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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION DEL TERRITORIO
Y VIVIENDA

Resolucién de 15 de enero de 2024, de la Delegacién Territorial en Cadiz de
la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, por la que se
dispone la publicacién de Acuerdo de la Comisién Territorial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Cadiz, de fecha 15 de noviembre de 2023, sobre la
Modificacion Puntual del PGOU de Castellar de la Frontera «Castellar Golf».

Mediante Acuerdo de 15 de noviembre de 2023, la Comision Territorial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Cadiz resolvié aprobar definitivamente la Modificacién Puntual
del PGOU de Castellar de la Frontera con el objeto de adaptar sus determinaciones
a la declaracion de interés turistico del campo de golf «Castellar Golf», aprobada
provisionalmente en sesion plenaria celebrada el 18 de mayo de 2023, de conformidad
con la prevision contenida en el articulo 33.2.a) de la Ley 7/2002, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

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

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

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

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

Primero. Publicar como Anexo | el Acuerdo de 15 de noviembre de 2023, de la
Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz por el que se
aprueba definitivamente la modificacion puntual del PGOU de Castellar de la Frontera
con el objeto de adaptar sus determinaciones a la declaracion de interés turistico del
campo de golf «Castellar Golf».

Segundo. Publicar, igualmente, la Normativa Urbanistica del referido instrumento
de planeamiento como Anexo Il de la presente resolucion, para general conocimiento
y tras la inscripcion y depésito del instrumento urbanistico en el Registro autonémico
de instrumentos de planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios
catalogados, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 41.1 y 2 de la LOUA.

Cadiz, 15 de enero de 2024 .- La Delegada, Maria del Carmen Sanchez Barrera.

ANEXO |

ACUERDO DE 15 DE NOVIEMBRE DE 2023 DE LA COMISION TERRITORIAL DE

ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DE CADIZ SOBRE EL DOCUMENTO

DE MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE CASTELLAR DE LA FRONTERA PARA

LA ADAPTACION DE SUS DETERMINACIONES A LA DECLARACION DE INTERES
TURISTICO DEL CAMPO DE GOLF «CASTELLAR GOLF»

Punto num. 1. Visto el expediente administrativo y documentacion técnica
correspondiente a la Modificacion Puntual del PGOU de Castellar de la Frontera con el
objeto de adaptar sus determinaciones a la declaracién de interés turistico del campo
de golf «Castellar Golf», aprobada provisionalmente en sesion plenaria celebrada el 18
de mayo de 2023; y visto el Dictamen del Consejo Consultivo de Andalucia de 29 de
septiembre de 2023, y el informe del Servicio de Urbanismo, de 21 de julio de 2023; esta
Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz, de conformidad
con la prevision contenida en el articulo 12.1.d) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero,
por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de
Andalucia en materia de Ordenacioén del Territorio y Urbanismo, dicta el presente acuerdo
conforme a los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. Castellar de la Frontera cuenta como instrumento de planeamiento
urbanistico general con un Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU) aprobado
definitivamente de manera parcial por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo en sesion celebrada el 12.5.2003, siendo el texto refundido aceptado por
dicho 6rgano colegiado en sesién celebrada el 15.3.2005. Este instrumento fue adaptado
parcialmente a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) por acuerdo del
Ayuntamiento de Castellar de la Frontera de fecha 24.4.2012 siguiendo el procedimiento
establecido por el Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan
procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente
a la construccion de viviendas protegidas.

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

00295781

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

]

https://www.juntadeandalucia.es/eboja



Boletin Oficial de la Junta de Andalucia

Bo 'A NUmero 17 - Miércoles, 24 de enero de 2024

pagina 631/3

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

Segundo. El objeto de la modificacion a tenor de la Memoria Descriptiva del
documento, consiste en la incorporacion de las determinaciones y los parametros
urbanisticos incluidos en el Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia,
de 19 de junio de 2012, por el que se declara de interés turistico el campo de golf
denominado «Castellar Golf» (BOJA num. 131 de 5 de julio de 2012).

El PGOU de Castellar de la Frontera vigente clasifica un sector de suelo urbanizable,
denominado SUS-TH, con una superficie de 120.000 m? y alejado de los nucleos urbanos
del municipio, para la implantacion de una infraestructura turistico-deportiva. Prevé
igualmente la construccion de un campo de golf de 18 hoyos en el suelo no urbanizable
colindante con el sector. La totalidad de la edificabilidad lucrativa del sector de suelo
urbanizable se destina a usos turisticos (hoteles y apartahoteles) no contemplandose
usos residenciales.

En virtud del Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia, de 19 de
junio de 2012, por el que se declara de interés turistico el campo de golf denominado
«Castellar Golf» se permite la implantacion de usos residenciales en el sector SUS-TH,
aunque manteniendo su uso global turistico, y se establece una serie de condiciones
urbanisticas, territoriales, turisticas, medioambientales y de patrimonio histérico que
requieren de una innovacién del instrumento de planeamiento urbanistico para la
adaptacion de sus determinaciones a las de la declaracion de interés turistico.

La modificacién del PGOU propuesta no introduce cambios en la clasificacion
del suelo ni en el uso y edificabilidad global del sector SUS-TH ni en la delimitacién y
aprovechamiento medio del area de reparto. Las determinaciones estructurales que se
ven alteradas por la innovacion son el nivel de densidad, la reserva de vivienda protegida
y los sistemas generales.

Tercero. Conforme a la disposicion transitoria tercera de la vigente Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, los
procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico que se hubieran
iniciado antes de la entrada en vigor de esta ley podran continuar su tramitaciéon conforme
a las reglas de ordenacién del procedimiento y el régimen de competencias establecidos
por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma. Para
la Modificacion Puntual del PGOU de Castellar de la Frontera con el objeto de adaptar sus
determinaciones a la declaracion de interés turistico del campo de golf «Castellar Golf» el
Ayuntamiento de Castellar solicité el inicio del procedimiento ambiental con fecha el 24 de
julio de 2019. En consecuencia, resulta de aplicacion el régimen urbanistico establecido
por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia (en
adelante LOUA), vigente en el momento de inicio de la tramitacion del procedimiento de
la innovacién del PGOU de Castellar propuesta.

Cuarto. La Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz, en
sesion celebrada el dia 21 de abril de 2023, adopto el siguiente acuerdo:

«Suspender la Modificacion Puntual del PGOU de Castellar con objeto de adaptar
sus determinaciones a la declaracién de interés turistico del campo de golf “Castellar
Golf”, aprobada provisionalmente en sesién plenaria celebrada el 20 de octubre de 2022,
de conformidad con la prevision contenida en el articulo 33.2.d) de la Ley 7/2002, de
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Ordenacion Urbanistica de Andalucia, dadas las deficiencias a subsanar contenidas en
los Fundamentos de Derecho Tercero y Cuarto.»

El citado acuerdo fue adoptado a la vista del informe desfavorable emitido por
el Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial con fecha 13 de abril de 2023,
tras el correspondiente analisis urbanistico del documento, y del Dictamen 194/2023
de 15 de marzo de 2023, por el cual el Consejo Consultivo de Andalucia dictamina
desfavorablemente el expediente de la Modificacion Puntual del PGOU de Castellar de la
Frontera con el objeto de adaptar sus determinaciones a la declaracion de interés turistico
del campo de golf «Castellar Golf».

