acceso

Area del sector M2 419.888,29
Superficie manzana neta M2 342.900,28
Superficie de de areas libres de edificacion y dotaciones dentro del area de actuacion M2 24.732,22
Superficie de viario M2 52.255,79
N° DE usoy SUPERFICIE M2 N° DE N° DE
Uza-2 MANAZANA TIPOLOGIA NETA M2 EDIFICAB. TECHO COEFICIENT UA ALTURAS | VIVIENDAS
1 CiudJardin Uza-2 | 19.473,49 0,15 2.921,02 1 2.921,02 2 16
2 CiudJardin Uza-2 | 29.299,47 0,15 4.394,92 1 4.394,92 2 28
3 CiudJardin Uza-2 | 18.189,05 0,15 2.728,36 1 2.728,36 2 16
4 CiudJardin Uza-2 | 38.218,90 0,15 5.732,84 1 5.732,84 2 30
4,1 Ciud.JJardin Uza-2 1.423,90 0,15 213,59 1 213,59 2 1
5 CiudJardin Uza-2 | 19.778,25 0,15 2.966,74 1 2.966,74 2 20
0 6 CiudJardin Uza-2 | 18.249,54 0,15 2.737,43 1 2.737,43 2 18
<Zi 7 Ciud.JJardin Uza-2 1.402,88 0,15 210,43 1 210,43 2 1
O 8 CiudJardin Uza-2 | 11.948,39 0,15 1.792,26 1 1.792,26 2 12
N 9 CiudJardin Uza-2 | 15.918,11 0,15 2.387,72 1 2.387,72 2 15
10 Ciud.JJardin Uza-2 9.253,22 0,15 1.387,98 1 1.387,98 2 9
11 CiudJardin Uza-2 | 41.916,67 0,15 6.287,50 1 6.287,50 2 40
12 CiudJardin Uza-2 | 41.146,14 0,15 6.171,92 1 6.171,92 2 40
13 Ciud.Jardin Uza-2 1.970,20 0,15 295,53 1 295,53 2 2
14 CiudJardin Uza-2 | 31.412,28 0,15 4.711.84 1 4.711,84 2 31
15 CiudJardin Uza-2 | 43.299,79 0,15 6.494,97 1 6.494,97 2 48
—2 TOTAL 342.900,28 51.435,04 51.435,04 327
52
2% SUPERFICIE OBTENIDAS M2 SUP. EXIGIDA
5 Vza2 AREAS DENTRO | FUERA | TOTAL % M2
:— GENERAL Espfacios. libres 4,905,18 0,00 4.905,18 4.710,00
0 Equipamiento 4.772,28 0,00 4.772,28 4.710,00
& 6 < Espacios libres 9.187,00 0,00 9.187,00 8.478,00
Dotaciones 5.867,76 0,00 5.867,76 5.652,00
> SISTEMAS LOCAL Viario 52.255,79 0,00 52.255,79 12,44
g Total aparcam. (1) 257 0 257
3 Adaptados 5 0 5
3 Infrae. Depurac.(2) 3.724,88
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2.1.6 JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA PROPUESTA
A LA LEGISIACION DEL SUELO, PLAN GENERAL Y AL RESTO DE
LA LEGISIACION QUE RESULTA DE APLICACION.

A legislacién del Suelo

la Clasificacién como Suelo Urbanizable Sectorizado Ordenado
ya se ha visto en la Memoria Justificativa de este Plan General
Dentro del sector no se encuentra ningdn arroyo publico ya que su
limite norte es el DPH del amoyo Zarzuela. A la zona de
servidumbre de los 5 m. y en que lo excede el T-500, en su ribera
sur, se Califica como sistemas de espacios libres

Existen arroyos morfolégicos  de carécter privado, pero que se
encuentran denfro de la trama residencial y que por tanto reciben la
misma clasificacion que el resto del sector.

la superficie del sector es 419.888.29 m2

B) PGOU.

Cadlificacién: Actuaciones en Suelo Urbanizable Sectorizado: Uza-
2- (Zona M la Aradal))

Pardmetros de Ordenacién Estructural:

Uso global: Residencial.

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

Densidad alcanzada: 327viv/41.99 Ha = 7.7%viv/Ha
Edificabilidad global: Indice aproximado de 0.12 mt/m3. @

concretar en funcién de las caracteristicas de cada Area.

Edificabilidad alcanzada: 51.435.04m2%/419.888.290=
0.1225m2/m2s aproximadamente.
Zonas

Se ha reducido la superficie de manzana neta, independientemente
de su uso, en 5.477.29m2, por la redlineacion de calles y la
apertura de alguna nueva

Viario

Se ha aumentado el viario en la ordenacién con respecto a lo que
existe actualmente en los 5.477.29m?2

Estandares de Sistemas Generales

Sistemas generales de espacios libres: 6.00 m2/hab.

327vivx 2.4 = 785 hab; 785 x 6.00 = 4.710.00 m2.suelo
Sistemas generales de equipamientos: 6.00 m2/hab.

785 x6.00 = 4.710.00 m2.suelo.

Que como se puede ver en el cuadro de resumen numérico de la
ordenacion, cumple en ambos casos y se sittan todos dentro del
sector.

Estandares de Sistemas Locales

Sistema local de espacios libres:

785 hab. x 10.80 m2/hab = 8.478.00m2.suelo

Sistema local equipamientos:

785hab. x 7.20 m2/hab = 5.652.00 m2.suelo

Ambas dentro del sector

Pardmetros que como se ha podido comprobar, cumple con los
expuestos en el punto anterior.

Area de Reparto Ar6

C) legislacién Sectorial

Los arroyos

De acuerdo con las medidas correctoras del estudio realizado y
concensuado con la Agencia Hidraulica Andaluza sobre este suelo
urbanizable sectorizado ordenado, se disponen en la ribera sur del
Arroyo Zarzuela tres motas de tierra a las cotas +311.5, 310.0 y
306.5 m para salvar las viviendas existentes de la llanura de
inundacién del T-500.

Ast mismo se incorpora al sector su zona de servidumbre de 5m y
su referida llanura de inundacién del T-500, con la cdlificacion de
zona libre de edificacién. En su disefio se tendré en cuenta las
limitaciones que tienen ambas y que ya vimos en el punto 1.8
riesgos a los que estdn sometidos lo asenfamientos en su apartado
riesgo de inundacién, de la Memoria de Informacién v en las
Normas Urbanisticas de este Plan Parcial.

A los Arroyos Morfolégicos que son de cardcter privado, también
desde este insfrumento de ordenacion se le oforga algin tipo de
profeccion @ sus margenes que se recogen en las Normas
Urbanisticas.
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Las felecomunicaciones.

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

de méxima profundidad de de los cauces, del Asi mismo respetar
las condiciones técnicas que se indiquen, para la redaccion del
oportuno  Proyecto  de  Urbanizacién  en  materia  de
Telecomunicaciones, cuando se esté, en esa fase de la ejecucion
del planeamiento.

2.1.7 PROPUESTA DE INFRAESTRUCTURAS

Tréfico y sefalizacion.

