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ZOC ARQUITECTOS, S.L. | '
« Clase de suelo , e Urbanizable
| - — '- i
fe Categoria * Sectorizado Ordenado (SUSO |)
{®* [Instrumento de ordenacién » Plan General de Ordenacion
OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION
’ | ¢ Habilitar la reserva de suelo necesaria para la creacion de una
oferta suficiente, con fa aptitud urbanistica y localizacion adecuada,L
en relacidn con la actual tframa urbana, para ser soporte de los |
futuros procesos edificatorios que demanda el crecimiento
residencial del nuclec de Frontera capital, gque permita restringir
cualquier proceso edificatorio en suelo rdstico mas alla de los
asentamientos rurates.
| + Disponer de suelo con las dotaciones e infraestructuras adecuadas |
| ' . para potiticas de vivienda tanto pablica como privada.
¢ Localizar en los suelos contiguos a las areas consolidadas y con uha
\ ’ aptitud mas adecuada los futuros desarrollos.
| ' .
. : ) - | ' lente
1 ® (Generar unos sectores de suelo urbanizable con entidad suficien
,' Objetivos de la ordenacién para soportar las cesiones dotacionales gue demanda Ia poblacion |

_ |  prevista.
B | |
, * Ubicar la localizacion de suelo urbanizable en aquellos suelos que |

han quedado en contacto con la estructura urbana actual y que por

la implantacién de las infraestructuras, equipamientos, red viaria

| | presentan mejores condiciones para su integracién con la malla
urbana y red de comunicaciones. . ',

|

r

r'- Localizacién y disefio de los equipamientos acorde con.la estructura
interna del conjunto det area.

* Dotar al centro adminitrativo de un espacio urbano capaz de actuar
4 de foco de la vida social y esparcimiento de la poblacién, con la
entidad suficiente que demanda la capital del municipio.
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Propuestas de la ordenacion

INSTRUCCIONES

\I
u
I

!_

‘Apertura de viario transversal a la Corredera, de conexién con el
‘suelo urbano . colindante, creando una malla apoyada en unos ‘ejes
en el sentido de menor pendiente.

Tratamiento de los espacios de borde, con incorporacion de

espacios fibres en las manzanas que presentan traseras hacia el
espacio inmediato.

intento de Integracion del Pabelldn en construccién en la trama,
ordenando su entorno e incorporando espacios publicos de relacion,
dotandolo de elementos que actuen de generadores de espacios

reconocibles a escala humana y potenciadores de ias relaciones
externas del grupo social.

Consolidar una manzana charnela de equipamiento, entorno a la
futura estacién de guaguas.

Introducciéon de tipologias diferenciadas que puedan absorber
distintas demandas de grupos de poblacién.

Tt T . ——
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[
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Instrucciones

Las condiciones particulares sobre uso, parcela, volumen,
ocupacion, posicion y demas especificaciones se regularan para
cada zona conforme a las Condiciones Particulares del area y en lo

no regulado por estas se estara a lo establecido por la Normativa
Urbanistica del Plan General.

— —
T I

CONDICIONES PARTICULARES EN RELACION A LOS USOS

Uso caracteristico

Residencial

Usos compatibles

Los establecidos como permitidos y autorizables en el cuadro de
Usos Actuales o Pofenciales del Medio Fisico. Compatibilidad de

{/sos en Zonas Residenciales. de las Normas Urbamstmas del Plan
General.

Usos prohibidos

Los establecidos como prohibidos en &i cuadro de Usos Actuales o
Potencrales def Medio Fisico. Compatibiidad de Usos en Zonas
Residenciales, de las Normas Urbanisticas del Plan General

T
. —
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CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICABILIDAD

If'

| EDIFICABILIDAD

‘detallada, se obtendra por conjuncién de los parametros de

total edificable menaor, sera este el valor que sea de aplicacion:

La edificabilidad maxima de las distintas subzonas asignadas a“
cada ambito edificatorio senalados. en los planos de ordenacion

aprovechamiento urbanistico, de acuerdo a las condiciones
particulares establecidas para el area y, en lo no regulado por ésta,
Normativa Urbanistica del Plan General. L'