Quinto. El expediente ha sido sometido al procedimiento establecido en los
articulos 32 y 39 de la LOUA, en cuanto a su tramitacion administrativa:

Evaluacion Ambiental Estratégica

Solicitud de Inicio 24/07/2019
Admisién a tramite 28/08/2019
Documento de alcance 24/02/2020
Declaracion ambiental estratégica 23/06/2022

Aprobacion inicial (1.10.2020)

Informe juridico 24/09/2020
Nota de conformidad Secretaria General 28/09/2020
Certificacion acuerdo plenario 02/10/2020

Informacion publica

Tablén de anuncios 20/10/2020, 03/02/2021 y

29/04/2021
BOP de Cadiz num. 200 20/10/2020
Periédico Europa Sur 21/10/2020
BOJA num. 8 14/01/2021
Alegaciones: Ecologistas en Accion - Cadiz 09/04/2021
Informes Sectoriales
D.T. de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio. Vivienda 24/03/2021
D.T. de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio. Incidencia Territorial 19/04/2021
D.G. de Infraestructuras. Carreteras 13/05/2021
D.T. de Cultura y Patrimonio Histérico. Comision Provincial de Patrimonio 10/09/2021
D.T. de Agricultura, Ganaderia y Pesca. Servicio Dominio Publico Hidraulico 03/12/2021
D.G. de Salud Publica y Ordenacién Farmacéutica. Impacto en la salud 23/12/2021
Aprobacion Provisional (8.3.2022)
Informe juridico 08/02/2022
Informe técnico 03/03/2022
Nota de conformidad Secretaria General 01/03/2022
Certificacion acuerdo de Pleno 08/03/2022

Verificacion Informes Sectoriales

Informe de verificacion de la Comision Provincial de Coordinaciéon Urbanistica 03/05/2022
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Aprobacidn Provisional Il (20.10.2022)

Informe juridico 13/10/2022
Informe técnico 11/10/2022
Nota de conformidad Secretaria General 14/10/2022
Certificacion acuerdo de Pleno 21/10/2022

Verificacion Informe Incidencia Territorial

Informe de verificacién de la Delegada Territorial de Fomento, Articulacion del Territorio y 03/05/2022
Vivienda

Documento de Cumplimiento de resolucién de la CTOTU de 21.4.2023
Aprobacion por el Pleno municipal de 18.5.2023

Sexto. Con fecha 31 de mayo de 2023 se recibe en la Delegacion Territorial de Fomento,
Articulacion del Territorio y Vivienda en Cadiz, en formato digital, escrito remitido por el
Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Castellar de la Frontera solicitando la aprobacion
definitiva de la modificacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica del municipio
para la adaptacion de sus determinaciones a la declaracién de interés turistico de
Castellar Golf, para lo que acompafa expediente administrativo y documento técnico
aprobado provisionalmente con fecha 18 de mayo de 2023.

Analizado el contenido de la documentacion remitida en formato electronico se
constata por el Servicio de Urbanismo de esta Delegacion Territorial que el documento
técnico de la innovacion del PGOU carece de la oportuna diligencia en la que se haga
constar que dicho documento es el aprobado provisionalmente por el Pleno Municipal
en sesion celebrada el dia 18 de mayo de 2023. En consecuencia se comunica al
Ayuntamiento de Castellar de la Frontera, con fecha 7 de junio de 2023, que el plazo del
que dispone la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo para adoptar
el acuerdo que corresponda empezara a computar una vez se reciba el documento
técnico de la innovacién debidamente diligenciado.

Mediante escrito remitido en formato digital por el Alcalde de Castellar de la Frontera
recibido con fecha 11 de julio de 2023, se aporta el documento técnico diligenciado con lo
que se considera completo el expediente.

Séptimo. Con fecha 21 de julio de 2023 emite informe el Servicio de Urbanismo de la
Delegacion Territorial con el objeto de analizar si se han llevado a cabo las subsanaciones
requeridas por el acuerdo de la CTOTU de 21 de abril de 2023, teniendo dicho informe
caracter favorable. Asimismo se remite el expediente al Consejo Consultivo de Andalucia
para recabar el correspondiente dictamen, el cual es emitido con fecha 29 de septiembre
de 2023 en sentido favorable.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

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

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

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

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

Tercero. El 21 de julio de 2023, el Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial,
a la vista del nuevo documento aprobado por el Ayuntamiento el 18 de mayo de 2023,
con el objeto de incorporar la subsanacion de las deficiencias sefaladas en el acuerdo
de la CTOTU de 21 de abril de 2023, emite el correspondiente informe recogiendo las
siguientes consideraciones:

«ANALISIS DE LA SUBSANACION DE LAS DEFICIENCIAS SUSTANCIALES
PUESTAS DE MANIFIESTO EN EL ACUERDO DE LA CTOTU DE 21.4.2023

Se reproducen a continuacion, en letra cursiva, las deficiencias que se sefialan en
el fundamento de derecho tercero del acuerdo de la CTOTU de 21.4.2023, seguidas,
en tipografia normal, de una valoracién relativa a la subsanacién de las mismas en el
documento técnico aportado:

En cuanto a las determinaciones urbanisticas:

- El desarrollo del sector SUS-TH se remite a la posterior aprobacion de un Plan Parcial
de Ordenacion. Pese a ello, la innovacion del PGOU incluye determinaciones propias
de la ordenacidn detallada del sector, tales como el trazado pormenorizado de la trama
urbana, sus espacios publicos y dotaciones comunitarias, la delimitacién de zonas con
asignacion de usos pormenorizados y tipologias edificatorias, o el trazado y caracteristicas
de las redes de comunicaciones e infraestructuras propias del sector (abastecimiento,
alcantarillado, energia eléctrica, telecomunicaciones...). La Instruccion 4/2019, de la
Direccion General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, sobre la incorporacién en
el planeamiento general de determinaciones pertenecientes a la ordenacién detallada,
establece que en aquellos sectores en los que el Plan General opte por su remisiéon a
un planeamiento de desarrollo posterior, el instrumento de planeamiento general no
debera incorporar ninguna de las determinaciones que, segun la LOUA, correspondan a
la ordenacion detallada ni siquiera a titulo indicativo o no vinculante, debiendo limitarse
a establecer en relacion a la citada ordenacién detallada, segun proceda, los objetivos,
criterios y directrices que permitan establecerla, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 10.2.A de la LOUA.

Tanto en el apartado 3 de la memoria de ordenacion del documento técnico como
en las normas urbanisticas de la innovaciéon se han suprimido las determinaciones de
la ordenacién pormenorizada potestativa estableciéndose Unicamente las pertenecientes
a la ordenacion estructural y las relativas a la ordenacion pormenorizada preceptiva en
forma de criterios y directrices para la ordenacion detallada. El resumen ejecutivo de la
innovacion ha sido también modificado en el sentido indicado en el Acuerdo de la CTOTU
de 21.4.2023. También se ha eliminado el plano en el que se recogia la ordenacién
pormenorizada del sector. Se considera por tanto subsanado este aspecto.

- En cuanto a la implantacion efectiva del campo de golf en el suelo no urbanizable,
la Modificacion del PGOU se remite al contenido del Plan Especial de Valderrama en
Castellar de la Frontera, aprobado definitivamente por Resolucién de la Comisién
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de 11.11.2008 (BOJA num. 160 de
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18.8.2009). Este Plan Especial, dada su antigiiedad, no incorpora las determinaciones de
la Declaracién de Interés Turistico ni, segun consta en la memoria, las condiciones de la
Declaracién Ambiental Estratégica. Consecuentemente, en las normas urbanisticas del
documento técnico de la Modificacién debera incluirse la necesidad de que, ademas de
al citado Plan Especial, el desarrollo y ejecucion del campo de golf deberan ajustarse a
las determinaciones y condiciones establecidas en el Acuerdo de 19 de junio de 2012 del
Consejo de Gobierno por el que se declara el interés turistico del proyecto de campo de
golf “Castellar Golf”, asi como a todas las determinaciones estipuladas en esta innovacién
del PGOU de Castellar de la Frontera y a su Estudio Ambiental Estratégico.

En el articulo 9 “Régimen juridico del suelo no urbanizable en el ambito” de
las Normas Urbanisticas de la innovacion se incorpora el siguiente contenido: “Sin
perjuicio de lo establecido en el Plan Especial de Valderrama aprobado definitivamente
el 11.11.2008 (BOJA num. 160, de 18 de agosto de 2009), la ejecucion del campo de
golf y de los demas usos permitidos en el suelo no urbanizable deberan ajustarse a las
determinaciones y condiciones establecidas en el Acuerdo del Consejo de Gobierno de
la Junta de Andalucia de 19 de junio de 2012 (BOJA num. 131, de 5 de Julio de 2012), por
el que se declara el interés turistico del proyecto de campo de golf “Castellar Golf”, asi
como a todas las determinaciones estipuladas en esta innovacion del PGOU de Castellar
de la Frontera y a su Estudio Ambiental Estratégico.” En consecuencia, se considera
subsanada esta deficiencia.