Las calles de ancho aproximado @ metros, [viales primarios) tendran
doble sentido y los de 8 mefros aproximadamente [viales
secundarios) un solo sentido, ajustdndose la sefializacion vertical a
ello.

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

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

En los accesos a las sendas peatonales que acompaiia a lo ribera
del Arroyo Zarzuela, se colocara las sefiales de prohibida
circulacion de coches y motos.

Asit mismo, se facilitara la circulacion rodada como o peatonal
(minusvélido), no haciendo diferencias de cota entre la calzada 'y
las aceras, plataforma Onica, que se realizard, con un cambio de
fextura o de color de la pavimentacion

A trafarse de una plataforma Onica y dado por un lado el ancho
visto de las calles y por ofro la gran separacion de puertas de
acceso a las parcelas, debido ol frente minimo de ellas, es por lo
que se considera que fanto la dotacion exigida de aparcamientos
situados en viario publico, como los adaptados para personas con

minusvalia, se sitban en dicha via publica, en cordén vy sin
localizacion concreta.

Arbolado

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

Sin embargo si se procederd a la siembra de Alcomoques vy
Encinas, formando islas, en las zonas peatonales que estan fuera
de la bandas de 5 m de servidumbres y del T-500 que acomparia
al arroyo Zarzuela, asi como arriates que se sembraré con Adelfas.
Todos ellos érboles y plantas autéctonos de la zona.

Saneamiento y Depuracién

Dada la topografia tan variable que tiene el terreno de este déreq,
existe una cuenca principal para el desagie por gravedod del
alcantarillado, en su camino hacia la depuracién  por  viario
publico, o por servidumbres de instalaciones de 1.50m de latitud,
cruzando manzanas @ fravés de parcelas privadas, que a ser
posibles, no estén edificadas y poralelas o sus  linderos
longitudinales

Para depurar las aguas de esta vertiente principal, la depuradora
la sitta el PGOU en una zona baja fuera del sector, pero en las
proximidades de la rivera norte del arroyo Zarzuela, en terreno
clasificado como no urbanizable, que permite llegar a ella las
aguas fecales por gravedad y en continuacion con la que depura
una cuenca del Uza-1 para conseguir la economia de escala

Si' se unificaran ambas depuradoras, los costes que conlleve la
ejecucion y  manfenimiento  de la misma se  repartirG
proporcionalmente al nimero de viviendas.

luego existe ofra cuenca mucho mas pequefio, que se podia
desaguar mediante  bombeo, a lo cuenca principal, en la
actualidad, pero para simplificar el mantenimiento de la red y dado
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que cuando se desarrollen los suelos situados al noreste del sector,
se puede hacer que los caudales discurran por gravedad se opta
por una depuradora tradicional enterrada  prefabricada por
aireacion, con cardcter provisional, situada fuera del sector en
ferreno clasificado como suelo no urbanizable.

Ambas depuradoras, una vez realizado el fratamiento del agua,
desaguaran en el arroyo Zarzuela

El alcantarillado seré de tipo 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
permitiréd 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, serd exclusivamente de pluviales, para las viviendas
ya construidas, recogiéndose esa prescripcion en el Proyecto de
legalizacién de la construccién. Para las nuevas el sistema
separativo ya es preceptivo por CTE.

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

En el viario piblico, ademds de usar un pavimento lo mas
permeable posible y compatible con el tréfico rodado, en los
laterales se colocaran unas canaletas corridas de hormigén con
rejillas del mismo material, que conduzcan el agua de lluwia a
pozos de infiltracién 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 infiliracion, se levaria o la red de
saneamiento para su limpieza.

la red de fecales discurriré por el centro de la calle

Depuracion

De acuverdo con lo anferior a depuracion solo  llegarian

practicamente aguas fecales y se abarataria bastante la depuracion
Para el sistema de depuracion de la cuenca principal podriamos
escoger, si lo autorizara el responsable municipal de saneamiento,
el sistema de filtros, intermitentes de arena con recirculacion, de
acuerdo con las indicaciones del CENTA (Centro de las nuevas
tecnologias del agua, de Junta de Andalucia) que es un medio
natural de depuracién, que no requiere précticamente trabajos 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.

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

N® total de habitantes 2.4 x 327viv = 785 hab
Dotaciones en el area {10.640.04x0.15)/100x2.4= 38 hab.
Total habitantes 823 hab.
Dotacion agua potable 823 hab. x 0.2m3/hab = 165m3/dia
Caudal saneamiento 60-85% agua:70% = 115.5m3/dia
DBOS5 aguas residuales domesticas 430mg/|

N° de habitantes equivalentes 828
Superficie para depuracion: Ratios

Filiros infermitentes de arena sin recirculacion 4.5

Filtros intermitentes de arena con recirculacion 2.35

Sup. Filtros intermitentes de arena sin recirculacion — 3.724.88 m2
Sup. Filtros infermitentes de arena con recirculacién — 1.945.21 m2

Tomamos la superficie mds conservadora de 3.724.88 m2 incluido
los caminos de accesos, a concrefar en el Proyecto de
Urbanizacion

la  depuradora  provisional enterrada, de tipo  convencional,
prefabricada  por aireacién, se sitta fambién en terreno no
urbanizable, al noreste del sector, que sirve a unas 110 viviendas.
Una gran mayoria perteneciente a  él y el resto al drea de
actuacion Ura-4

Son 264 habitantes con un consumo de 0.200m3dia/hab.
produce una necesidad de 53 m3/dia y un caudal de aguas
negras de 37 m3dia/hab con un DBO de 430mg/l, son 265

habitantes equivalentes.
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Se estima una superficie para su insfalacién de unos 50m? a
concretar en el Proyecto de Urbanizacion.

Abastecimiento de agua potable y riego

Lla 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

Energia Eléctrica: Media Tensién

Del primer poste en el érea de actuacién, de la red oérea actual de
15/20Kv, se realizaré la bojada vy la acometida subterrénea al
fransformador de enfronque. Se realizard un anillo cerrado  de
fransformadores hasta cerrar el circuito con un Gltimo transformador
que saliendo en subterréneo, subird de nuevo por un Gltimo poste,
para continuar en aéreo con el trazado actual, dirigiéndose hacia
el noreste.

Baja Tensién y Alumbrado Piblico

De la red de transformadores anteriores, se sacaran los circuitos de
baja, en anillo cerrado, con seccionador, rodeando las manzanas
Se aplaza 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 serdn aéreos o subterrdneos, con
el fin de abaratar cosfes.

En la pared exterior de las casefas de fransformacién, se colocaran
los cuadros de alumbrado puiblico con reloj astronémico, que se
conectaran a los cuadros de baja tension del transformador, en
funcién de la sectorizacion que se haga del alumbrado piblico

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

Las bombillas seran tipo led, para el ahorro energético
Telecomunicaciones

De acuerdo con la informacién facilitada por Telefonica de Esparia
S.AU., del poste aéreo que hay a la enfrada actual de la
urbanizacién, serd el punto de enganche, del cual se bajara las
conducciones y ya se distribuird por todo el drea en subterréneo.
Para su ejecucion y gestion se fendré 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 o la ejecucion de las redes v la libre concurrencia de los
operadores.

