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1.- ANTECEDENTES: OBJETO DEL PROYECTO DE ACTUACION

Por encargo de la propiedad, se ha redactado el Proyecto de Rehabilitacién del Cortijo
de la Dehesa de Valdespera. Dentro de la Rehabilitacién se pedia al mismo tiempo el
arreglo de la piscina existente que todos los afios pierde agua, detectandose grietas y
fisuras que hay que reparar constantemente.

Nos comentan que hubo un gran corrimiento de tierra hace unos 8 afios que produjo
mas grietas mayores que se arreglan pero siguen produciéndose pérdidas de agua. (Se
adjunta foto aérea donde se aprecia el corrimiento de tierras y una gran fisura en el
terreno).

Para el proyecto de Rehabilitacién se encargé al Laboratorio Concddiz, un estudio
geotécnico que detect6 la presencia de arcillas expansivas asi como una variabilidad
del terreno. A la vista de este informe hemos considerado que en lugar de efectuar una
nueva reparacion, la mejor opcién es la sustituciéon de la piscina por otra de menor
tamario, construida con todas las garantias para evitar las perdidas continuas de agua,

siendo esta sustitucion el objeto de este proyecto.

2.- PROMOTOR

El promotor de las obras es la empresa VALDEFORES SL con CIF.: B-11.396.124 y con
domicilio en Calle San Juan Grande N°3, 11403, Jerez de la Frontera, Cadiz.

Representada por D. Eugenio Baturone Mourelle, DNI: 32.846.413-K

3.- DESCRIPCION DE LOS TERRENOS Y DE LA PROPUESTA.

31 SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y DELIMITACION DE TERRENOS
SAFECTADOS.

a actuacion se ubica en Poligono 2 Parcela 27. ZANONA. LOS BARRIOS (CADIZ), de
.766.929 m2, situada en el término municipal de Los Barrios.
1 ndcleo de poblacién maés cercano es el de Los Barrios, que se encuentra situado a

nos 12 Kms. de distancia.

3.2 CARACTERIZACION FiSICA Y JURIDICA DE LOS TERRENOS.

3.21 CARACTERISTICAS FISICAS
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La Dehesa de Valdespera con una superficie cercana a las 900 Ha. forma una hoya
Gnica, y su cuenca de captacién la forma la totalidad de la finca, vertiendo todos sus
arroyos hacia el medio de la finca donde se forma el Arroyo de Valdespera que no se

seca en todo el afio y cuyas aguas vierten al cercano embalse de Charco Redondo.

EL CLIMA:
El clima se puede considerar semihtimedo, de invierno templado, con zonas de
solana y de umbria, aunque por su orientacién al nordeste y la espesa arboleda la
hacen hiimeda y umbria.
El indice pluviométrico es alto, la media de los dltimos se sittia en torno a los 1.000

litros por m2.

La temperatura es la siguiente:

Media méaxima: 32°
Media: 24°
Minima media: 16°

Los vientos predominantes son los de Levante y Poniente.

VEGETACION:

Las especies arbdreas son:

Quercus suber ...alcornoque
Olsa europea......ccocvueueueueuceeereereeeeecceeans acebuche
Quercus Lusitanicus..........cccoeeeeiiinnne. quejigo

Las especies arbustivas:
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Trifolium app .c.cevevevveceereeerrrereeeerereneeees tréboles
Medicago app......cccoereevviviniiineniiiiines carreton
Polypodiu, vulgare..........c.ccccooeurrrirnnennnnns helecho

3.22 CARACTERISTICAS JURIDICAS

La Finca Valdespera es propiedad de la empresa VALDEFORES SL con CIF.: B-
11.396.124. Se adjuntan CIF (Documento 1) y notas simples del registro de la propiedad

(Documento 2).

3.3 CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS DE LA ACTIVIDAD

El objeto del presente proyecto de actuacién consiste tinicamente en la sustitucién de
una instalacién propia de la vivienda existente, concretamente de la piscina.

Por ello, consideramos que no tiene interés en este caso entrar a analizar las
caracteristicas de la actividad, ya que no se plantea ninguna nueva edificacién cuya

necesidad haya que justificar.