- Entre los objetivos, criterios y directrices para la ordenacion detallada del sector
SUS-TH deberan incluirse, de acuerdo con la Declaracién de Interés Turistico del
proyecto Castellar Golf, los siguientes:

o La edificabilidad turistica del sector SUS-TH debera ejecutarse previa o
simultaneamente a la edificabilidad residencial.

o La ejecucidn de los equipamientos privados debera ser previa o simultanea a la
construccion de los usos residenciales.

En el apartado relativo a los Obijetivos, Criterios y Directrices para la Ordenacion
Detallada de las Normas Urbanisticas de la innovacion se ha incorporado el siguiente
texto: “El Plan de Etapas del Plan Parcial recogera lo dispuesto en la DIT en cuanto a la
ejecucion de la edificacion contemplando que la edificabilidad turistica del sector SUS-TH
debera ejecutarse previa o simultdneamente a la edificabilidad residencial y que la
ejecucion de los equipamientos privados debera ser previa o simultanea a la construccién
de los usos residenciales.” Se considera por tanto subsanada la deficiencia sefialada en
el acuerdo de la CTOTU de 21.4.2023

- Deberan subsanarse las deficiencias sefialadas en el Dictamen 194/2023, emitido
por el Consejo Consultivo de Andalucia con fecha 15 de marzo de 2023, referidas a la
ampliacion de la superficie destinada a la dotacidn local y a la reserva de aparcamientos
del sector.

Tanto en la Memoria de Ordenacion como en las Normas Urbanisticas y Resumen
Ejecutivo se establece que la superficie destinada a aparcamientos publicos esta
excluida de la reserva de dotaciones locales del sector que se cuantifica en un minimo
de 36.000 m2 Se considera subsanada esta deficiencia, si bien este aspecto ha de
ser refrendado por el Consejo Consultivo de Andalucia dado el dictamen desfavorable
emitido por este 6rgano con fecha 15 de marzo de 2023.

CONCLUSION

El documento de cumplimiento del Acuerdo de 21 de abril de 2023 de la Comision
Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz, relativo a la Modificacion
Puntual del PGOU de Castellar de la Frontera con objeto de adaptar sus determinaciones
a la declaracion de interés turistico del campo de golf “Castellar Golf” subsana las
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deficiencias recogidas en el Fundamento de Derecho Tercero del mismo, debiendo
recabarse, con caracter previo a su aprobacion definitiva, el preceptivo Dictamen del
Consejo Consultivo de Andalucia.»

Cuarto. El Consejo Consultivo de Andalucia emitié dictamen desfavorable al
expediente con fecha 15 de marzo de 2023. El Documento de Cumplimiento incorporando
las subsanaciones requeridas por la resolucion de la CTOTU, aprobado provisionalmente
por el Pleno municipal con fecha 18 de mayo de 2023 fué remitido de nuevo por esta
Consejeria al Consejo Consultivo de Andalucia, el cual emitié, con fecha 29 de septiembre
de 2023, el Dictamen 701/2023 en sentido favorable.

De conformidad con la propuesta formulada por la Delegada Territorial en Cadiz de
la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, de fecha 7 de noviembre
de 2023, en virtud de lo establecido por el articulo 12.1.d) del Decreto 36/2014, de 11
febrero, la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz, por la
mayoria especificada en el articulo 9.4 del Decreto 36/2014.

ACUERDA

1.° Aprobar definitivamente la Modificacion Puntual del PGOU de Castellar de la
Frontera con el objeto de adaptar sus determinaciones a la declaracion de interés
turistico del campo de golf «Castellar Golf», aprobada provisionalmente en sesion
plenaria celebrada el 18 de mayo de 2023, de conformidad con la prevision contenida en
el articulo 33.2.a) de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

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

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

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

ANEXO II
NORMAS URBANISTICAS
TITULO |
DETERMINACIONES DE LA ORDENACION

Articulo 1. Objeto.

La presente Innovacion por Modificacion puntual del PGOU vigente y su Adaptacion
Parcial a la LOUA de Castellar de la Frontera, tiene por objeto dar cumplimiento a las
condiciones de desarrollo establecidas por el Acuerdo del Consejo de Gobierno de la
Junta de Andalucia de 19 de junio de 2012, por el que se declara de interés turistico
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(DIT) el Campo de Golf denominado «Castellar Golf» ubicado en el término municipal de
Castellar de la Frontera provincia de Cadiz.

La presente Innovacion se ajusta a lo dispuesto en el articulo 36 de la LOUA. En
virtud de ella se establece para el ambito del sector SUS-TH la clasificacion de suelo
urbanizable en la categoria de sectorizado con uso caracteristico turistico.

La innovacion introduce el uso de campo de golf e instalaciones y edificaciones
complementarias propias de este equipamiento deportivo en el ambito del suelo no
urbanizable de la presente innovacion.

En lo no dispuesto en estas normas, sera de aplicacién lo dispuesto en las NNUU
del PGOU vigente, las cuales solo se modifican en los aspectos de la ordenacion aqui
contemplados.

Articulo 2. Determinaciones de la Ordenacion Estructural del ambito del sector
SUS-TH.

La superficie del ambito coincide exactamente con la actual siendo esta de 120.000 m?
(12 ha).

1. Clase y categoria: Urbanizable sectorizado.

2. Uso global: Turistico.

3. Edificabilidad lucrativa total del sector:

> Indice de edificabilidad: 0,3 m?t/m?3s.
o Maxima edificabilidad: 36.000 m?t.

4. Sistemas generales incluidos en el ambito (SGEL): 1.320 m2.

5. Sistemas generales adscritos al sector en SNU: 19.134 m2.

6. Area de reparto y aprovechamiento medio:

El sector SUS-TH constituye el area de reparto, la identificada como nim. 3 del PGOU
y no altera su ambito. Constituye un area de reparto independiente. AM= 0,313941.

7. Excluido de la reserva de vivienda protegida en virtud de lo dispuesto en el
articulo 10, 1A. Apartado b) de la modificacion de la LOUA (*).

8. Densidad muy baja:2,5 Viv/ha(30 viviendas maximo).

9. Minima cesion de aprovechamiento medio (AM): 15%.

Se incrementa la cesion de AM un 5% para compensar la exenciéon de reserva de
vivienda protegida dentro del sector (*).

Articulo 3. Determinaciones de la ordenacion pormenorizada preceptiva (segun
art. 17,1,2.°,b) de la LOUA y DIT):

1. Reserva para Dotaciones:

(Minimo de 36.000 m?, equivalente al 30 % de la superficie del sector):

20% sobre la superficie del sector, con un minimo de 24.000 m? para Sistemas
Locales de Espacios libres de dominio y uso publico (SELDUP) y 10% con un minimo de
12.000 m?, para Servicios de interés publico y social (SIPS), equipamiento deportivo y
docente (escuela infantil), excluido aparcamientos publicos.

Aparcamientos publicos: 1,5 aparcam. x 100 m? de edificacion= 540 Uds. minimos.

Sistema de Actuacion: Compensacion

Planeamiento de Desarrollo: Plan Parcial

Proyecto de Reparcelacién y Proyecto de Urbanizacion.

2. Usos pormenorizados:

Establecimiento Hotelero (min. 150 habitaciones): 13.400 m?2t.

Hotel aptos-apartamentos turisticos (100 uds): 10.000 m3t.
Residencial (maximo 30 viviendas): 12.600 m3t.
Edificabilidad Total Maxima: 36.000 m2t.

3. Determinaciones Vinculantes De Ordenacion:
Un complejo turistico-hotelero de 4 6 5 estrellas (150 Habitaciones).
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Un hotel-apartamentos y/o apartamentos turisticos (100 Uds de alojamiento turistico
en total).

Un conjunto residencial de viviendas con un maximo de 30 viviendas.