Mobiliario Urbano

El mobiliario urbano previsto son bancos y papeleras situados en
los paseos peatonales, existentes en el area de actuacion.

En los zonas de servidumbre de los arroyos asi como en la llanura
de inundacién del T-500, destinados a zonas libres de edificacion
con cardcter poblico, el referido mobiliario urbano se ajustard a las
limitaciones de uso, que le confiere la legislacién sectorial de aguas
a estas dareas.

Recogida de residuos sélidos urbanos.

Como ya se vio en igual apartado de la Informacién 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 ordenaciéon pormenorizada entfre ofros, el facilitar esta labor
mediante lo segregacion de zonas del viario, dispuesto sobre la
plataforma Gnica que son los viales para la localizacién de los
confenedores, con la prevision de que en un futuro se pueda
realizar la separacion de las fracciones papel/cartén, envases
ligeros, materia orgénica, vidrios y varios, para su posferior
reciclado, facilitando la maniobra al camién de recogida 'y
colocando esfas islefas a la distancia que mas eficientemente
pueda realizarse la refirada. Este aspecto se tendrd en cuenta en el
Proyecto de Urbanizacion

El Arquitecto Redactor

Humberto Girén Bonald
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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 édmbito
ferriforial la recogida en el plano numero 1 de ordenacion
pormenorizada, de los planos de Ordenacion, bajo el grafismo de
limite de la actuacion.

Desarrollan las normas del Plan General, en tanto a sus
disposiciones generales y particulares, siendo de aplicacién 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 documentacién gréfica, el instrumento de ordenacién de los
terrenos delimitados por el limite de la actuacion.

Se define y regula lo Ejecucion del drea de Ordenaciéon
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 Urbanizacién, — de Parcelacion, de Edificacion
Uso.

Se contemplan los siguientes apartados denfro de las Normas
Urbanisticas:

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

Titulo II: Desarrollo, Gestiéon y Ejecucion del Plan Parcial.
Titulo Il Régimen Urbanistico del Suelo.
Titulo IV: Proteccion 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 el presente Plan Parcial.

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
viaria, abasfecimiento  de agua y riego, alcantarillodo y
depuracién, energia eléctrica, BT y MT, alumbrado piblico,
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canalizacién  felefénica, jardineria, mobiliario  urbano vy ofras
andlogas, asi como la proteccion del medio ambiente durante el
periodo de ejecucion de las obras y la 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 peatonal.  Sefializacion v Jardineria.  Mobiliario
urbano.

- Medidas correctoras en el arroyo Zarzuela.

- Redes de distribucion de agua potable, de riego y de

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

- Red de teléfonos y 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 tendrén  como
dmbito vy se redactaran por efapas completas, correspondiente con
la Gnica Unidad de Ejecucion que delimita esta Ordenacion, 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 Urb q prod fect lonad |
proceso de obtencién de la licencia de ocupacion/utilizacion.

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

Ejecuciéon de lo 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 Urbanizacion,
dejando para el final, las pavimentaciones que es el capitulo de
mayor cosfe, los propietarios pueden ir ahorrando y capitalizando
para financiar las obras

los Proyectos de Urbanizacion contemplarén — los  servicios e
infraestructuras de acuerdo con las previsiones futuras para las
proximas etapas.
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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 el disefio del viario, que se realizard en el Proyecto de
Urbanizacion, se fendré en cuenta, la sefalizacion horizontal y
vertical de frafico y la supresién 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.

Para los espacios libres de edificacion, que acompaian a la ribera
sur del Zarzuela, realizados sobre su zona de servidumbre de 5 m
se destinan a paseo publico peatonal y a la prestacion de los

servicios de vigilancia, conservacion y salvamento. De acuerdo con
las limitaciones de uso que le confiere la legislacion sectorial de
aguas para su disefio se fendrd en cuenta que no se podrd plantar
especialmente  especies arboreas ni realizar ningin tipo de
construccion.

El exceso de la llanura de inundacién del T-500, sobre la zona de
servidumbre, también se destinard a paseo peatonal. De acuerdo
con las limitaciones de uso que le confiere la legislacion sectorial
de aguas para su disefio fendrd en cuenta que se realizard el
pavimento de fierra, sin ningin fipo de cerramiento o relleno,
conservando la vegetacion de ribera existente y que la que se
disponga nueva en las proximidades del cauce serén
representativas de la flora autéctona, acometiendo la mejora
ambiental del cauce y de sus mérgenes al mismo tiempo que se
prevea su mantenimiento y conservacion

la ordenacion permitiré el acceso a la zona de servidumbre y del
cauce, mejorar su capacidad hidraulica vy facilitar el drenaje. No
se reducird con especies arbéreas los caudales de avenida y se
infentard minimizar los dafios posibles causados por las avenidas.
También se tendrd en cuenta lo dicho en el punto 2.1.7.1 Trdfico y
sefializacién de la Memoria de Ordenacion.

Atticulo 2.1.14.- Medidas correctoras

Se realizaran 3 motas de fierra en la ribera sur del arroyo Zarzuela
para preservar las viviendas existentes de la avenida de los 500
afios, de acuerdo con lo grafiodo en los planos, a las cofas
+311.5, +310.0 y +306.50,

Las comunicaciones con el Uza-1, se realizaran mediante vados.

Atticulo2.1.15 -Agua y riego.

El disefio de la red de aguas, se redlizard de acuerdo con las
Normas para el abastecimiento, del concesionario del servicio, en
este caso el Excmo. Ayuntamiento.

la red de riego serd una red independiente a la del agua potable y
su fuente serén pozos debidamente legalizados.
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Arficulo 2.1.16.- 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 Excmo. Ayuntamiento. El sistema seré separativo.
las aguas pluviales de los viales, se recogerédn mediante las
canaletas situadas a ambos lados de los mismos, dirigiéndolas a
los pozos de infiltracién en los lugares bajos del terreno.

En el interior 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 edificacion, 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 depuracién.

Hay una serie de puntos bajos que implican bombeo, para lo cual
y en medida de lo posible y para evitarlos se utilizardn 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 soporten, se le creard registralmente una
servidumbre de paso y acueducto

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

la depuracion se realizard de acuerdo con lo expresado en el
punto 2.1.7.3 Saneamiento y depuracion de la Memoria de
Ordenacion, previa aprobacién de la Concesionaria del servicio.

Arficulo 2.1.17 .- Electricidad.
El disefio de la red de media tensién, se realizard de acuerdo a las
Normas del Reglamento de Media Tension vy las Normas
Parficulares 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 cerrados, entubados con
tubo de PVC ¢ 200 mm. de 3 x 1 x 240 mm2 Al 18/30
Kv., RH21T.

* los transformadores serdn de superficie

+ la red de media fension serd subterranea

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

*  Para la red de BT, se ha de tener en cuenta lo dicho en el
punto 2.1.7.6 Baja tension y alumbrado publico de la
Memoria de ordenacion.

Atticulo 2.1.18.- Alumbrado Piblico.

la red de alumbrado publico, se recogerd en el Proyecto de
Urbanizacién, e incluird las zonas verdes.

Cumplird con el RD 1890/2008 de 14 de Noviembre,
Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado
exterior y sus Instrucciones Técnicas Complementarias EAO1 a EA-
07.