3.4 CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES, OBRAS
E INSTALACIONES QUE INTEGRA LA PROPUESTA.

Con objeto de mejorar las caracteristicas de la piscina existente en la Finca Valdespera,
se proyecta la sustitucion de la piscina actual por una nueva que evite las pérdidas de

agua, mejorando a la primera en los siguientes aspectos:

-Volumen de agua que se reduce a la mitad. Se pasa de los 148,20 m?® de la piscina

actual, a los 73,50 m?® de la piscina proyectada.

-Se evitaran las pérdidas de agua que se producen actualmente por las grietas y fisuras
@roducidas por movimientos de tierra en un suelo de arcillas expansivas como se ve en

>
el adjunto estudio geotécnico.
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- La nueva piscina dispondra de una cubierta que ayudard a reducir la evaporacién del
agua cuando no se vaya a utilizar.
-La futura piscina dispondra de modernos sistemas de depuracién alimentados
principalmente por energia solar para reducir el consumo y las emisiones, y sistema de
cubricién para evitar la evaporacion.
-El llenado de la piscina se realizard mediante la recogida de aguas pluviales de la
terraza situada al nivel de piscina, y de la terraza situada en el nivel superior.
El volumen de agua de la piscina es de 73,50 m3, y se estiman unas pérdidas por
evaporaciéon y uso del 20%, ascendiendo el volumen total demandado por la piscina a
88,20 m®.
El dimensionado del sistema para reutilizar aguas pluviales estd en funciéon
basicamente de dos pardmetros: por un lado la demanda de agua y por otro la
capacidad de recoger dichas aguas de lluvia, éste Gltimo parametro a su vez dependerd
de la pluviometria de la zona y la superficie de recogida de las aguas de lluvia que
disponemos en la edificacién.

Para nuestro caso, deberemos de tener en cuenta los siguientes datos:

- Precipitacién anual media de la zona, que como se aprecia en el plano adjunto se

considera en torno a los 700-1000 mm afio.

D Inferior a 200 mm. I:] 700 - 1000 mm.
[ 200-300mm. [ 1000 - 1500 mm.
[ 300 - 400mm. B 1500 - 2000 mm.
I:I 400 - 500 mm. - 2000 - 2500 mm.
‘:I 500 - 700 mm. - Superior a 2500 mm.
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- Superficie de recogida:
Superficie en planta de la cubierta donde recogemos el agua (sin contar inclinacién). Es
preciso acomodar éste factor al tipo de cubierta o tejado, dependiendo del material con

el que esté construido.

Férmula para el cédlculo CAPACIDAD DE RECOGIDA de Agua de Lluvia:

Vmax = PMA x Ac x Cp

*Vmax = Volumen méximo de recogida

*PMA = Precipitacién media anual del lugar de ubicacién de la instalacién (ver mapa).
Tomaremos 700 1/ afio, la mas conservadora.

*Ac = Area de cubierta de recogida (m2).

Terraza al nivel de piscina 300 m2+Terraza al nivel superior 200 m2=500 m2

*Cp = Coeficiente de percolacion: - Tejado 0,9 - Hormigoén, grava 0,8 - Cubierta vegetal
0,5 (A)

Para nuestro caso:

Vmax= 700 1/afio x 500 m2 x 0.8 = 280.000 1 = 280 m3

Consumo total estimado: 88,20 m3

Dimensionado del almacenamiento de agua para compensar pérdidas en periodo

estival:

Las pérdidas por evaporacién y uso son maximas en la temporada estival, donde las
lluvias escasean. Para cubrir la demanda de agua en este periodo, es necesario disponer
un dep6sito de almacenamiento de agua.

El volumen de almacenamiento deberd poder albergar la cantidad de agua estimada

como pérdida de evaporacion y uso, multiplicada por un coeficiente de seguridad (1,5):

Qodrigue

n EVdepésitos = Vperdidas x 1,5 = 14,70 m® x 1,5 = 22,05 m®
ES
IR
c >
"§ il’ar cumplir con el volumen de almacenamiento calculado, se instalaran dos depdsitos
FQ
s _;wenterrados de poliéster reforzado con fibra de vidrio (PRFV) de 12.000 litros de
c c
3 Lapacidad cada uno.
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En cuanto al tratamiento del espacio que ocupaba la antigua piscina, se procedera

ajardinandolo, eliminando cualquier vestigio de la misma.