La determinacion del coeficiente de edificabitidad se entiende como
el sefialamiento de una edificabilidad maxima, si de la conjuncidn ||
de este parametro con otros derivados de las condiciones de
posicién, ocupacién, forma y volumen se concluyese una superficie

CONDICIONES PARTICULARES DE VOLUMEN Y FORMA

N° maximo de plantas

l'e” Dos plantas - n

Altura maxima

La resultante de las condiciones de altura reguladora maxima
conforme a la Normativa Urbanistica del Plan General para laj -
subzona cofrespondiente y para el n® maximo de plantas graﬁadash ,.

en los planos de ordenacion detallada. '

Construcciones por encimade la |
altura

.

- .calefaccion, acondictonamiento de aire, las cuales se permitiran con

‘respecto a un-plano trazado desde el borde superior del forjado

' . I techo de la ulltima planta con una inclinacion maxima de cuarenta y
| | _cinco {45) grados sexagesimales. . _

Prohibidas. £xcepto las.instalaciones imprescindibles en razén de
su uso, chimeneas de ventilacidn, evacuacidon de humos,

las alturas imprescindibles para su funcionamiento, deberan quedar
ocultas a Ja vista y no podréan sobresalir en fachadas y patios

CONDICIONES PARTIC-ULARES DE _OCUPACIC‘!N

Se estara a lo dispuesto en las condiciones particulares para la
subzona correspondiente, en la Normativa Urbanistica del Plan
General.

docurento ha recaido acuerdo g PLEND 1as manzanas 11.8, 11.11,
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siempre que no se supere la ocupactdbn maxima, se mantenga la
superficie de espacios libres minimos resuitante y que la dimension |
predominante de los cuerpos edificados se localice en el sentido de

la menor pendiente.
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CONDICIONES PARTICULARES DE POSICION

* Alineaciones y rasantes exteriores

| ]

Las alineaciones exteriores a que han de sujetarse obligatoriamente

las parcelas serédn las que se establecen en los planos de

ordenacién detallada de este Plan o en sus instrumentos del
desarrolto. |

‘ . . . I
Las rasantes del nuevo viario se fllaran a través de los
correspondiente estudios de detalle o proyectos de urbanizacién.

¢ Posicion respecto a la alineaciéon

Se estard a o dispues'tn en {as condiciones particufares para la
subzona correspondiente, en ja Normativa Urbanistica del Plan

¢ Paramentos exteriores

i  exterior General.
I = —. — = — =
CONDICIONES PARTICULARES DE CARACTER AMBIENTAL |

Todos los paramentos exteriores se trataran como fachada. I

Los muros de contiguidad resultantes de obras nueva planta que
hayan de quedar visibles deberan tratarse como prolongacién del
plano-de fachada y rematarse con igual calidad que esta. "

2

e Abancalamientos o ﬁ

Los muros de contencién se construiran escalonados. cori tramos
de 1,5 metros de altura maxima y formando bancal de tres metros

de fondo minimo. Su cara aparente se acabara en mamposteria de
piedra del lugar, . -

¢ Cerramientos de parcela

| l|
cl vallado perimetral hacia espacios libres privados o publicos y al
viario sera traslicido o con un zécalo ciego de 1 metro de altura
maxima. £n la subzona Mixta Grada 1, el cerramiento de la parcela,
dentro del area de movimiento de Ia edificacion, podra ser ciego
hacia fincas contiguas sin superar los 3 metros de altura.

e L
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:

Se prohibe la tipologia de salén y vivienda o salén en planta baja. |

A cuyos efectos, la altura tibre de la planta baja no podra superar
los 3,10 metros, a excepcién, en las viviendas unifamiliares, de
aquellos espacios internos integrados funcionalmente, dentro del
programa de ta misma, que se traten con el caracter de doble altura
como relacion espacial y visual, y Cuyo resultado formal externo “

sea, inequivocamente, coherente con las pautas compositivas del
inmueble como un dnico elemento vividero.

|

En la aplicacion del apartado anterior, no podran incluirse en la
excepcion fos espacios destinados a almacen ni los garajes.