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

Atticulo 2.1.19.- Telecomunicaciones.

Su disefio y trazado se realizard de acuerdo con lo dispuesto en la
ley 32/2003 de 3 de Noviembre, General de
Telecomunicaciones y el RD. 1554/2004 de 25 de junio.
la red de telecomunicaciones discurrira 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 camaras 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
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Arficulo 2.2.2 - Sistema de Ejecucion.

la ejecucion del planeamiento de la tnica Unidod de Ejecucion
existente, seré por el Sistema de Compensacion, con los plazos
que se fija en el documento Plan de Etapas.

TITULO Il REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Articulo 3.1 .- Calificacién 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 Uza-2

1.2 SISTEMAS

A) SISTEMA GENERAL.

De Espacios Libres.

De Equipamientos

B) SISTEMA LOCAL

De Espacios Libres.

De Dotaciones

Viales y aparcamientos

Infraestructuras

Articulo 3.2.- Suelos de titularidad piblica 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 este sector

Igualmente o propiedad de los suelos, localizada en las
proximidades del lindero norte  del sector, destinados a
infraestructura de  depuracién y que se le cederd al Ente
Conservador en su momento

B) Suelos de Titularidad Piblica:

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

Espacios libres

Zonas de servidumbre de 5m y del T500 del arroyo Zarzuela en su
ribera sur

Equipamientos

Sistema local

Espacios Piblicos

Zonas de servidumbre de 5m y del T500 del arroyo Zarzuela en su
ribera sur

Dotaciones

Viales rodados, aparcamientos y peatonales

los suelos urbanizados, o su monetarizacién, capaz de recibir el
10% del Aprovechamiento medio del Area de Reparto, donde se
encuentren situados en el drea de actuacion.

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

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

TITULO IV PROTECCION AMBIENTAL.

Articulo 4.1 Proteccion Ambiental.

Se tendrd en cuenta lo dispuesto en
Proteccion del Medio Fisico, de las Normas Urbanisticas
PGOU vy su Estudio de Impacto Ambiental Provisional.

las Normas Generales de

del

Atticulo 4.2 Condiciones de la reutilizacién de tierras y escombros
. Reutilizacion de tierras y escombros.

los Proyectos de Urbanizaciéon en desarrollo de los instrumentos de
planeamiento contemplados en este Plan General confendran:

la prevision de la utilizacién, en lo posible, de materiales de tierras
y escombros en la ejecucion de la red viaria, e identificaran los
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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 fierras resultantes.

Il. Proteccién del suelo.

1. Las solicitudes de licencia para la realizacion de cualquier obra
o actividad que lleve aparejados movimientos de tierra en
pendienfes superiores al 15% o que afecfen a una superficie mayor
de 2.500 m2 o a un volumen superior a 5.000 m2, debe incluir en
el proyecto los estudios necesarios para garantizar la ausencia de
impacto negativo sobre la estabilidad vy erosionabilidad de los
suelos.

2. En los proyectos de infraestructuras se debe prever la refirada de
la capa superior de suelo fértil, su conservacién en monfones de
altura menor de 3 m. y su reutilizacion posterior en la revegetacion
de taludes y espacios degradados.

Arficulo 4.3.-  Criterios para la protecciéon de la calidad de las
aguas.

. Sobre los vertidos de Aguas Residuales.

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

2. los valores maximos admisibles para los distinfos parémetros de
las aguas residuales vertidas a la red municipal son los establecidos
en la Ordenanza de Saneamiento (Vertido y Depuracién) 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 biolégicas, deberd  efectuar el
frafamiento de los mismos antes de su evacuacion a la red general,
de manera que se adapte a los limites establecidos en el apartado
anterior.

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

1. los proyectos de urbanizacién justificardn  expresamente el
cumplimiento de las medidas correcforas  propuestas  por  la
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 realizarén riegos periddicos en tiempo seco para evitar la
suspension de polvo duranfe los movimientos de fiera v se
enfoldardn los camiones durante el fraslado de tierras.

El tréfico de maquinaria pesada se planificaré utilizando las rutas
que resulten menos molestas para las zonas pobladas proximas vy,
si fuera preciso, contando con la presencia de agentes municipales
que confrolen el trafico. En caso de existir imposibilidad tcnica
para efectuarlo, se facilitard una circulacion fluida al atravesar la
zona residencial, limitando a su vez la velocidad méxima 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 poblacién, ajusténdose al horario convencional de
jornada laboral.

los materiales de obra procederén de explotaciones debidamente
legalizadas.

las dareas de manipulacién de los  aceites, combustibles vy
lubricantes  empleados  por la maquinaria  de  obra  serdn
impermeabilizadas para evitar cualquier ofeccion o las aguas
subterrneas. la gestion de aceites y lubricantes empleados en la
maquinaria de consfruccién se realizard conforme a la orden de 28
de Febrero de 1989 del Ministerio de Obras Piblicas (o
disposicion que la sustfituyal.

Se adoptardn las 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 y se especificard el destino de las tierras resultantes, de
acuerdo con lo regulado en el articulo correspondiente.
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Se justificard el tratamiento 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.

Arficulo 4.5 - Restos arqueolégicos

Caso de aparicion de restos arqueolédgicos, durante la ejecucién
de los obras de urbanizacién o de constuccion de los
establecimientos industriales, inmediatomente se parard las mismas
en la zona de aparicion.

Lla Contrata notificard a la Direccion Facultativa de las Obras y esta
hard traslado de la aparicién al Ayuntamiento, como responsable
de la legalidad Urbanistica y al Consejeria de Cultura (art. 50 de
ley 1/91 del Patrimonio Histérico de Andalucia).

TITULO V ORDENANZAS DE ZONA.

1.- Condiciones generales.

las Normas Urbanisticas de cardcter General, son las
contempladas en el documento del PGOU, en el Titulo dedicado a
las Condiciones Generales de la Edificacion vy alli nos remitimos.
las Ordenanzas Parficulares de  Zona de estas  Normas
Urbanisticas, prevalecerén sobre las Ordenanzas Particulares 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

Articulo 5.2.1 - Definicién de zona y émbito.

1. El édmbito objeto de esta Ordenanza Reguladora es el sector
Uza-2, identificado en los Planos de Ordenacién como zona
Ciudad Jardin (C)).

2. la zona Ciudad Jardin (CJ) comprende areas periféricas de la
frama urbana que se han desarrollado, en su mayor parte, con

edificacién  aislada  de  viviendas  unifamiliares,
cualidades formales mdas caracteristicas son la existencia de
una parcelacion y  edificacion  de menor  densidad, con
disposicion de espacio libre para jardines en su interior.

3. Estas Ordenanzas Particulares  contiene las  siguientes
Determinaciones de Orden Pormenorizado:
- Condiciones del Usos Residencial
- Condiciones de los Usos Dotacionales
- Condiciones de Parcela
- Condiciones de Edificacion
- Condiciones de Proteccién Ambiental y Paisajistica

cuyas

Atticulo 5.2.2.- Condiciones de Uso Residencial.