Se adjuntan planos de proyecto que definen adecuadamente las caracteristicas

principales de la edificacién proyectada.

Fdo: Francisco J. Fuentes Rodriguez
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SUSTITUCION DE PISCINA
VALDESPERA, LOS BARRIOS (CADIZ)

EXPEDIENTE&QZ%%?&%ON PREVIA PARA ACTUACIONES EXTRAORDINARIAS EN SUELO RUSTICO (ART. 22 LISTA)

DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS Y NORMATIVA URBANISTICAS

36

PROYECTO DE SUSTITUCION DE PISCINA
EMPLAZAMIENTO |POLIGONO 2 PARCELA 27. ZANONA. LOS BARRIOS (CADIZ)
PROMOTOR VALDEFOREST S.A.
ARQUITECTO MIGUEL REBUELTA DEL PEDREDO GONZALEZ
INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA QUE AFECTAN AL
@ DOCUMENTO A VISAR
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expeDIENTESOZBAIPRZON PREVIA PARA ACTUACIONES EXTRAORDINARIAS EN SUELO RUSTICO (ART. 22 LISTA)
SUSTITUCION DE PISCINA
VALDESPERA, LOS BARRIOS _(CADIZ)

NORMATIVA VIGENTE

NORMATI
VAEN
TRAMITE

CONCEPTO PROYECTO

Parcela minima

Parcela maxima

Longitud minima de fachada
Diametro minimo inscrito

PARCELACION

Densidad

Usos predominantes
Usos compatibles
Usos prohibidos

usos

EDIFICABILIDAD

Ocupacién planta baja
Ocupacién planta primera
Ocupacién resto de plantas
Patios minimos

OCUPACION

Altura méaxima, plantas
Altura maxima, metros
Altura minima

ALTURA

Tipologia de la edificacién
Separacion fachada principal
Separacion resto de fachadas
Separacion a linderos
Separacion a otra vivienda
Separacion a nlcleo de
poblacién

Separacion a cauces

SITUACION

Grado de proteccion
legislacion

Grado de proteccion
planeamiento

Nivel maximo de intervencion

PROTECCION

Cuerpos salientes
Elementos salientes

Plazas minimas de
aparcamiento

OTROS

Observaciones

El proyecto consiste en la sustitucion de la piscina actual de 78 m2 ejecucion de una piscina de 15m. x 3,75m. = 56,25
m2, que no computa a efectos de edificabilidad.

DECLARACION SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA QUE INCIDE EN
EL EXPEDIENTE

®
% NO EXISTEN INCUMPLIMIENTOS DE LA NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE
EL EXPEDIENTE SE JUSTIFICA URBANISTICAMENTE EN BASE A UNA FIGURA DE
&"&NEAMIENTO AUN NO APROBADA DEFINITIVAMENTE
EL ENCARGANTE RECONOCE QUE EXISTEN LOS INCUMPLIMIENTOS DECLARADOS EN
FICHA, SOLICITANDO LA TRAMITACION DEL EXPEDIENTE

Diligencia: Para hacer constar que el presente documento, ha sido aprobado definitivamente por Pleno del Ayuntamiento de Los

Barrios, en sesion ordinaria celebrada el 11/12/2023.
Firmado dlgitalmente por el Jefe del Departamento de Urbanismo y el Secretario Acctal.

Fdo: MIGUEL REBUELTA DEL PEDREDO GONZALEZ

e o
; SFECHA: 11.ABRIL.2022 EL PROMOTOR:
3 £FL ARQUITECTO: VALDEFOREST S.L.
E S Sresuranee
LL. LLPEDREDO GONZALEZ

MIGUEL CARLOS -

Fdo: EUGENIO BATURONE MOURELLE
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Diligencia: Para hacer constar que el presente documento, ha sido aprobado definitivamente por Pleno del Ayuntamiento de Los

Barrios, en sesion ordinaria celebrada el 11/12/2023.
Firmado digitalmente por el Jefe del Departamento de Urbanismo y el Secretario Acctal.
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expeDIENTESPRERIIPRAON PREVIA PARA ACTUACIONES EXTRAORDINARIAS EN SUELO RUSTICO (ART. 22 LISTA)
SUSTITUCION DE PISCINA
VALDESPERA, LOS BARRIOS (CADIZ)