Cuando por aplicacién de las condiciones de altura minima a una
actividad determinada, la altura de la planta baja hubiera de resultar
ostensiblemente superior a la de las edificaciones de su entorno,
habrd de estudiarse la fachada de modo que la distribucién de
huecos y elementos decorativos permita conservar exteriormente
caracteristicas. de coherencia o compatibilidad con el entorno
urbano, sin perjuicio de la distribucion interior de aituras, en otro
caso, se considerara dicha actividad no autorizable.

.

e Cubiertas

h

e Las cubiertas a utilizar seran de tejas o planas.

= Sli son inclinadas de teja habran de realizarse de acuerdo al
sistema tradicional.

= Si son planas habrén de ser intransitables, excepto
aquellas cubiertas que se conformen como terrazas
vinculadas a cuerpos superiores, situados, en cualquier|
caso, por debajo de la cota de la altura maxima de comnisa.
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CONDICIONES PARTICULARES DE CARACTER AMBIENTAL EN CUMPLIMIENTO DEL
ART.13 (DECRETO 35/95)

frr——s
.

:

Medidas durante ia fase de
ejecucion de obras

—— . | _

' ruido no podra superar dentro del ambito los 95 dB y a 100 m los

. condiciones iniciales.

- e — sl

Recogida de los escombros y chatarra existentes antes del inicio de
la obra.

Los residuos del personal laboral deben trasladarse hasta los
contenedores de propiedad municipat.

Los cambios de aceite y el mantenimiento de la maquinaria se|
realizara en plataforma hormigonada e impermeable.

Recogida de piedra seca de las fincas agricolas y reutilizacién en

¥

fos muros y cerramientos de las parcelas.

Retirada del suelo con valor agricola para empleario en las labores
de ajardinado.

El material resultante de los desmontes se utilizara para nivelar el
terreno, evitando su acopio o vertido fuera del ambito delimitado |
por {as obras.

Se controlara la emision de polvo a la atmésfera durante la fase de|
ejecucion de las obras mediante el riego frecuente de los caminos. |

Las obras no podran desarroliarse en horario nocturno y el nivel de

L.

65 dB.

St fuera preciso intervenir en superficies externas al area objeto de
ordenacion, deberan ser restituidas hasta la recuperacién de sus

EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

EJECUCION PUBLICA
r ]
e Ejecucién de los Sistemas
Generales - *

EJECUCION PRIVADA

£l suelo destinado a .Sistemas Generales se obtendra
mediante expropiacion u ocupacion directa.

La expropiacion u ocupacion directa referida deberd tener
lugar dentro de los cinco afios siguientes a la aprobacién
definitiva de este Plan General.

|
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Ejecucion mediante Unidades de.
Actuacion

o A efectos de su gestign y ejeé_ﬁcién el secfmr SUSO I?e

considera un sélo ambito de gestion privada. Se establece un
plazo maximo de ocho aios para el desarrollo de la actividad

. de ejecucion.

El proyecto de equidisiribucion asignara expresamente las

- parcelas en que el destino prioritario corresponda a viviendas

sujetas a ailguno de los régimenes de proteccion pablica, con
un 20% coma minimo del namero total de viviendas, conforme
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ZOC ARQUITECTQS, S.L.

¢ Clase de suelo
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NORMATIVA PARTICULAR

Urbanizable

e Categoria

- - - E - Tt .
- -

Sectorizado Ordenado (SUSO 1)

’ - F

¢ . Instrumento de ordenacién

T —
I .

Plan General de Cﬁrﬂenac:ién (PGO)

OBJETIVOS Y PROPUESTAS DE ORDENACION .~

— . —
E—— —

e Obijetivos de la ordenacion.