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

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

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

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

a) Comercial minorista

b) Oficinas

c) Hotelero, hospedaje y Alojamiento.

d) Hosteleria sin misica, tipo bar, cafeferia y restaurante.
e) Gimnasio.
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Articulo5.2.3 -

1.

f)  Servicios profesionales cualificados.

g) Talleres artesanales y pequeria industria.

h) Equipamientos Publicos o Privados, en cualquiera de sus
categorias

Cuando la sustitucion del uso residencial por usos compatibles

sea parcial, el uso residencial cumplird necesariamente las

condiciones de uso y programa minimo establecidas en el

Capitulo 9.3 y el Articulo 10.2.2 de las Normas Generales

del PGOU y fendrd una superficie Ofil minima de 60 m?.

Ademas, 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.

Se definen los Usos Auxiliares como usos que estan al servicio

del uso principal, tanto del caracteristico como del compatible,

y que se desarrollan sobre las edificaciones auxiliares. Pueden

ser:

o]

) Aparcamiento.

) Trastero y almacén de aperos de jardineria.

) Piscina, en las condiciones particulares establecidas en el

Articulo 5.2. 6.

d) Aseo y 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,
magquinaria del aire acondicionado, grupos de presion,
depuradora, dljibes, y otros andlogos.

Bajo Rasante sélo son admisibles, al servicio del uso

residencial, o de los usos compatibles, los Usos Auxiliares

relacionados en el apartado anterior.

O

Condiciones de las Usos Dotacionales e
infraestructura.

En este Area se aplicaran las Condiciones Generales de Usos
Dotacionales contenidas en los Capitulos ¢ y 7 del Titulo 10

de las Normas del PGOU.

las infraestructuras  urbanas, tales como  centros  de
fransformacién  eléctrica, estaciones de  bombeo, soportes,
arquetas y armarios, conducciones y ofras elementos necesarios
para el frazado de las infraestructuras y servicios del Area no
requieren una calificacion de uso especifica, por ser usos
compatibles con el uso residencial, con los usos dotacionales y
con los viales piblicos, siempre en localizaciones que permitan
su adecuada integracién y que no perjudiquen a estos usos
pormenorizados, y conforme a las condiciones técnicas que les
sean exigibles en aplicacion de sus respectivas Normas

Técnicas y las Condiciones Minima de Urbanizacion .

Arficulo 5.2. 4.- Condiciones de Parcela.

1.

En general, la unidad de intervencion a efectos edificatorios, es
toda parcela que retna los requisitos minimos de configuracién
del apartado 2 de esfe Articulo, en cuanto a superficie y frente
de fachada. No obstante lo anterior, todas las parcelas
existentes, definidas en los planos de informacion y ordenacion
de esta Ordenacién Pormenorizada, serdn  consideradas
edificables, aunque incumplan alguna de las condiciones
minimas de parcela.
las Condiciones Minimas de Parcela, exigibles también para
todas las parcelas resultantes de una segregacion, son:
a) Superficie minima de parcela:  1.000 m?
b) Frente minimo de fachada: 20 m.
tolerancia del +/- 10%
Serdn auforizables agregaciones de parcelas colindantes, o de
porciones de esfas, con objeto de consfituir ofra parcela
mayor, aunque esta no alcanzara las Condiciones Minimas, vy
siempre que la que se reduzca no quede por debajo de las
Condiciones Minimas.
A efecto del cdlculo de las condiciones de parcela minima, se
confabilizard el ancho y la superficie de las instalaciones
urbanas, que discurran u ocupen parte del interior de una
parcela.

con una
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5. En el caso de que, debido a un cambio de alineaciones a
viales establecidas por esta Ordenacion Pormenorizada, se
produzca una disminucion en parcelas residenciales existentes,
las parcelas resultantes se consideraran también edificables,
conforme a lo dispuesto en el segundo parrafo del Apartado 1
de este Arficulo. En estos casos, también podrén segregarse,
aquellos parcelas que, aunque no cumplan las condiciones de
Parcela Minima por razén de las realineaciones, si las
hubieran cumplido en caso de no haberse producido dichas
realineaciones.

Articulo 5.2.5. - Condiciones de Edificacién.
1. Tipos de obras permitidas:

a) En general, conforme a lo regulado en esta Ordenacion
Pormenorizada, se permiten fodos los fipos de obras, de
las descritas en las Normas Generales, en los edificios de
nueva edificacién y en los existentes, susceptibles de recibir
licencia por ser acordes a la ordenacion territorial
urbanistica aplicable ol Area o Sector.

b) Aquellas edificaciones existentes  disconformes con la
ordenacién urbanistica o territorial, para las que hubiera
frascurrido la limitacién femporal para adoptar medidas de
profeccién  de la  legalidad  urbanistica  y  de
restablecimiento del orden juridico infringido (el arficulo
185.1 de la LOUA], y que relnan las condiciones
exigibles de seguridad, salubridad, habitabilidad 'y
calidad constructiva, podrén acogerse ol reconocimiento
del Régimen de Asimilado al Fuera de Ordenacion, en las
condiciones previstas por la LOUA y por el Decrefo
2/2012, de 10 de enero, para los asentamientos
urbanisticos incorporados por el planeamiento, con las
siguientes condiciones:

—~ Para poder acceder a este reconocimiento de
asimilado al régimen de fuera de ordenacién, serd
necesario que la urbanizacion esté recepcionada y se

hayan cumplido los deberes legales establecidos por
el arficulo 51 de la LOUA.

- Una vez reconocida la situacion de asimilado  al
régimen de fuera de ordenacién, sélo  podrdn
autorizarse obras de reparacién y conservacion que
exija el esfricto manfenimiento de las condiciones de
seguridad, habitabilidad y salubridad del inmueble. A
este efecto se admitird por obras de reparacion
aquellas que no exijon una renovacion estructural
superior al 50% de su superficie edificada, y que no
implican la ampliacién de superficie o volumen del
edificio.

- Obras de reparacién que excedan el limite referido en
el punto anterior exigirén la renovacion o reforma
necesaria para que el edificio quede ajustado a las
condiciones urbanisticas vigentes.

2. Edificabilidad de la parcela:

a

b)

cl

d)

En aplicacién de la Edificabilidod Global asignada al

Area Ura1 por la ordenacion estructural del PGOU, la

edificabilidad neta de cada parcela residenciol Ciudad

Jardin es de 0.15 m2/m3s.

No consume edificabilidad de la parcela o solar:

- los porches abiertos por dos o mas frentes.

— los edificaciones auxiliares relacionadas en el Articulo
5. 2.2 opartado 6 de estas Ordenanzas.

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

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

A efecto del cdélculo 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

méxima 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
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donde se localice este exceso, siéndoles aplicables las
condiciones del apartado 1.b) de este articulo 5.2.5

3. Ocupacién méxima de la parcela por la edificacién:

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

a) la ocupacién méxima de parcela en planta alta por la
edificacién principal es del 7%.

b) la ocupacion maxima de parcela en planta baja por
porches abiertos es del 3%.

c) Lla ocupacion maxima de parcela en planta baja por la
edificacion auxiliar es del 3%. No obstante, las piscinas
y albercas, consideradas también usos auxiliares, no
computan  para el cdlculo de  ocupacion  de las
edificaciones auxiliares.