PRESUPUESTO DE LAS OBRAS

El coste estimado de la ejecucién material de las obras de sustitucién de piscina

existente asciende a:

TOTAL PRESUPUESTO DE EJCUCION MATERIAL: 22.999,93 €

3.5 INSTALACIONES EXTERIORES NECESARIAS PARA LA ADECUADA
FUNCIONALIDAD DE LA ACTIVIDAD.
Las instalaciones exteriores necesarias para llevar a cabo la actividad en la finca son las
siguientes:
USO VIVIENDA:

- Vivienda (Existente)

- Casa de guarda (Existente)

USO AGROPECUARIO:
- Pabellon de caza (Existente)

- Nave agricola (Existente)

Asi mismo existen caminos para el acceso a todas las diferentes construcciones y
cultivos de la finca, asf como las infraestructuras basicas de:

0 Abastecimiento de agua de manantiales propios y embalse.

0 Saneamiento por fosa séptica

0 Electricidad en construcciones existentes.

N
%}.6 CONSTRUCCIONES, INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS PUBLICOS
%EXISTENTES EN SU AMBITO TERRITORIAL DE INCIDENCIA.
N X
[0}
£ P?La edificacion proyectada se encuentra situada aprox. a 12 Km. de distancia del ntcleo
O
5 de poblacién mds cercano, que es Los Barrios (Cadiz).
(5]
23
% §La distancia entre la edificacion sobre que la que se actta y la linde méas cercana se
T ©
3 Usitda en torno a los 180 m.
58
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expeDIENTESPRERIIPRAON PREVIA PARA ACTUACIONES EXTRAORDINARIAS EN SUELO RUSTICO (ART. 22 LISTA)
SUSTITUCION DE PISCINA
VALDESPERA, LOS BARRIOS (CADIZ)

INFRAESTRUCTURAS:

Abastecimiento de agua: El llenado de la piscina se realizard mediante la
recogida de aguas pluviales de la terraza situada al nivel de piscina, y de la
terraza situada en el nivel superior.

Electricidad: Se autoabastecera de forma auténoma mediante generador.
Saneamiento: De forma general, no se prevé evacuacion de aguas sino el
tratamiento de la misma. El vaciado para realizar operaciones de
mantenimiento que se requieran con el paso de los afios, se realizard

directamente al campo al tratarse de aguas limpias no contaminantes.

Diligencia: Para hacer constar que el presente documento, ha sido aprobado definitivamente por Pleno del Ayuntamiento de Los

Barrios, en sesion ordinaria celebrada el 11/12/2023.
Firmado digitalmente por el Jefe del Departamento de Urbanismo y el Secretario Acctal.

Fdo: Juan M. Tocon Gomez

En cuanto a infraestructuras, queda evidenciado el cardcter auténomo de las mismas.

No se realizardn obras de urbanizacion alguna ni se modificard la topografia del

terreno por lo que no se realizara ningun tipo de obra que afecte al medio natural,

respetando la topografia y vegetacion existentes en la finca.

Tratamiento de la vegetacién: En los alrededores de la edificacion se realizara un

tratamiento del entorno a base de plantacion de arboles y arbustos autéctonos. La

piscina a sustituir se demolerd y se ajardinard igualmente con especies autdéctonas.

3.7 PLAZOS DE INICIO Y TERMINACION DE LAS OBRAS. FASES

El plazo de inicio de las obras serd de 3 meses tras la obtencién de la Licencia

Municipal de obras, estimandose un plazo méaximo para su finalizacién de 12 meses a

partir de la fecha de inicio. Se prevé su ejecucién, por ser una obra de escasa entidad,

n una Unica fase.

%Z

.- JUSTIFICACIONES Y FUNDAMENTOS:

isco J. Fue&tes Rodrigu

ng: Frqgc

su vinculacién con la vivienda a la que sirve es innegable.

.1 VINCULACION DE LA INFRAESTRUCTURA PROYECTADA A UN DESTINO
ELACIONADO CON FINES AGRICOLAS, FORESTALES O GANADEROS.

a actuacién proyectada, no es mas que la sustitucién de la piscina existente, por lo que
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Diligencia: Para hacer constar que el presente documento, ha sido aprobado definitivamente por Pleno del Ayuntamiento de Los

Barrios, en sesion ordinaria celebrada el 11/12/2023.
Firmado digitalmente por el Jefe del Departamento de Urbanismo y el Secretario Acctal.