[

Habilitar la reserva de suelo necesaria para la créacién de una oferta
suficiente; con la aptitud urbanistica y localizaciéon adecuada, en
- relacidn con la actual trama urbana, para ser soporte de los futums

procesos edificatorios que demanda el crecimiento residencial del
nicleo de Frontera capital, que permita restringir cualguier proceso ||
edificatorio en sueh} rﬂs.tico mas ala de los asentamientos ru rales. |

#

e Ubicar la !ncahzacmn de suelo urbanizable en aquelios suelos que
- han gquedado en contacto con a estructura urbana actual y que por
la .implantacién - de las infraestiucturas, . equipamientos, red viaria
presentan mejores condiciones para su integracion con la malla

urbana Y red de comunicaciones.

o

Disponer de suelo con las dotaciones e infraestructuras adecuadas
* . para politicas de vivienda tanto.pGblica como privada.

|* Generar unos sectores de suelo.urbanizabie con entidad suficiente h
para.soportar Ias cesiones dotacionales que demanda la poblacion

prewsta

Lﬁcahzamnn Y disefo de h:rs equnpamtentns acorde con la estructura

mterna del conjunto del area.

Ll

Localizar en los suelos contiguos a las areas consolidadas y con una |
aptitud mas adecuada los futuros desarrollos.

» Propuestas de la ordenacion
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. espacios libres privados se puedan mantener las huertas como
alementos integradores con el entorno semiurbano.

|

4 .

Apertura de viario transversal a las Las Lajas y la Pagarrona, de
cohexién con la trama viaria preexistente, creando una malia
apoyada en unos ejes en ef sentido de menor pendiente y que swa|
de apoyo a los. nuevos procesos edificatorios.

Incorporacion de un pargue en la zoha alta, en contacto con el
ndcleo tradficional de Belgara Baja, apoyado en recorridos de
eiementos tematicos de caracter agricola qué relacione y cualifique
el medio urbano, considerando este sector

medio rural inmeédiato,

T o

r ) |

de transicion con el

|....1'I..-.e

m-

b
1.-

EEfR[Ilﬂﬂ
< T A

HH

N R
i,

Ca i,
& S o B

) hat w:'__.,. ﬁ.f“’* % S

- vy -t :": 2 _i A ) .

) ( f i :

L BODnAR 3

- } EE: 3 iy, 5
CALLRIAR ,, __,-f

.r‘: i#“d t‘x?

.ﬂ:.'l:‘




e ——

— - —— — — —
1 T T — e el L

! , e Las condiciones particulares sobre uUso, parcela, volurnen,_“ |
ocupacion, posicién y demés especificaciones se regularan para la
- zona - de residencial aislada, conforme a las Condiciones
i | | Particulares del area y en lo no regulado por estas se estars a lo H
' : establecido por la Normativa Urbanistica de! Pla .
e Instrucciones lecido por . ormativa Urbanistica del Plan General

* El 5% de ia superficie del Parque Urbano se destinars a Servicios
Lr i de interés puiblico y social, la localizacién concreta se resoiveré-a"

o . . traves de un estudio de detaile previo al desarrollo del proyecto, que
ordene la disposicidn del volumen en relacion al espacio libre. '
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CUADRO DE CARACTERISTICAS

"
|

II .. Superﬁci’egel Sie-'ctc:-r [ o _107.562_,70 mams cuadrados dé suelo.
e FEdificabilidad o 3450975 ngfmzs

|* 3.1197 metros cuadrados construidos / metro cuadrado sueio bruto

L]

. ' N° Maximo de viviendas ¢ dosc:gntus treinta (2?0)_

— — I 4 -

* Densidad - * 21,36 vivienda /Ha

]

T T

DOTACIONES Y ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

.
. - —

_metros cuadrados de suelo

(Docente -] R ~ 1.212,31]
Deportivo i -
| Interés puibtlico y Sncile | | 698,02
L Espacios libres | | | 13.878,03
Total | 14.576,05
Estandares - B 60,33 metros cuadrados suelo eépacios libres Avivienda
63,37 metros cuadrados dotacional y espacios libres/ vivienda

- — . — — — .
T —— L . — I . " _ .