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

e) los edificaciones exisfentes, principales o auxiliares,
sitadas  sobre o bajo rasante, que excedan las
ocupaciones méximas expresadas en los apartados
anteriores, quedaran en situacion de incompatibilidad
con la ordenacion urbanistica, siéndoles aplicables las
condiciones del apartado 1.b) de este articulo 5.2.5

4. Alineaciones de las edificaciones:
a) la edificacion principal y los porches cubiertos se implantaran

con los siguientes refranqueos minimos y condiciones:

- 5 metros a las alineaciones de viales rodados.

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

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

b) las edificaciones auxiliares destinadas a los usos relacionados

en el apartado 6 del articulo 5.2. 2, se implantaran con los
siguientes refranqueos minimos y condiciones:

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

- 3 metros a las alineaciones de viales no rodados.

—  Podrén adosarse al resto de linderos medianeros.

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

c) Excepcionalmente, podran reducirse, solo en planta baja, esfas

distancias a fachadas o linderos, nunca las afecciones
hidraulicas, cuando la forma de la parcela o sus condiciones
especiales de alineacién, tales como linea limite de edificacion a
Carrefera o afecciones hidréulicas, lo hicieran imprescindible
para poder agotar la edificabilidad de lo parcela con una
implantocién — arquitecténica  légica.  Es  estos  casos, el
Ayuntamiento, si lo estima necesario, podra exigir la redaccion
previa de un Estudio de Defalle para regular esfos casos

particulares, en el ambito de una o varias parcelas.

d)No se puede edificar ni construcciones principales ni auxiliares

sobre los pasillos de insfalaciones en el interior de la parcela,
afectado de servidumbres de paso y acueducto

5. Alturas reguladoras de la edificacion:

a) El nimero maximo de plantas sobre rasante de la
edificacion principal serd de dos (2).

bl El nimero mdximo de plantas sobre rasante de la
edificacion auxiliar serd de una (1).

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

d) la altura méxima de la edificacion principal es de 7,50
metros, medida esta entre la cota de rasante media del
terreno ocupado por la edificacién vy la cota del borde del
alero de la cubierta inclinada o, en su caso, de la cara
inferior del forjodo de cubierta plana.

e) la altura maxima de la edificacion auxiliar es de 2,50
mefros, medida en lao forma expresada en el apartado
anterior.
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f

gl

h)

la altura libre méxima de la planta sétano sera de 3,00
mefros.

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

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

las edificaciones existentes que incumplan el nimero
maximo de planfas sobre rasante o bajo rasante, o las
alturas maximas y minimas, expresados en los apartados
anteriores, quedarén en situacion de incompatibilidad con
la  ordenacion  urbanistica,  siéndoles  aplicables las
condiciones del apartado 1.b) de este artficulo 5.2.5

6. Cubierfas:

a)

b

-

Se admiten, indiferentemente, los cubiertas planas e
inclinadas.
Por encima de las alturas maximas edificadas a reguladas
en el apartado 5 de este arficulo 5.2.5, no se admiten
ningdn cuerpo edificado y solo son admisibles los elementos
propios de la cubierta, fales como prefiles de cubierta
plana, faldones de tejo, lucemarios, antenas, chimeneas,
placas solares o equipos de instalacion de climatizacion,
sin que ninguno de estos elementos pueda superar la altura
de 200 cm. sobre la altura méxima del edificio, salvo los
prefiles de fachada cuya altura maxima estard de acuerdo
con el CTE.
Podrén disponerse escaleras exteriores de acceso a las
cubiertas, pero, en coherencia con el apartado anterior,
esfos accesos no podran constituir castilletes cubiertos por
encima de las alturas méximas.
las  cubiertas  inclinadas
condiciones:
0 Lla pendiente méxima serd de treinta y dos grados
sexagesimales.

cumpliran  las  siguientes

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

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.

0 En ningln caso serdn habitobles los espacios
generados entre los forjados superiores de segunda

planta y sus cubiertas inclinadas.

Atticulo 5.2.6.- Condiciones de Proteccién Ambiental y Paisajistica.

1.

2.

El

su
a)

b)

El

Proyecto Arquitecténico vy la informacion sobre la parcela y
enforno.

El Proyecto Arquitecténico presentado para obtener licencia
de obras de nueva planta, ampliacion ¢ rehabilitacion
integral de las edificaciones existentes, contendrd no sélo la
ordenacion de la edificacién sino fambién la ordenacion
integra de la parcela, incluyendo el disefio completo del
ferreno 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 entorno inmediato. Esta
informacién gréfica actualizada, incluird un detalle de las
formaciones rocosas emergentes, cauces privados de agua,
asi como de las especies arbéreas 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 incorporard,  también, el
levantamiento y  fotografias  de las  edificaciones y
construcciones, de todo tfipo, existentes en la parcelo;
especificando, en su caso, la existencia de vallas con
aparejos tradicionales de piedra.

Proyecto, obligadamente, deferminard el fratamiento del

espacio libre de la parcela no ocupada por las edificaciones,
de acuerdo con los siguientes Criferios:

PLAN PARCIAL SECTOR Uza-2 / NORMAS URBANISTICAS 45



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

3. Conservacion Y, en su caso, restauracion de las formaciones
rocosas emergentes, vallas con aparejos fradicional de piedra
y las especies de drboles y arbustos autéctonos existentes en la
parcela, a cuyo efecto se tendrd en cuenta la informacién
disponible en las fotografias aéreas de 2006, de agosto de
2011, y ofras posteriores disponibles.

a)

b)

En caso necesario, la vegetacion existente se completfard,
preferentemente, con especies autéctona, de acuerdo con
criterios de integracion ambiental.

En caso de utilizarse especies sensiblemente diferentes @
las autéetonas, su utilizacién serd minoritaria y se justificard
la optimacion del consumo de agua.

Se recomienda no utilizar tapizados de césped, v, en todo
caso, se empleardn las especies con menor consumo de
agua, que no podran implantarse, en ningln caso en més
del 10% de la parcela.

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

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

las piscinas o albercas sélo serén 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
utilizacién en estos elementos. En todo caso, las piscinas
individuales no tendrén un volumen superior a 50m3.

4. la implantacion de la edificacion en la Parcela y su Integracién
en el enforno.

a) la composicién de fachadas y volimenes responderé
al criterio de ordenacién libre y abierta dentro de los
parametfros de edificabilidad, implantacién y alturas
expresados en el arficulo 5.2.5

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

c) En el caso de terrenos con pendientes significativas,
las edificaciones vy las propias obras de urbanizacion
de la parcela deberan escalonarse para adaptarse a
la topografia natural del terreno v evitar asi la creacion
de grandes explanadaos y muros de confencién, de
modo que la cofa de soleria de la planta baja de la
edificacion, o bien de la urbanizacion de parcela,
nunca estard situada a mas de 1,50 metros sobre o
bajo la rasante natural del ferreno en cada punto de la
parcela.

d) Lla disposicién de las edificaciones debe adaptarse a
la topografia, elementos rocosos emergentes, cauces,
vallas tradicionales de piedra y elementos vegetales
autéetonos existentes en la parcela. Excepcionalmente,
solo cuando el Proyecto justifique que alguno de esfos
elementos resultan completamente incompatible con la
implantacién del edificio, se podré admitir su traslado
o trasplante a ofro lugar de la parcela, con excepcion
del cauce

e) El cumplimiento de estas condiciones serd exigida
para la concesion de la licencia de Primera

Ocupacién.