El Plan Parcial de ordenacion establecera las determinaciones complementarias para
garantizar la movilidad urbana con el nucleo principal, para el desarrollo sostenible del
sector, implementando la localizacion de la parada del transporte publico metropolitano
correspondiente a la linea M-170, asi como el disefio de los carriles bici interiores al
sector que conecten con el carril bici existente junto a la carretera A-2100.Todo ello en los
términos establecidos en el articulo 23.3 del Decreto 43/2008, de 12 de febrero, regulador
de las condiciones de implantacion y funcionamiento de campos de golf en Andalucia.

4. Objetivos, criterios y directrices para la ordenacién detallada:

Las cesiones al dominio publico en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 7/2002, se
ubicaran en lo posible agrupadas con frente a la carretera de Arenillas ocupando el testero
norte del ambito de planeamiento, con la intencién de proteger la imagen desde esa via
y contribuir a la disminucién del impacto paisajistico desde la cuenca del Hozgarganta y
desde el Castillo se prohibe la construccion en las cotas mas altas.

El Plan de Etapas del Plan Parcial recogera lo dispuesto en la DIT en cuanto a la
ejecucion de la edificacion contemplando que:

- La edificabilidad turistica del sector SUS-TH debera ejecutarse previa o
simultdneamente a la edificabilidad residencial.

- La ejecucién de los equipamientos privados debera ser previa o simultanea a la
construccion de los usos residenciales.

5. Recomendaciones para la ordenacioén detallada:

En aras de conseguir el equilibrio entre el menor impacto visual y la mayor operatividad
se recomienda fijar la altura maxima en B+l para la edificacion hotelera, con ello se
disminuira la ocupacion y se racionalizara la tipologia edificatoria en razén a su uso.

Se tomaran medidas para arbolar al maximo las zonas no ocupadas por la edificacion,
y en particular la franja de sistema general adscrito en SNU, existente entre la carretera
A-2100 y el limite norte del sector.

TiTULO II

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO URBANIZABLE. GESTION Y EJECUCION
URBANISTICA

Articulo 4. El estatuto del suelo Urbanizable sectorizado.

Son derechos y deberes de los propietarios del suelo urbanizable en la categoria
sectorizado vinculado a los procesos de trasformacidn urbanistica los siguientes:

1. Derechos:

Los derechos del propietario derivados del ejercicio de la facultad de promocion
de la actuacion de transformacion urbanistica del suelo urbanizable en la categoria de
ordenado son:

a) El aprovechamiento urbanistico que tendran derecho a patrimonializar el conjunto
de propietarios de terrenos comprendidos en un sector (una vez sean cumplimentados los
deberes urbanisticos vinculados al proceso de transformaciéon urbanistica para alcanzar
la situacion basica de suelo urbanizado) sera el que resulte de aplicar a su superficie
el ochenta y cinco por ciento (85 %) del aprovechamiento medio del area de reparto,
u otro porcentaje que se estableciera por la legislacion urbanistica en el momento de
aprobacion del proyecto de reparcelacion. Si no se ejercita la potestad de incorporarse
al proceso urbanistico o ésa es de imposible ejercicio sera indemnizado conforme a lo
dispuesto en el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana o la que
resulte vigente en el momento de la ejecucion.
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b) En el sistema de compensacién, el ejercicio de la facultad de promocién da derecho
a instar el establecimiento del sistema y competir, en la forma determinada legalmente,
por la adjudicacion de la gestién del mismo, y en todo caso, adherirse a la Junta de
Compensacion.

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

2. Deberes legales vinculados a la promocién de las actuaciones de transformacién
urbanisticas:

Los deberes del propietario del suelo urbanizable en la categoria de ordenado,
vinculados al ejercicio de la facultad de participar en la ejecucion de las actuaciones de
urbanizacion son:

» Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los terrenos destinados por la
ordenacion urbanistica a viales y dotaciones y que comprenden tanto las destinadas
al servicio del sector o ambito de actuacion como los sistemas generales incluidos, e
incluso los excluidos pero adscritos a la unidad de ejecucion a efectos de su obtencién.

» Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la superficie de terrenos, ya
urbanizados, en que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico lucrativo
correspondiente a dicha Administracion en concepto de participacion de la comunidad
en las plusvalias generadas por la actividad publica de planificacién y que asciende al
quince (15 %) por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto en que se integra
la unidad de ejecucién, u otro porcentaje que se estableciera por la legislacion urbanistica
en el momento de aprobacién del proyecto de reparcelacion.

La entrega de las parcelas a la Administracion Urbanistica correspondiente a la
participacion publica en las plusvalias generadas por la accién urbanistica se realizara
libre de cargas urbanisticas.

* Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad a la ejecucion material del mismo, lo cual exigira
la aprobacion del proyecto de reparcelacion de modo previo al inicio de las obras de
urbanizacion.

» Costear todas las obras de urbanizacion previstas en el interior del sector de caracter
local (viario, espacios libres, abastecimiento, saneamiento, electricidad, sistemas locales
de equipamientos deportivos descubiertos) todo ello conforme al proyecto de urbanizacion
que desarrolle las previsiones de la presente Innovacion, asi como las infraestructuras de
conexion con las redes generales exteriores (existentes y previstas)

» Conservar las obras de urbanizacion y mantenimiento de las dotaciones y servicios
publicos hasta su recepcion municipal. EI mantenimiento de la urbanizacién posterior a la
recepcion se llevara a cabo mediante una Entidad Urbanistica de Conservacion.

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

* Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

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

» Conservar, y en su caso, rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para su ocupacion.

Articulo 5. Régimen del Suelo Urbanizable sectorizado.

« La aprobacién definitiva de la ordenacién pormenorizada mediante la tramitacién del
correspondiente Plan Parcial completa de un sector de suelo urbanizable determina que:

o Los terrenos queden vinculados al proceso urbanizador y edificatorio.

o Los terrenos por ministerio de la ley queden afectos al cumplimiento, en los
términos previstos por el sistema de compensacion, del deber de distribucion justa de
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los beneficios y cargas vinculados al proceso de transformacion urbanistica, tal como
resulten precisados por el instrumento de planeamiento.

* Los propietarios que hayan ejercitado su facultad de participar en la actuacién de
transformacion urbanistica tendran derecho a la patrimonializacion del aprovechamiento
urbanistico resultante de la aplicacion a las superficies de sus fincas originarias del
noventa por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto o el porcentaje que
corresponda conforma a la legislacion urbanistica vigente al momento de aprobarse el
proyecto de reparcelacion.

* La patrimonializacion del aprovechamiento subjetivo queda condicionado al efectivo
cumplimiento de los deberes legales vinculados al ejercicio de la citada facultad.

* Una vez alcancen los terrenos la categoria de suelo urbanizable ordenado, las
cesiones de terrenos a favor del Municipio o Administracion actuante comprenden:

o La superficie total de los sistemas generales y demas dotaciones correspondientes
a viales, aparcamientos, parque y jardines, centros docentes, equipamientos deportivos,
cultural y social, y los precisos para la instalacion y funcionamiento de los restantes
servicios publicos previstos.

o La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para
materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto o del
porcentaje que corresponda conforme a la legislacién urbanistica vigente al momento de
aprobarse el planeamiento pormenorizado o en su caso, el proyecto de reparcelacion.

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

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

» Salvo para la ejecucién anticipada de los Sistemas Generales o locales incluidos
en el sector, queda prohibido la realizacion de actos de edificacion o de implantacién
de usos antes de la aprobacién del correspondiente Proyecto de Urbanizacion y de
Reparcelacién.

» De igual modo, quedan prohibidas las obras de edificaciéon antes de la culminacién
de las obras de urbanizacion salvo en los supuestos de realizacidn simultanea previstos
en la legislacién urbanistica.