Fdo: Juan M. Tocon Gomez

Fdo: Francisco J. Fuentes Rodriguez
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SUSTITUCION DE PISCINA
VALDESPERA, LOS BARRIOS (CADIZ)

4.2, NECESIDAD DE SU IMPLANTACION EN SUELO NO URBANIZABLE Y
JUSTIFICACION DE SU UBICACION CONCRETA.
La piscina es una instalaciéon propia de la vivienda, por lo que su ubicaciéon estd

l6gicamente supeditada a la ubicacién a la misma.

La piscina proyectada, por su ubicacién, vistas, orientacién, y condiciones estéticas,
huye del aspecto de piscina recreativa con forma de rifion que tiene la actual,
proyectandose una ldmina de agua de 3,75 m. de ancho y 15 m. de largo, a modo de
estanque y prolongacion de los muros de contencion existentes, haciéndose mas acorde

con elementos tradicionales como abrevaderos y estanques.

4.3. COMPATIBILIDAD CON EL REGIMEN URBANISTICO APLICABLE

Al tratarse de un proyecto de actuacién por su ubicacién, vistas, orientacion, y
condiciones estéticas, huye del aspecto de piscina recreativa con forma de rinén que
tiene la actual, proyectindose una ldmina de agua de 3,75 m. de ancho y 15 m. de
largo, a modo de estanque y prolongaciéon de los muros de contencion existentes,

haciéndose més acorde con elementos tradicionales como abrevaderos y estanques.

CUMPLIMIENTO DEL PGOU DE LOS BARRIOS

La edificacion proyectada se encuentra sita en SUELO NO URBANIZABLE
ESPECIALMENTE PROTEGIDO (PARQUE NATURAL DE LOS ALCORNOCALES)

“Articulo 12.1.6. Condiciones generales de la edificacion.

1. Las edificaciones habran de ser adecuadas y proporcionadas al uso a que se vinculen.”
La actuacion proyectada es adecuada y proporcionada a la vivienda a la que
se vincula.

“2. Las edificaciones deberdn tener el caricter de aisladas, debiendo contar con una
parcela suficiente para evitar la formacion de nuevos niicleos de poblacion y la
construccion separarse de sus linderos. Por ello las edificaciones cualesquiera que sea su
naturaleza, se situardn como minimo a 10 metros de los linderos de la finca y a 50
metros de la edificacion mds cercana, sin perjuicio de lo dispuesto en las normas

especificas que regulan los usos en el no urbanizable.”

12
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Diligencia: Para hacer constar que el presente documento, ha sido aprobado definitivamente por Pleno del Ayuntamiento de Los

Barrios, en sesion ordinaria celebrada el 11/12/2023.
Firmado digitalmente por el Jefe del Departamento de Urbanismo y el Secretario Acctal.

Fdo: Juan M. Tocén Gémez
Fdo: Francisco J. Fuentes Rodriguez
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La actuacion proyectada no interfiere en el caracter aislado de la edificacion a
la que sirve, cumpliéndose sobradamente con las separaciones a linderos y

edificaciones cercanas prescritas.

“3. Las edificaciones no podrin tener mds de dos plantas.”
Se trata de una sustitucion de piscina por lo que no se construye ninguna

planta.

“4. Tendrdn las caracteristicas tipologicas y estéticas adecuadas a su ubicacion y para
su integracion en el entorno. A tal efecto, las construcciones en el medio rural a que se
refiere esta clase de suelo, utilizardn soluciones constructivas, materiales, colores,
textura, formas, proporciones, huecos y carpinteria, tomadas de la arquitectura
tradicional o tipica, en consonancia con las muestras autdctonas proximas en la misma
zona. En general queda prohibida la utilizacion de fibrocemento o pizarras para las
cubiertas o fachadas -salvo instalaciones industriales- y elementos o soluciones
formalmente disonantes, llamativas u ostentosas no acordes con el ambiente en que se
hallaren.