El Arquitecto Redactor

[ Gorn

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

PROVISIONALMENTE en sesién celebrada po
de 2017. En Castilblanco de los Arroyos, Lt
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. Redaccion y Aprobacion 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 Junta de Compensacion.

s Redaccién y Aprobacion del Proyecto de  Urbanizacion,
constitucion del enfe de conservacion, contratacién empresa
consfructora e inicio de las obras. 13 meses después de la
inscripcion del Proyecto de Reparcelacion

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

la ejecucion de las obras de urbanizacién se va a realizar en las
siguientes fases:

19 Fase: Trabajos de saneamiento y depuracion, 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 ejecucién y recepcion de estas 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 Agosto, donde ademads se
regulan las condiciones para ello.

Duracion 10 meses de ejecucion

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

Canalizacién de Telecomunicaciones. Inicio 8 meses después de la
ferminaciéon de la actividad anterior (capitalizacion). Terminacién 10
meses después.

32 Fase: Red de dalumbrado piblico,
sefalizacion, jardineria y mobiliario urbano. Hay que fener en
cuenta que no existe movimiento de tierra como fal ya que los viales
estdn a cota de rasante.

pavimentaciones,

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

Fin de la ejecucién de la urbanizacion y recepciéon por parte del
Ayuntamiento de la Urbanizacion. Cesion de las infraestructuras
para su mantenimiento al ente de Conservacion. 3 meses

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 los obras.

4.2.3 Urbanizaciones sucesivas.
Habra que enlozar la red de alcantarillado interna, con las dos
depuradoras situadas fuera del sector

4.2.4 Programacién en el PGOU

le da la prioridad 1 vy los programas en el primer y segundo

cuatrienio. (2018-2025).

El Arquitecto Redactor

Humberto Girén Bonald
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5. ESTUDIO ECONOMICO

5.1 Criterios para las valoraciones

12 Céleulo de los costes de urbanizacién interior

Se le aplica al precio estadistico de 12,40 €/m?, sin IVA, (15
€/m? con IVA, al total de la superficie del drea 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, quitdndole los gastos
de urbanizacién, como veremos en el punto 4.1.d.

2° Coste de los medidas correctoras de las depuradoras y arroyos
Para la valoracion de la construccion de la depuradora, se ha
recurrido a un precio esfadistico del CENTA.

Para la construccion de las medidas correctoras de los arroyos se
foman los precios facilitados por la empresa que ha realizado los
estudios hidrolégicos.

32 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 dltimas transacciones de terrenos realizadas, se

ha estimado a 4,15 €/m?, sin VA, con IVA a 5 €/m>2.

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 monetarizacién de sus aprovechamientos
urbanisticos para que lo adminisire EPSA. Se cuantifica la
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superficie de terreno capaz de recibir los referidos
aprovechamientos y a precio del lugar en que se encuentran,
que es en suelo urbano no consolidado.
A los 4,15 €/m? que se ha considerado este suelo, se
aumenta el precio hasta 4,50 €/m?, por tener en cuenta los
gastos de deslinde y desafectacién, asi como su gestién, de la
via pecuaria.

c) Terrenos capaces de recibir el 10% del A.M. de cesién gratuita
al Ayuntomiento, O en su caso, su monetarizacion.
De acuerdo con el art. 37 Valoracién en Suelo Urbanizado,
punto 1, urbanizaciones ilegales, del Texto Refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacion Urbana, RDL 7/2015, letra b) se
aplicard la edificabilidad del drea al Valor de Repercusion del
Suelo segin el uso correspondiente, determinado por el
Método Residual Estético.
El reglomento de Valoraciones (RD 1492/2011), en su
articulo 22. Valoracién en situacion de suelo urbanizado no
edificado, apartado 1 urbanizaciones ilegales, el valor de
repercusion del suelo, segin el uso es:

Vv 1.200
Vs=XEi - VRS = 2E - —— -Vc =0,15 x ———— - 800= 30 €/m?
K 1.20
Vs: Valor del suelo urbanizado no edificado: €/m?
E:  Edificabilidad 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 contempla los restantes gastos: generales,
financiacién, gestién y promocién, ast como el beneficio
empresarial. Valor tipo 1.40. En este caso y de acuerdo con

el 22.2 a) tomamos 1.20.

Ve: Valor de la construccién en €/m?2, 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.

d) Cesién de las Ua que tiene un area con excesos a ofra con
déficits, para igualar el A.M. en el area 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 utbanizar pero con la misma
clasificacién de SUNC
Se valorard al mismo precio que las Ua del AM. en este
caso 30 €/m? de suelo pero quittndole los gastos de
Urbanizacion interior que es 12.40€/m2, dando un
resultado de 17.60€/mz
Lluego las 53.89 UA de exceso del Uza-2, que equivalen
a 53.89 / 0.15 = 359.27m2 de suelo, serian a las que
se le aplicarian los 17.60€/mz

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 habrd que quitarles los
gastos de urbanizacion, ya que quien urbaniza es la que
materializa los excesos

4.2 Terrenos fuera del drea de actuacién: SNU

Para la compra de ferrenos, se considera que se hacen en suelo
no urbanizable, con lo cual se valora a 2€/m2 con IVA, 1,65
€/m? sin IVA.

No obsfante como los destinados a SSGG y SSLL, tienen que
urbanizarse, fomamos como valor, la repercusion del coste de la
urbanizacién interior referida a la superficie de la manzana nefa.
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5.1 Prevision de costes de Urbanizacién Interior
Capitulo | Explanacion

Capitulo Il Saneamiento y Depuracion

Capitulo lll Abastecimiento y Riego

Capitulo IV Media y Baja Tension

Capitulo V Telecomunicaciones

Capitulo VI Alumbrado Piblico

Capitulo VI Pavimentacién y Jardineria

Capitulo VIl Sefalizacién y M. Urbano

Total

A deducir suelos para el 10% AM y éreas excedentarias
Total urbanizacion interior

A incrementar urbaniz.de zonas libres y dotac.fuera drea
Total urbanizacién interior

Repercusion por m2 de techo (51.435,04)

5.2 Medidas correctoras:

5.2.1 Construccién Depuracion (2)
773 Hab equivalente

5.2.2 Arroyos

Puentes

Motas en los arroyos

Total medidas correctoras
ipercusién por m2 de techo

5.3 Estimacion costes Sistemas Generales
Repercusién por m2 de techo

SUPERFICIES | PRECIO
M2 SUELO M2

IMPORTE
TOTAL€

REPERCUSION
€/M2 TECHO.

34.290,03 12,40

0,00 14,73

823,00 225,00

0,00
82,00

0,00
4,22

130.130,66
1.002.006,15
741.744,81
1.263.308,53
375.817,37
221.222,13
1.366.892,54
104.104,53

5.205.226,73
425.196,37

4.780.030,36
0,00

4.780.030,36

185.175,00
0,00

346,04
185.521,04

687.969,00

?2,93

3,61

13,38
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5.4 Prevision de costes de adquisicién de terrenos
5.4.1 Dentro area de actuacién o fuera (SUNC) Urbaniz.