CONDICIONES PARTICULARES EN RELACION A LOS USOS

le  Uso caracteristico | ¢ Residencial

. * Los establecidos como permitidos y autorizables en el cuadro de

.I L Usoglfég%“%ﬁbiég hacer constar que |sobrel/§Q§ Actuales o Potenciales del Medio Fisico. Compatibifidad de

Ocumento ha recaids acuerd) ot Sps en Zonas Residenciales, de las Normas Urbani
def Aylo. de La Froniera ¢ aprobagmeral.
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Los establecidos como prohibidos ert el cuadro de Usos Actuales o
Potenciales del Medio Fisico. Compatibilidad de Usos en Zonas
Residenciales, de las Normas Urbanisticas del Plan General
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CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICABILIDAD

e
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La edificabilidad. maxima de la subzona de residencial aislada
asignada a cada ambito edificatorio sefialado en los pianos de V1
ordenacién detallada, se obtendra por conjuncién de los parametros
de aprovechamiento urbanistico, de acuerdo a las condiciones

particulares establecidas para el 4rea ¥, en lo no reguiado por ésta,
Normativa Urbanistica dei Plan General.

La determinacion del coeficiente de edificabilidad se entiende como
el sefialamiento de una edificabitidad maxima; si de fa conjuncién
de este parametro con otros derivados de las condiciones de

posicidn, acupacian, farma y valumen se concluyese una superficie
total edificable menor, sers este el valor que sea de aplicacion.

.

| EDIFICABILIDAD

Edificabilidad -méxima por parcela neta: 05 m2¢/m2suelo, noll

pudiende sobrepasar los 200 metros cuadrados construidos por
cada volumen edificatorio. ~

Superficie de parcela minima. 300m?

L

CONDICIONES PARTICULARES DE VOLUMEN Y FORMA

11.

T L
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N° maximo de plantas * Dos plantas

-

¢ La resultante de las condiciones de- aitura reguladora méxima
conforme a la Normativa Urbanistica del Plan (General. para Ia,
*I

e Altura maxim . :
| a subzoha correspondiente y para el n® maximo de plantas grafiadas
en los planos de ordenacién detallada.

|

Prohibidas. Excepio las instalaciones imprescindibles en razén de

Su uso, chimeneas de veniilacibn, svacuacion de humos,
calefaccion, acondicionamiento de aire, Ia

h

Construcciones por encima de la

altura

ocultas a la vista y no

|
!

las alturas imprescindibles para su funcio

respecto a .un plano trazado desde
techo de la dlltima planta con una incli
cinco (45) grados sexagesimales.

$ cuales se permitiran con
namiento, deberan quedar
podran sobresalir en fachadas y patios
el borde superior del forjado
nacion maxima de cuarenta
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o . Ocupacién maxima: 50% de parcéld neta.
' . | , ' ®  En el resto de las condiciones, se estara a lo dispuesto en las

condictones particulares para la subzona correspondiente, en
la Normativa Urbanistica del Plah General.
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CONDICIONES PARTICULARES DE POSICION
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e Las alineaciones exteriores a que han de sujetarse obiigatoriamente

las parcelas serdn las que se establecen en los planos dej :

- - ordenacién defallada de este Plan o en sus instrumentos de
e Alineaciones y rasantes exteriores desarrollo. | o

Las rasantes del nuevo viario se fijaran a través de Ir.:nsh
correspondiente estudios de detalle o proyectos de urbanizacién. |l

* Se estara a lo dispuesto en las condiciones particulares para la
* Posicidn respecto a la alineacién subzona correspondiente,” en fa .Normativa Urbanistica del Plan
exterior . , | General,

—
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|
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CONDICIONES PARTICULARES DE CARACTER AMBIENTAL . -

| ' _
| o | * Todos los paramentos exteriores se trataran como fachada.

* Paramentos exteriores » Los muros de contiguidad resultantes de obras nueva planta que

hayan de quedar visibles deberan tratarse como prolongacién del
] plano de fachada y rematarse con igual calidad que esta.

» Los muros de contencién se construiran escalonados, con tramos

s Abancalamicntos | de 1,5 mettos de altura maxima y formando bancal de tres metros
| de fondo minimo. Su cara aparente se acabara en mamposteria de
piedra del lugar.