« El proyecto de edificacion de cualquier licencia que se solicite dentro de la unidad
de ejecucion o etapa de ejecucion debera incluir el acondicionamiento de los espacios
libres de caracter privado que formen parte integrante de la parcela cuya edificacion se
pretende. En casos de espacios libres privados al servicio o que formen parte de los
elementos comunes de dos o mas parcelas, con el proyecto de edificacion de la primera
licencia debera definirse el acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su
ejecucion por los propietarios de las distintas parcelas, en proporcion a sus cuotas o
porcentajes de ejecucion.

Articulo 6. Formulacion del Plan Parcial.

Sera preceptiva la formulacién de un Plan Parcial para el establecimiento de la
ordenacién detallada del sector SUS-TH para la actuacién urbanistica, que desarrolle las
siguientes determinaciones:

« Fijar, reajustando, las alineaciones y rasantes del sistema viario definido en la
ordenacién pormenorizada potestativa que contempla la presente Innovacion.

* Definicion precisa de los usos pormenorizados a implantar en la parcela destinada
a usos terciarios concretando el techo edificable asignado a cada uno de ellos, en
cumplimiento de los maximos establecidos en el presente documento.

* En desarrollo del articulo 61.5 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
el Plan Parcial debera fijar, respetando los criterios de la presente Innovacion del Plan
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General de Ordenacion Urbanistica la ponderacion relativa de los usos pormenorizados y
tipologias edificatorias de la ordenacién resultante.

« Establecer la ordenacion interior de las manzanas de uso residencial, concretando
las siguientes determinaciones:

- La posiciéon del volumen edificatorio de la manzana dentro del area de movimiento
definida en la documentacion grafica.

- La edificaciéon no podra superar la ocupacion derivada del area de movimiento
definida, de modo que el maximo de la ocupacién sobre rasante sera del setenta y cinco
por ciento (75 %) de la superficie de la manzana.

- Se recomienda una imagen urbana atractiva y contemporanea, de calidad
arquitectonica contrastada que, ademas de integrarse paisajisticamente en el entorno
natural, responda adecuadamente a la vocacion de area de excelencia turistica que
presenta este ambito.

- Definiciéon de la accesibilidad interna a la manzana TR-1. El viario interior debera
conectarse con los viarios perimetrales con la finalidad de establecer un sistema versatil
de entradas y salidas acorde con la escala de la oferta residencial turistica a implantar.

- Definicion del sistema de aparcamientos a desarrollar, en su caso, en superficie. Se
recomienda que éste se localice en el ambito oriental de la parcela, adyacente al frente
de alineacion hacia el ramal de salida de la A-2100.

- Definicion de las parcelas en que se podra segregar las distintas manzanas;
igualmente la identificacion del emplazamiento de aquella destinada a dotacion de
infraestructuras urbanas basicas.

- La localizacién y definicién de las paradas de transporte publico y el disefo de los
carriles bici y su conexién con el carril bici existente junto a la A-2100.

Articulo 7. Plazos para la Ejecucion.

1. El plazo maximo para la presentacion a tramite del Plan Parcial sera de un afio
desde la entrada en vigor de la presente Innovacion.

2. El plazo maximo para la presentacién a trdmite del Proyecto de Urbanizacién
de la unidad sera de dos afios desde la entrada en vigor de la presente Innovacion, no
pudiendo éste fijar un plazo superior a seis meses desde la constitucion de la Junta de
compensacion o desde la declaracion de su innecesaridad.

3. La ejecucion de las obras de urbanizacion ser realizara conforme a las previsiones
del Proyecto de Urbanizacién, quien podra prever su ejecucion faseada, con finalizacién
maxima de dos afios desde el inicio de la ejecucion de las obras de urbanizacion, sin
perjuicio de su prorroga justificada.

4. La ejecucion de las obras de urbanizacion para dotar de servicios a las parcelas
calificadas de Sistema General de Espacios Libres se realizara de forma simultdnea a las
obras de urbanizacion del sector.

Articulo 8. Plazos para la Edificacion.

El plazo maximo de inicio de las obras de edificacién de las manzanas sera de
seis afios desde la finalizacidon de las obras de urbanizacion. Estos plazos podran ser
prorrogados de acuerdo con la legislacion vigente.

TiTULO 1
REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE. CAMPO DE GOLF

Articulo 9. Régimen juridico del suelo no urbanizable en el ambito.
El régimen juridico del suelo no urbanizable en el &mbito de la innovaciéon sera el
previsto en el articulo 52 de la LOUA o legislacion que la sustituya.
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Sin perjuicio de lo establecido en el Plan Especial de Valderrama aprobado
definitivamente el 11.11.2008 (BOJA num. 160, de 18 de agosto de 2009), la ejecucién
del campo de golf y de los demas usos permitidos en el suelo no urbanizable deberan
ajustarse a las determinaciones y condiciones establecidas en el Acuerdo del Consejo de
Gobierno de la Junta de Andalucia de 19 de junio de 2012 (BOJA num. 131, de 5 de julio
de 2012) por el que se declara el interés turistico del proyecto de campo de golf «Castellar
Golf», asi como a todas las determinaciones estipuladas en esta innovacién del PGOU de
Castellar de la Frontera y a su Estudio Ambiental Estratégico.

Articulo 10. Usos permitidos.

Teniendo en cuenta que se trata de un suelo no urbanizable comun y no esta adscrito
a ninguna categoria de especial proteccion, los usos permitidos, ademas de los previstos
en la legislacion vigente, son los incluidos en la Declaracion de Interés Turistico «Castellar
Golf» (BOJA num. 131, de 5 de julio de 2012), fundamentalmente el campo de golf.

Ademas, son compatibles con el campo de golf, los siguientes usos complementarios:

- Deportivo privado.

- Deportivo publico.

- Casa-club que incluiria los usos complementarios de ocio y recreo, salén de actos,
salas de reuniones, alojamiento turistico, bar, restaurante y cafeteria, asi como tienda
deportiva especializada, piscinas y aseos y vestuarios.

- Ocio, recreo y esparcimiento, espectaculos publicos. Centro ecuestre y cuadras
para caballos.

- Aparcamientos y estacionamiento de vehiculos.

- Naves y oficinas para mantenimiento del campo de golf, incluyendo vestuarios y
aseos para el personal y demas servicios.

- Balsas para riego, estaciones de bombeo, estacién depuradora.

- Instalaciones fotovoltaicas, centros de transformacion de energia eléctrica, centros
de seccionamiento y subestacion eléctrica.

- Depésitos de agua para almacenamiento y regulacion.

- Redes de infraestructuras.

La edificabilidad maxima permitida para las edificaciones vinculadas al campo de golf
es de 0,03 m2t/m2s, sobre el &mbito del S.N.U. comun y la altura maxima permitida no
podra superar las dos (2 ) plantas con una altura maxima de 9,00 m. medidas desde la
rasante natural del terreno hasta la cornisa o alero.

TITULO IV
CONDICIONES DE LAS EDIFICACIONES DEL AMBITO DEL SECTOR SUS

Las determinaciones previstas en este Titulo pertenecen a la ordenacion
pormenorizada potestativa.

Articulo 11. La edificacion se adaptara al paisaje. Para ello se tendran en cuenta las
recomendaciones del documento «Lineas Guia sobre buenas practicas en el paisaje»
elaborado en el marco del proyecto europeo Interreg Ill Medocc en el que se incluyen
orientaciones para llevar a cabo una intervencién en el territorio sujeta a criterios
paisajisticos, u otras referencias posteriores.

Las condiciones particulares de la edificacion se desarrollaran en las Ordenanzas
Reguladoras de la Edificacion del Plan Parcial de ordenaciéon, no obstante, en lo
no previsto sera de aplicacién supletoria las disposiciones previstas en las Normas
Urbanisticas del Plan General vigente, siempre y cuando no contradigan las previstas en
las presentes Normas.
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TiITULO V
CONDICIONES PARA EL PROYECTO DE URBANIZACION Y EDIFICACION

Articulo 12. Consideraciones a tener en cuenta en relacién a los proyectos especificos
de acceso a la actuacion urbanistica desde la carretera convencional A-2100.