Para espacios libres SSGG 4.905,18 415 20.356,50

Para dotaciones SS GG 4.772,28 4,15 19.804,96

Para espacios libres SSLL 9.187,00 415 38.126,05

Para dotaciones SSLL 5.867,76 415 24.351,20

Para vias pecuarias 0,00 4,50 0,00

Para 10% de AM en M2 suelo urbanizado 34.290,03 30,00 1.028.700,90

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

déficits 359,27 17,60 6.323,09

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

5.4.2 Fuera drea de actuacién (SNU) No urbaniz.

Para espacios libres SSGG 0,00 1,65 0,00

Para dotaciones SSGG 0,00 1,65 0,00

Para espacios libres SSLL 0,00 1,65 0,00

Para dotaciones SSLL 0,00 1,65 0,00

Para infraestructuras de depuracion (2) 3.774,88 1,65 6.228,55

Total coste de adquisicién de terrenos: 1.143.891,26

Repercusién por m? de techo 22,24
‘2 gffg 5.5 Resumen de Costes de Urbanizacion
%‘gfgéi Urbanizacion Interior 4.780.030,36
£ g % Medidas correctoras 185.521,04
g;%é%” Costes Sistemas Generales PGOU 687.969,00
E:ﬁﬁ% Gostes de adquisicion de suelo 1.143.891,26
§8¢¢ fofal 6.797.411,66 132,16
g% N fos de gestion Junta Compensacion. 10% s/subtotal 679.741,17 13,22
2380 Tord 7.477.152,83 145,37
882 1 N 21%DE VA 1.570.202,09 30,53
;%%% Total previsién de costes de urbanizacién | 9.047.354,92] 175,90 |
s
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5.6 Repercusién de los costes de Urbanizacién sobre el m2 de techo | 175,90

Una parcela tipo de 1.000 m2y 150 m2t le corresponderia por este concepto,
26.385,00 €.

El Arquitecto Redactor

Humberto Girén Bonald
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6. PLANOS

6.1. Planos de Informacién

1. Situacién

2. Topografia, Parcelario, Edificaciones Existentes y Medidas
Correctoras

Vertientes

Estructura de la Propiedad

Infraestructuras existentes: Electricidad

Infraestructuras existentes: Telecomunicaciones

o o 0 AW

PLANOS

.2. Planos de Ordenacién

Ordenacién Pormenorizada

p—

Alineaciones y Rasantes

Red Viaria, Secciones Transversales y Medidas Correctoras
Esquema de Saneamiento y Depuracién

Esquema de Abastecimiento

Esquema de Media Tensién

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

Esquema de Baja Tension

Esquema de Telecomunicaciones

O © NOo AW N

Unidades de Ejecucion
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DPCE

Dp-Uza2

USOY  [SUPERFICE] M2 \° DE N° DE
Uza-2 MANAZANA TIPOLOGIA| NETA M2 EDIFICAB. TECHO OEFICIENT VA ALTURAS | VIVIENDAS
1 Ciud.Jardin Uza-2 | 19.47349 | 015 2.921,02 1 2.021,02 2 16
2 [CiudJardinUza2 | 2929947 | 015 4.394,92 1 4.394,92 2 28
3 [Ciud.Jardin Uza-2 | 18.189,05 | 0,15 2.728,%6 1 2.728,36 2 16
4 |Ciud.Jardin Uza-2 | 3821890 | 0,15 5.732,84 1 5732,84 2 30
41 |Ciud.Jardin Uza2 | _1.423.90 0,15 213,59 1 213,59 2 1
5 |Ciud.Jardin Uza-2 | 19.778.25 | 0,15 2.966,74 1 2.966.74 2 20
" 6 [Ciud.Jardin Uza-2 | 18.24954 | 0,15 2.737,43 1 2.737.43 2 18
< 7 |Ciud.Jardin Uza-2 | 1.402,88 0,15 210,43 1 210,43 2 1
] 8 |CiudJardinUza2 | 1194839 | 015 1.792,26 1 1.792.26 2 12
9 |Ciud.Jardin Uza-2 | 15.918,11 0,15 2.387,72 1 2.387,72 2 15
10 |Ciud.Jardin Uza-2 | 9.253.22 0,15 1.387,98 1 1.387,98 2 9
11 |Ciud.Jardin Uza-2 | 4191667 | 0,15 6.287,50 1 6.287,50 2 40
12 |Ciud Jardin Uza-2 | 41.146,14 X 6.171,92 1 6.171,92 2 40
13 |Ciud.Jardin Uza-2 | 1.970,20 X 295,53 1 295,53 2 2
14 Ciud.Jardin Uza-2 | 31.412,28 ), 1 4.711,84 1 4711,84 2 31
15 |Ciud.Jardin Uza-2 | 43.299.79 X 6.494,97 1 6.494,97 2 48
TOTAL 342.900,28 51.435,04 51.435,04 327
SUPERFICIE OBTENIDAS M2 SUP. EXGIDA
vza-2 AREAS DENTRO | FUERA | TOTAL % m:
Espacios lbres | 4.905.1 X 4.905.18 a7
GENERAL % 4.772,2 X 4.772,28 4.710,f
[Espacios fibres 9.187,01 X 9.187,00 847800 |
Dotaciones 5.867, 7! X 5.867,76 5.652,
SISTEMAS LocaL  [Viario 52.255,79 .00 52.255.79 12,44 1
Total aparcam. (1)| 257 0 257
Adaptados 5 0 5
Infrae. Depurac.(2) 3.724,88
(1) En v publca
@ o superie
TG GROENACION PORENORZACR] [ SOCIMENTD P FERGRACN POV
N ESPACIOS LIBRES SISTEMA DOTACION SISTEMA FECHACEREACION - warzo AYTO.DE CASTILBLANCO DE LOS ARROYOS
e = = m— DELIMITACION AREA DE ACTUACION L| Locar GENERAL VIARIO TRANTAGON
AoASaoon o a5
ESPACIOS LIBRES SISTEMA INFRAESTRUCTURA ASOCIACIN PROPIETAROS 1A NN | | APROBAGION DEFAITIA PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
m SERVIDUMBRE DE 5m + EXCESO T-500 GENERAL DEPURACION e o s o CROENFOION | G YOS
. ORDENACION PORMENORIZADA ASENTAMIENTOS / SECTOR Uza-2
= QEROYDS VORFOLOGICOS u DOTACION SISTEMA LOCAL |:| fﬁ;{ﬁ‘ﬁﬁ‘j'ﬁz"  CIUDAD —HMM/‘WWI ORDENACION| O 1
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COTA MOTA DE
PROTECCION DE 3085

Uza - 2 Medidas Correctoras.

Denominacién

Denominacién

Arroyos E. Hidrogréfica PGOU Elemento Cota
- PRI - Tb Mota 311,50

Zarzuela PRI-1c Mota 310,00
PRI - 1d Mota 306,50
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