* FEl vallado perimetral hacia espacios libres privados o publicos y al i
| ¢ Cerramientos de patcela viario sera traslicido o con un zécealo ciego de 1 metro de altura

- Mmaxima. DILIGENCIA: Para hacer constar que sobre ﬁte
i l documento ba recaido acuerdo del PLENOG
del Ayto. de La Frontera de aprobacion
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¢ Se prohibe la tipologia de salon y vivienda o saldn en 1planta baja. ‘

{® A cuyos efectos, la altura libre de la planta baja no podra superar
los 3,10 metros, a excepcion, en las viviendas unifamiiiares, del
aquellos espacios internos integrados funcionalmente, dentro dell

h

e~ Saiones - programa de la misma, que se traten con el caracter de doble altura
como relacion espacial y visual, y cuyo resuitado formal externo
l ‘ sea, inequivocamente, coherente con las pautas’ compositivas del }
i inmueble como un Gnico elemento vividero.
| * En la aplicacion del apartado anterior, no podran incluirse en |a
L excepcion los espacios destinados a almacen ni los garajes. I
" ¢ Las cubiertas a utilizar seran de tejas o planas.
| - = Si son jnclinadas de teja habran de realizarse de acuerdo al|
: Isterna tradicional.
e Cubiertas sistema tradicion

— —
. L

e ———_—_—— —

= Si son planas habran de ser intransitables, excepto!
f aquellas cubiertas que se conformen como terrazas
vinculadas a cuerpos superiores, situados, en cualquier
¢aso, por debajo de la cota de la altura maxima de cornisa.
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CONDICIONES PARTICULARES DE CARACTER AMBIENTAL EN CUMPLIMIENTO DEL
ART.13 (DECRETO 35/95) X
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Medidas durante la fase de

ejecuciéon de obras

T e L. .
L. i . Tl o LI

.. Recogida de los escombros y chatarra existentes antes del Inicio de"'
la obra.

* Los residuos del personal laboral deben trasladarse hasta Ius_"
contenedores de propiedad municipal.

{* Los cambios de aceite y el mantenimiento de la maquinaria se
realizara en plataforma hormigonada e impermeabie. .

* Recogida de piedra seca de las fincas agricolas y reutilizacién en il

; los muros y cerramientos de [as parcelas,

* Retirada del suelo con valor agricola para emplearlo en las labores
de ajardinado. -

o El material resultante de los desmontes se utilizars para nivelar el
terreno, evitando su acopio o vertido fuera del ambito delimitadn"
por las obras. | | -

* Se controlaré la emision de polvo a la atmésfera durante Ia fase de|
ejecucion de las obras mediante el riego frecuente de los caminos.

* Las obras no podran desarroliarse en horario nocturno y el nivel de
ruido no podra superar dentro def &mbito los 95 dB y a 100 m los.

| 654dB. I |

* Sifuera preciso intervenir en superficies externas al &rea objeto de

ordenacion, deberdn ser restituidas hasta la recuperacidn de sus il
condiciones iniciales.
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* EJECUCION PUBLICA .
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1e El suelo destinado a Sistemas Gene_r_rales se obtendra mediante
- expropiacién u ocupacion directa.
FEjecucion de los Sistemas| - ‘
Generales |® La expropiacidn u ocupacién directa referida debera tener lugar

dentro de los cinco.afios siguientes a la aprobacion definitiva de este |
Plan General. | |
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‘ - - "~ | e A efectos de su gestién y ejecucion el sector SUSO Il se considera un
l | - L ~ sOlo.ambito de gestion privada. Se establece un plazo de desarrollo
| de ocho afos. ' - | | l

,p ’ E‘Eﬁiﬂiﬁ mediante l%md,aclles de. e El proyéct.o,rde equidistribuciéon asignara expresamente las parcelas |
| L .en que el destino prioritario corresponda a viviendas sujetas a alguno | ﬂ
I - | - de los régimenes de proteccién publica, con un 20% como minimo i
, - .. | del namero total de viviendas, conforme al articulo 71.1 de la Ley B
£ _ | -] 42000 L A | .
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