1. En cuanto al acceso desde la A-2100.

a) Conforme a lo dispuesto en el articulo 51.b de la Orden Ministerial de 16 de
diciembre de 1997 de Accesos, el acceso en cuestion y sus caracteristicas técnicas
y funcionales se ajustaran y cumpliran lo prescrito para los accesos a instalaciones
de servicios contemplado en esta norma en su capitulo Il, en base al cual se debera
dimensionar.

b) La velocidad del proyecto para el dimensionamiento del acceso sera igual a la
genérica de la via, definida esta segun el articulo 45 “Velocidades Maximas, en vias fuera
de poblado” del Reglamento General de Circulacion, aprobado por R.D. 1428/03 de 21 de
noviembre. En caso de ser necesario se tendra en cuenta la reduccion de la velocidad
especifica de la via en escalones de 20 km/h.

c) De igual modo en el proyecto se debera contemplar la reordenacion de los
accesos colindantes afectados (250 m. con el anterior y posterior) en ambas margenes,
debiéndose estudiar la capacidad de la nueva glorieta interior a disponer en la conexién
del ramal que resuelva el movimiento interior del sector.

2. En cuanto al proyecto especifico del acceso desde la carretera A-2100, se
establecen las siguientes prescripciones:

a) Se elaborara un Proyecto especifico del acceso, firmado por técnico competente,
visado por el colegio oficial correspondiente, que contemple al menos, el ambito del
acceso (PK 6+700) y los accesos anterior y posterior en ambos margenes (a 250 metros
de distancia de la salida entrada al sector).

b) Esta salida y entrada se disefaran para una velocidad en la via no superior a 60
km/hora, respetandose las distancias de visibilidad de parada y disponiendo de cufias de
deceleracion y aceleracion de al menos 60 metros de longitud.

c) Este Proyecto especifico del acceso debera ser autorizado por el Servicio de
Carreteras de la Consejeria de Fomento, o aquella que ostente la competencia en materia
de carreteras de competencia autondémica.

3. En la zona de dominio publico adyacente se atendera especialmente a lo indicado
en el articulo63.3. de la Ley de Carreteras de Andalucia, es decir: «En ningln caso se
autorizaran obras o instalaciones que puedan afectar a la seguridad de la circulacion vial,
perjudiquen la estructura de la carretera, sus zonas y elementos funcionales o impidan,
en general, su adecuado uso y explotaciony.

4. Previo a llevar a cabo la actividad de ejecucién urbanizadora de las unidades de
ejecucion que puedan verse afectadas por la emisidon sonora generada por el trafico
en la carretera, sera necesaria la realizacién de un estudio acustico y la adopcién de
las medidas precisas que se deriven del mismo para el cumplimiento de los limites
establecidos en la legislacion de ruido en vigor, de forma que sea responsabilidad
del promotor de la urbanizacién o de las posteriores edificaciones, el llevar a cabo la
ejecucion de dichas medidas a su cargo, y no del Titular de la via en la que se genere el
ruido.

Articulo 13. Condiciones a cumplimentar con caracter previo a la aprobacién del
Proyecto de Urbanizacion.

1. Con caracter previo a la aprobacion del Proyecto de Urbanizacion se debera contar
con la acreditacion de ARCGISA o empresa suministradora, garantizando la capacidad
de abastecimiento del nuevo Sector y disponibilidad del recurso para riego del campo de
golf.
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2. Asi mismo, debera contarse con certificado de la empresa gestora o titular de la
EDAR, que permita su reutilizacion y manifieste que la misma tiene capacidad suficiente
para tratar las aguas residuales que se generen en el Sector.

3. El origen del recurso hidricos destinado al riego de las superficies destinadas al
uso en golf debera realizarse con agua regenerada en las condiciones anteriormente
expresadas y con la disposicion de las instalaciones de tratamiento, regulacion y
distribucion necesarias por la entidad correspondiente.

4. El planeamiento de desarrollo ha de incorporar normas y ordenanzas orientadas a
una mejor gestion del recurso, dando prioridad a las politicas encaminadas a la proteccion
ecolégica de los recursos hidricos y a las conducentes a un mayor ahorro y eficiencia
del agua, especialmente destinadas a fomentar los objetivos sefalados en lo referente
a pérdidas y medidas de ahorro. Dichas figuras del planeamiento de desarrollo habran
de ser informados en materia de aguas por el Organismo competente en esta materia
para comprobar la incorporacion y cumplimiento de las consideraciones realizadas en los
informes sectoriales de aguas emitidos.

5. Se establecen las siguientes normas especificas de uso eficiente y ahorro de agua
de forma complementaria a la normativa sectorial especifica de aplicacion:

a) Uso eficiente del agua y sistemas de ahorro:

Las infraestructuras del ciclo del agua para la Innovacion incluyen medidas para el uso
eficiente del agua y sistemas de ahorro, con el objetivo de conseguir un compromiso de
ahorro de consumo de agua en las nuevas edificaciones y en el Proyecto de Urbanizacién
correspondiente, obligando tanto al Ayuntamiento de Castellar como a los propietarios de
las parcelas comerciales, equipamiento y sistemas generales, incluyendo a los edificios
de uso colectivo y el riego de las zonas verdes y jardines interiores de parcela.

Estos criterios tienen por objetivo potenciar la concienciacion y sensibilizacion
ciudadana para evitar el consumo excesivo e irracional del agua, y aumentar el control
de su gasto en colaboracion con los organismos responsables de la gestion del agua,
ateniéndose a lo establecido en la Directiva de la Union Europea 2000/60/CE relativa a
las actuaciones en el ambito de la politica del agua estableciendo la necesidad de velar
por la proteccion de los ecosistemas acuaticos y promover el uso sostenible del agua a
largo plazo.

Teniendo en cuenta que la climatologia genera pocos recursos en relacion con la
demanda potencial de la comarca del Campo de Gibraltar, con precipitaciones anuales
medias inferiores a la evapotranspiracion potencial, es necesario introducir politicas
hidricas con un mayor protagonismo en la gestién de la demanda, primando el ahorro
y la eficiencia en el uso de agua antes que el aumento de la oferta, se promovera la
instalaciéon de tecnologias ahorradoras del consumo de agua, continuando con los
programas encaminados al ahorro de agua en el riego de las zonas verdes publicas,
prosiguiendo con las plantaciones de bajas necesidades de agua y la automatizacion de
riegos.

b) Sistemas de eficiencia en el abastecimiento de agua:

En los proyectos de construccion de las edificaciones de la Innovacion se incluirdn
obligatoriamente los sistemas, instalaciones y equipos necesarios:

1. Contadores individuales de agua para cada acometida en la parcela.

2. En puntos de consumo de agua se colocaran los mecanismos adecuados para
permitir el maximo ahorro, y a tal efecto:

* El mecanismo de las duchas incluirda economizadores de chorro o similares
y mecanismo reductor de caudal de forma que para una presién de dos kilos y medio por
centimetro cuadrado tenga un caudal maximo de ocho litros por minuto.

* Los grifos de aparatos sanitarios de consumo individual dispondran de
economizadores de chorro, y mecanismo reductor de caudal, de forma que para una
presion de dos kilos y medio por centimetro cuadrado (2,5 kg/cm?) tengan un caudal
maximo de seis litros por minuto (6 I/min).
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» Los grifos de los aparatos sanitarios de uso publico dispondran de temporizadores
de cierre automatico, que dosifique el consumo de agua, limitando las descargas a un
litro de agua (11).

3. Aguas residuales.

Las redes de saneamiento seran separativas, estableciéndose dos acometidas
independientes: una para aguas pluviales y otra para las aguas residuales.

El mecanismo de accionamiento de la descarga de las cisternas de los inodoros
limitara el volumen de la descarga como maximo a seis litros y dispondra de la posibilidad
de detener la descarga o de doble sistema de descarga.

En las actividades econdmicas que generan fangos o grasas, se dispondra de una
arqueta separadora antes de acometer al pozo de conexién con la red de alcantarillado
de residuales, cuya limpieza y vertido sera realizado por los propietarios.