5. Los cerramientos o vallados de la parcela de cualquier uso (vivienda, industria, etc.),
serdn como los tradicionales con materiales autdctonos de la zona o, en otro caso, serdn
didfanos o de vegetacion, o llevarin un murete de fibrica no superior a sesenta
centimetros (60) de alto en cada punto del terreno, con pilares, postes o machones, en su
caso, de hasta ciento setenta (170) centimetros de alto, medidos de igual forma, y entre
éstos se colocardn reja metdlica o de madera hasta dicha altura, completindose
solamente con vegetacion por detrds y por encima. En determinados lugares de
proteccion de vistas, podrin ser prohibidos los cerramientos que de uno u otro material
sobrepasen los ciento veinte (120) centimetros.

6. En todos los casos de edificaciones o instalaciones autorizadas en esta clase de suelo,
se estard obligatoriamente a lo dispuesto con cardcter general en las normas generales de
proteccion del paisaje para evitar la limitacion del campo visual y la ruptura o
desfiguracion del paisaje

7. El presente Plan General regula ademds, en sus normas particulares, las condiciones
y limitaciones que han de concurrir y exigirse en cada caso, para autorizar los citados
usos y edificaciones.”

Visualmente, la piscina proyectada huye del aspecto de piscina que tiene la

actual proyectindose una lamina de agua de 3,75 m. de ancho y 15 m. de

13
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largo, a modo de estanque y prolongacion de los muros de contencién
existentes, haciéndose mas acorde con elementos tradicionales como

abrevaderos y estanques.

“Articulo 12.2.8. Uso de vivienda agropecuaria.

Diligencia: Para hacer constar que el presente documento, ha sido aprobado definitivamente por Pleno del Ayuntamiento de Los

Barrios, en sesion ordinaria celebrada el 11/12/2023.
Firmado digitalmente por el Jefe del Departamento de Urbanismo y el Secretario Acctal.

Fdo: Juan M. Tocén Gémez
Fdo: Francisco J. Fuentes Rodriguez

a. Vivienda ligada a la explotacion agropecuaria. Se entiende como tal el edificio
residencial aislado de cardcter familiar y uso permanente, vinculado a explotaciones
de superficie suficiente y cuyo promotor ostenta la actividad agropecuaria principal.
Se incluyen también las instalaciones agrarias minimas de uso doméstico que
normalmente conforman los usos mixtos en estas edificaciones, tales como garajes,
habitaciones de almacenamiento, lagares, etc., siempre que formen una unidad fisica
integrada.

La actuacion proyectada consiste en la sustitucion de la piscina existente. La

piscina no es mas que una instalaciéon propia de la vivienda existente, que en

nuestra con nuestra propuesta se reduce de tamafio y se integra en el paisaje.

“2. Condiciones de la parcela y edificabilidades maximas:

* Parcela minima vinculada: tinica y continua de seis (6) hectireas en secano y tres (3)
en regadio.

* Superficie maxima construida para vivienda, incluso construcciones auxiliares: En las
parcelas entre dos (2) y diez (10) hectdreas, doscientos (250) metros cuadrados;

en parcela superiores a diez (10) hectdreas, trescientos cincuenta (350) metros
cuadrados. En parcelas superiores a veinte (20) hectdreas, cuatrocientos metros
cuadrados.

¢ Altura mdxima: dos plantas y nueve (9) metros.

* Separacion minima a linderos: veinte (20) metros.

* Separacion minima a carretera: cien (100) metros.

* Separacion minima respecto al limite de suelo urbano y urbanizable: quinientos (500)
metros.

* Separacion minima a edificaciones en otras parcelas: trescientos (300) metros”

La actuacion proyectada no supone incremento alguno en la superficie

construida de la vivienda existente.

“3. Condiciones generales de implantacion.
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a. Se deberd presentar siempre de modo aislado, evitando la formacion de niicleos de
poblacién en la acepcion del término que regulan las presentes Normas.
b. Garantia de vinculacion a la explotacion.
c. Observancia de las normas de proteccion de los recursos naturales y del dominio
publico.
d. Prevision del abastecimiento de agua, la depuracion de residuos y los servicios
precisos.
e. Mantenimiento de suelo sin construir en su uso agrario o con plantacién de arbolado.
f. Afectacion real con inscripcion registral de la superficie de la parcela a la
construccion.
4. Previamente al otorgamiento de licencia deberd obtenerse autorizacion especifica
mediante un procedimiento andlogo al que se establece para el Proyecto de Actuacion de
Interés Piiblico.”
La actuacién proyectada:
- Evita la formacion de ntcleos de poblacién
- Se encuentra vinculada a la vivienda a la que sirve.
- No afecta a los recursos naturales ni al dominio publico.

- Se abastece de agua de lluvia, y no genera residuos.

CUMPLIMIENTO DEL PRUG DEL PARQUE NATURAL DE LOS ALCORNOCALES

Cumplimiento del Art. 528 CONSTRUCCION, CONSERVACION,
REHABILITACION Y REFORMA DE EDIFICACIONES

“1. Condiciones generales para la construccion, conservacion, rehabilitacion o reforma de

43

%)
N
S . e
S construcciones y edificaciones.
= a) En las nuevas construcciones y edificaciones, asi como en las obras de conservacion,
©
s N rehabilitacion o reforma de las existentes, se deberd:
o =]
) 2A° Adoptar las caracteristicas constructivas externas necesarias para conseguir la mdxima
o) o
1] o, . YT . . . .
® 5§ Tntegracion paisajistica, debiendo guardar armonia con la arquitectura popular. En este sentido
=
Ss5EQ . . . . iy
5 28 Gro se podrin utilizar, colocar o instalar materiales de desecho a modo de construccion o
SEED v o . L - .y -
§ @8 _edificacion ni, salvo en el caso de obras, la colocacién o instalacion de edificios portitiles y
= (=}
3 '— 8 . s
8 2 < & containers”.
c o
% g c . . o .
g gg Visualmente, la piscina proyectada huye del aspecto de piscina que tiene la
ol .
8 §u%_’ actual proyectindose una lamina de agua de 3,75 m. de ancho y 15 m. de

largo, a modo de estanque y prolongacion de los muros de contencién
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existentes, haciéndose mas acorde con elementos tradicionales como
abrevaderos y estanques.
“2° Restaurar las zonas que sufran cualquier dafio ambiental como consecuencia de las obras,
para cuya garantia podrd exigirse al promotor una fianza.”
No se prevé que la ejecucion de las obras produzca dafios ambientales.
“3° Adaptar a las condiciones topogrificas y paisajisticas del entorno, evitando el empleo de
colores destacados y contrarios a los tonos naturales, asi como las construcciones en dreas de
especial fragilidad visual (lineas de cumbres, promontorios, zonas inmediatas a las carreteras,
etc.), salvo casos excepcionales y debidamente justificados, en especial por razones de seguridad
y de identificacion.”
La nueva piscina se adaptara a las condiciones topograficas y paisajisticas del
entorno, y en su construccién se utilizardn materiales naturales con tonos
propios de la zona.
“4° Contemplar en el proyecto de la obra el tratamiento de vertidos, la evacuacion de residuos,
las medidas necesarias que garanticen las necesidades de abastecimiento, saneamiento y accesos,
asi como las soluciones consideradas necesarias para asegurar la ausencia de impacto negativo
sobre los recursos naturales.”
La actuacién proyectada no causara ningtn tipo de impacto negativo sobre
los recursos naturales. El abastecimiento de agua se realiza mediante la
captacion del agua de lluvia, y no se generaran aguas sucias.
“3. Construcciones y edificaciones vinculadas a las explotaciones agrarias
a) Sin perjuicio de lo establecido en la normativa urbanistica, se entenderdn por construcciones
y edificaciones vinculadas a las explotaciones agrarias las instalaciones o dependencias que a
continuacion se relacionan:
1° Las naves agricolas y forestales vinculadas al almacenamiento y manipulacién de productos o
residuos, agricolas y forestales, naves para maquinaria, aperos e infraestructuras moviles.
5&“ Las construcciones ganaderas destinadas al manejo y mantenimiento de la cabafia ganadera,
‘gtales como naves de estabulacion, apriscos, refugios, almacenamiento de forrajes, saneamiento.
° Las construcciones destinadas a la actividad cinegética, tales como cuadras, perreras,

Imacenes o cdmaras de refrigeracion de canales.

ugntes Ro

L F

A° Las casetas de aperos y construcciones auxiliares para el establecimiento de pequeiias