No podran ser eliminados a través de la red de saneamiento los siguientes productos:
disolventes, decapantes, restos de pintura, aceites minerales, gasolina u otros derivados
del petrdleo, o cualquier otra sustancia que no forme parte de uso doméstico habitual
calificada por la legislacién vigente como peligrosa, tampoco, debiendo los usuarios
depositarlos en un «Punto Limpio».

La descarga de los vertidos a la red de alcantarillado se ajustara a lo previsto en la
legislacion vigente. La presentacion de los impresos de identificacion industrial y solicitud
de vertidos cuando proceda sera requisito indispensable para obtener la licencia de
actividad.

c) Disefio de las zonas verdes y de urbanizacion exterior e interior. En el disefio de las
nuevas zonas verdes publicas o privadas se emplearan siempre especies de vegetacion
autdctonas de poco consumo de agua. Asimismo, se ha de incluir sistemas efectivos de
ahorro de agua, y como minimo:

* Programadores de riego.

* Aspersores de corto alcance en zonas de pradera.

Como norma obligatoria en zonas publicas o privadas, el disefio de las nuevas
plantaciones tendera a mantener los criterios siguientes:

* Praderas - maximo 20% de la superficie.

« Arbustos o plantas autéctonas o de bajas necesidades hidricas - 35% de la
superficie.

Los sistemas especificos de riego se han de ajustar a cada tipo diferenciado de
plantacion.

De cara a minimizar el impacto que genera el sellado del suelo sobre la recarga de las
masas de aguas subterraneas existentes en las proximidades, el Plan Parcial introducira
normas para los proyectos de urbanizacion, los proyectos de obras de urbanizacién de
espacios libres publicos y los proyectos de edificacion, de tal manera que estos incluyan
en el tratamiento de espacios libres de parcela la utilizacion de superficies permeables,
minimizandose la cuantia de pavimentacién u ocupacion impermeable a aquellas
superficies en las que sea estrictamente necesario. Esta medida sera de aplicacién en
todos los espacios libres.

* Igualmente, con objeto de favorecer la infiltracién y evitar en lo posible la
compactacion del suelo seria oportuno que para las zonas ajardinadas se favoreciera la
permeabilidad mediante la utilizacién de acolchados u otras tecnologias con el mismo fin.
Sin perjuicio de estas previsiones generales, el Plan Parcial establecera los siguientes
minimos orientativos para los elementos siguientes:

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

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

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

d) Red de aguas grises.

En las manzanas edificables de la zona turistica-hotelera se proyectara una red
separativa de aguas grises de manera que estas aguas depuradas adecuadamente
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contribuyan a mejorar el aporte de agua para la red de riego de los jardines y zonas
verdes y de las zonas ajardinadas privadas no ocupadas por la edificacion.

En el caso de lared exclusiva de aguas pluviales se debera asegurar que éstas reciban
Unicamente las aguas procedentes de la lluvia y riego para que puedan reutilizarse previo
filtrado, para el riego de jardines publicos y privados.

TiTULO VI
MEDIDAS DE PROTECCION

Articulo 14. Medidas de proteccion del dominio publico hidraulico y sus zonas de
afeccion.

1. Con caracter previo a la aprobacién del Proyecto de Urbanizacién y los proyectos
de obras especificas del campo de golf, en las zonas de afeccion del dominio publico
hidraulico, se debera solicitar la oportuna autorizacién de obras al organismo competente
en el Dominio Publico Hidraulico, asi como el deslinde técnico del arroyo de los Palanceros
en la parte afectada por la presente innovacion. Para ello sera necesario previamente
redactar un estudio hidroldgico e hidraulico, cuyo coste sera asumido y sera realizado por
el promotor de la actuacion, el cual sera supervisado por la administracion hidraulica.

2. En el cauce se prohibira, salvo autorizacion expresa de la Administracion
Hidraulica, los entubados, embovedados y marcos cerrados.

3. En la zona de dominio publico hidraulico se prohibird cualquier tipo de ocupacién
temporal o permanente, con las excepciones relativas a los usos comunes especiales
legalmente previstos.

4. En las zonas de servidumbre a la que se refiere el art. 6.1. a) del Texto Refundido
de la Ley de Aguas, se garantizara con caracter general la continuidad ecoldgica para lo
cual, debera permanecer libre de obstaculos, sin perjuicio del derecho a sembrar en los
términos establecidos por la legislacion basica.

5. La zona delimitada por el deslinde técnico del dominio publico hidraulico y las
zonas de servidumbre de 5m. a cada lado del Arroyo medidas desde dicho deslinde, se
clasifican como suelo no urbanizable de especial proteccioén por la legislacion especifica.

6. En las zonas de servidumbre solo se permite para uso publico orientada a los fines,
de paso publico peatonal y para el desarrollo de los servicios de vigilancia, conservacién
y salvamento y para el varado y amarre ocasional de embarcaciones, por tanto, no
podran realizar construcciones. En estas zonas se permitiran siembras o plantaciones
de especies no arbdreas, que den continuidad a la vegetacion de ribera especifica
del ambito. Cualquier uso que demande la disposicion de infraestructuras, mobiliario,
protecciones, cerramiento u obstaculos debera ser acorde a los fines indicados. En la
zona de servidumbre no se permitira la instalacion de viales rodados. (articulo 7 del Real
Decreto 849/1986, de 11 abril, por el que se aprueba el reglamento del dominio publico
hidraulico).

7. Con caracter general, en las zonas inundables estaran permitidos los usos
agricolas, forestales y ambientales que sean compatibles con la funciéon de evacuacién
de caudales extraordinarios. Asimismo, esta permitido el campo de golf que debera
integrarse sin necesidad de efectuar rellenos sobre estas zonas inundables y siempre
sin aumentar la cota natural de terreno anterior a la actuaciéon. Queda prohibida la
alteracion del relieve natural de terreno creando zonas o puntos bajos susceptibles de
inundacion. No se permitiran actuaciones que puedan modificar la red natural de drenaje
e incrementen la erosiéon. No se podran modificar, desviar o rellenar los cauces de agua
existentes en el area de actuacion sin la expresa aprobacion del organismo de cuenca
correspondiente (articulo 16.2 del Decreto 43/2008, de 12 de febrero regulador de las
condiciones de implantacién y funcionamiento de campos de golf en Andalucia).
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8. Quedaran prohibidos las instalaciones y edificaciones provisionales o definitivas y
el deposito y/o almacenamiento de productos, objetos, sustancias o materiales diversos,
que puedan afectar el drenaje de caudales de avenidas extraordinarias o al estado
ecoldgico de las masas de agua o pueda producir alteraciones perjudiciales del entorno
afecto al cauce. Asi mismo, quedaran prohibidas aquellas actuaciones que supongan un
incremento de los riesgos de inundacion.

9. Cualquier actuacion que se pretenda desarrollaren zona inundable requerira de
informe previo favorable de la Administracién Hidraulica Andaluza.

10. En la zona de policia quedan prohibidas aquellas actuaciones que supongan
alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno, las extracciones de aridos, asi
como cualquier otro uso o actividad que suponga un obstaculo para la corriente en régimen
de avenidas o que pueda ser causa de degradacion o deterioro del dominio publico
hidraulico. También queda prohibida la instalaciéon de balsas-depdsitos de efluentes
procedentes de actividades industriales o agrarias, aunque dispongan de medidas para
evitar filtraciones o rebosamientos, salvo que estén fuera de zona inundable y que por su
naturaleza no puedan tener otra ubicacion.

11. Cualquier tipo de construccidon que se realice en la zona de policia necesitara
autorizacion previa de la administracion hidraulica competente en materia de agua. A
la peticién de autorizacién se acompanara plano de planta que incluya la construccion
y las margenes del cauce, con perfiles transversales, al menos, uno por el punto de
emplazamiento de la construccion mas préximo al cauce, en el que quedaran reflejadas
las posibles zonas exentas de edificios. Si la citada documentacion se incorpora al
documento de planeamiento, la Administracion Hidraulica Andaluza podra autorizar la
actuacion en el informe en materia de aguas (articulo 78 del Real Decreto 849/1986,
de 11 abril, por el que se aprueba el reglamento del dominio publico hidraulico).

Articulo 15. Medidas de proteccién de la contaminacién acustica.

1. Se procedera a la limitacion de velocidad de vehiculos y maquinaria.

2. Se establecera un plan de mantenimiento periédico de maquinaria que incluira al
menos: engrase, ajuste de elementos motores, revision del sistema de rodamientos y
poleas, carroceria y dispositivo silenciador de los gases de escape.

3. Deberan observarse las prescripciones que le son de aplicacion especificamente
a las obras y uso de maquinaria al aire libre, y que se encuentran recogidas en el
Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion
contra la Contaminacion Acustica en Andalucia, asi como en el articulo 22 del Real
Decreto 1367/2007 de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, del Ruido.

4. El Plan Parcial contendra un estudio acustico que comprendera un analisis de
la situacién existente y un estudio predictivo de la situacién derivada de la ejecucion
del mismo, incluyendo la zonificaciébn acustica y las servidumbres acusticas que
correspondan, asi como la justificacion de las decisiones urbanisticas adoptadas.

Articulo 16. Medidas de proteccion de la contaminacion atmosférica.

1. Durante las obras derivadas del desarrollo del nuevo suelo urbanizable, para
evitar la emisién de particulas en suspension, los caminos de acceso, el suelo y los
almacenamientos (acopios) de material procedentes de los desmontes se mantendran
humedos mediante riego diario, incrementando esta medida, en lo que fuera necesario,
en épocas secas y ventosas.

2. Se restringira el apilamiento de material en cantidad y altura al minimo compatible
con la ejecucion de las obras.

3. Con el mismo fin, se entoldaran los vehiculos que transporten aridos, escombros o
cualquier otro material con capacidad para producir emisiones de particulas.
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Articulo 17. Medidas de proteccidn de la contaminacién luminica.

De un modo general, en lo concerniente a la instalacion de alumbrado exterior, ésta
se ajustara a los requerimientos y restricciones sefalados en el Decreto 357/2010, de 3
de agosto, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccion de la Calidad del Cielo
Nocturno frente a la contaminacién luminica y el establecimiento de medidas de ahorro y
eficiencia energética; de un modo mas concreto, en las correspondientes autorizaciones
o Licencias administrativas debera incorporarse la informacion prevista en el art. 20 del
citado Decreto.

El Plan Parcial y el proyecto de urbanizacién adaptaran sus determinaciones a las
previsiones establecidas en el Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que
se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado exterior
y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07, asi como a lo establecido
en la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental, teniendo
en cuenta que, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 64.1 de la citada Ley 7/2007, con
el fin de proteger las areas oscuras, la zonificacion colindante a una zona E1 sélo podra
tener clasificacién E2.

El proyecto de urbanizacién determinard las condiciones técnicas de disefio,
ejecucion y mantenimiento que deben reunir las instalaciones de alumbrado exterior, con
la finalidad de mejorar la eficacia y ahorro energético, asi como la disminucion de las
emisiones de gases de efectos invernadero, y limitar el resplandor luminoso nocturno o
contaminacion luminosa y reducir la luz intrusa o molesta.

Articulo 18. Medidas de proteccién contra incendios.

1. Sera preciso elaborar un Plan de Prevencion de incendios Forestales en el sentido
recogido en el Decreto 470/1994, de 20 de diciembre, de prevenciéon de incendios
forestales.

2. Asi mismo, conforme a lo establecido enla Ley 5/1999, de 29 de junio, de prevencién
y lucha contra los incendios forestales y su Reglamento aprobado por Decreto 247/2001,
asi como en el Anexo | del Decreto 470/1994, de 20 de diciembre, de prevencion de
incendios forestales, se recomienda que toda actividad de nueva implantacién en el
ambito presente un Plan de Autoproteccion de las instalaciones ante el Ayuntamiento,
que establezca medidas de prevencion eficaces contra los incendios forestales, como la
ejecucion de fajas libres de vegetacion en anchuras de 10 o 15 metros.

Articulo 19. Medidas de proteccién del patrimonio arqueoldgico.

Antes del comienzo de las obras se llevara a cabo prospeccién arqueoldgica
superficial, la cual debera ser comunicada a la Delegacion Provincial de la Consejeria
de Cultura de la Junta de Andalucia en Cadiz, debiendo seguirse sus indicaciones al
respecto. Esta actividad arqueolégica preventiva mediante prospeccion superficial de los
terrenos, se realizara y tramitara de acuerdo a lo dispuesto en el Decreto 168/2003, de 17
de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

Articulo 20. Recomendaciones para las edificaciones del ambito.

Las edificaciones que se desarrollen deberan tener en consideracion lo establecido
en el Plan Andaluz de Accién por el Clima. En este sentido, el disefio de las mismas ser
realizara, en la medida de los posible, segun los principios de la arquitectura bioclimatica
y la utilizacién de energias renovables que permitan el aprovechamiento 6ptimo de las
condiciones climaticas andaluzas y se regulara en las Ordenanzas Reguladoras del Plan
Parcial.

Articulo 21. Medidas de gestion de residuos sélidos urbanos.
1. La gestion y planificacion de los residuos sélidos urbanos, asi como los toxicos y
peligrosos se realizara de acuerdo con el Plan director territorial de Gestién de Residuos
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Urbanos de Andalucia, el Plan de Gestion y Aprovechamiento de escombros de la
provincia de Cadiz y el Plan Andaluz de Residuos Peligrosos.

2. En relacién con la recogida de residuos sdlidos urbanos, se debera contemplar la
recogida selectiva de los mismos en el Proyecto de Urbanizacién.

3. Los residuos de construccion y demolicion generados durante la fase de
urbanizacion y construccion de edificios e instalaciones se gestionaran siguiendo
lo establecido en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la
produccion y gestion de los residuos de construccion y demolicion, en este sentido,
debera tenerse en cuenta que esta prohibido el depdsito en vertedero de este tipo de
residuos cuando no hayan sido tratados previamente. Estos residuos se destinaran
preferentemente, y por este orden a operaciones de reutilizacion, reciclado o a otras
formas de valorizacion.

En este sentido, se estara a lo dispuesto en el art. 13 del citado decreto sin perjuicio
de lo recogido en el art. 3.a) del mismo, segun el cual se exceptuan las tierras y piedras
no contaminadas por sustancias peligrosas reutilizadas en la misma obra, en una obra
distinta o en una actividad de restauracion, acondicionamiento o relleno, siempre y cuando
pueda acreditarse de forma fehaciente su destino a reutilizacion. De modo especial se
adoptaran medidas para prever la retirada selectiva de los residuos y la separacion por
fracciones en los supuestos establecidos en dicha norma.

Articulo 22. Medidas de proteccion del Medio Ambiente.

Las medidas ambientales correctoras y compensatorias incluidas en las
Prescripciones de Correccion, Control y Desarrollo Ambiental del Planeamiento del
Estudio de Impacto Ambiental del vigente PGOU de Castellar de la Frontera, las medidas
de proteccién, asi como los condicionantes establecidos en la Declaracion Ambiental
Estratégica de 23.6.2022 (BOJA num. 125 de 1.7.2022) emitida por la Delegacion
Territorial de Desarrollo Sostenible (Expte: EAE-11/2019) y las recogidas en la presente
Innovacién, se consideran determinaciones vinculantes a los efectos oportunos.

Articulo 23. Conservacion de la urbanizacion.

El deber de conservar las obras de urbanizacién, incluyendo el mantenimiento de
las dotaciones y los servicios publicos correspondientes, una vez se haya producido
la recepcion de éstas, por parte del municipio, en legal forma, correspondera a los
propietarios constituidos a estos efectos en Entidad Urbanistica de Conservacion en los
supuestos previstos en el articulo 153 de la LOUA.

La asuncién de dicho deber solo se producira en el momento de la recepcion por el
municipio de las obras de urbanizacion, correspondiendo hasta dicho momento el deber
de conservacion a la persona o entidad ejecutora de la urbanizacion y teniendo los costes
resultantes la consideracion legal de gastos de urbanizacion.
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