CO

instalaciones de servicio, como bombas, generadores o transformadores y tanques de oxigeno o

ClS!

ombustible.

fran:

Fdo

) Los pardmetros de edificacion y caracteristicas constructivas (tipologia constructiva y

programa arquitectonico) que se establecen en los siguientes apartados, serdn de aplicacion para

16
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aquellos municipios que no hayan aprobado definitivamente, desde la entrada en vigor del
decreto que aprueba el presente Plan, los correspondientes planes urbanisticos, con el contenido
al que se refiere el apartado 2, y previo informe favorable de valoracién ambiental de la
Consejeria competente en materia de medio ambiente.
c) La tipologia constructiva y programa arquitectonico de las nuevas construcciones y
edificaciones vinculadas a las explotaciones agrarias deberdn ser adecuados a su cardcter, no
pudiendo en mningiin caso incluir dependencias ni soluciones arquitecténicas propias de
viviendas. En particular:
1° El tejado tendrd una pendiente inferior al 35%, con una disposicion a 2 o a 4 aguas de sus
faldones, preferentemente de teja.
2° La edificacion no deberd superar una relacion longitud/anchura en planta superior a 3/1. Si
fuera imprescindible una relacion mayor deberd aparecer un desnivel o diferenciacion en el
diserio de las fachadas, evitando el aspecto lineal de la edificacion.
3° Las instalaciones auxiliares deberdn quedar integradas en el conjunto de edificaciones de la
explotacion.”
d) En el suelo no urbanizable, solamente se podrin construir nuevos edificios para vivienda
unifamiliar aislada cuando esté vinculada a las explotaciones agrarias, y exista una necesidad
justificada de su implantacion, en los términos y con los tramites establecidos en el articulo 52
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.
e) En las nuevas construcciones, la vinculacion de dichas construcciones con la explotacion
deberd ser acreditada, en los términos establecidos por las normas que resulten de aplicacion
sobre ordenacion territorial y urbanistica, al tiempo de la solicitud de autorizacion o de la
comunicacion.
f) Para las viviendas familiares vinculadas a las explotaciones agrarias, se establecen las
siguientes condiciones:

1° La finca deberd poseer una superficie minima de 25 ha en Zonas B y de 5 ha en Zonas C.”
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%)
N
o
q
o
=
©

© . . .
S N La fina Dehesa de Valdespera, posee una superficie cercana a 900 Ha.

o 3
3 3, . S .
2 £°2° Se establece una distancia minima de separacion de 100 m a los cauces.”

o [e]

4 - P e . . . .

= g « La nueva piscina se sita junto a la edificacion existente. La distancia al
@© [
£a0¢ . <
T o0 § Canuto de la Barcilla, el cauce mas cercano, es de aprox. 200 m.

o C

Q . . .

§ & §5"3° En el caso de fincas menores de 250 ha, se establece una superficie mdxima construida de
7] F o

2SS9 ' . . Lo

2 5= .800 m2. Para fincas de mayor superficie, se establece un porcentaje de ocupacion mdximo de
@) c c

.08 ®

g5 3u0,02%.”
EESS o . . .
;re® Al tratarse de un proyecto de sustitucion de piscina, no interviene en la

ocupacion.
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“4° El tejado podrd ser plano o tener una pendiente inferior al 35%, siendo la disposicion de los
faldones a 2 0 a 4 aguas. La cubierta de dichos tejados serd de teja.”

No interviene.
“5° La altura maxima de la edificacion serd de 2 plantas.”

No interviene.
“q) Para las naves y almacenes vinculadas a las explotaciones agrarias se establecen las

siguientes condiciones:

”

44. JUSTIFICACION DE LA NO FORMACION DE NUCLEO DE POBLACION

Cumplimiento del Art. 3.4.5.- RIESGOS DE FORMACION DE ASENTAMIENTOS DE
POBLACION EN SUELO NO URBANIZABLE, del PGOU de Los Barrios

“Articulo 3.4.5. Riesgos de formacion de asentamientos de poblacién en suelo no urbanizable

1. A los efectos del articulo 3.4.1 apartado 1.b, se entenderd por asentamiento humano aquel que
genera demandas o necesidades asistenciales y de servicios urbanisticos comunes de agua, luz,
accesos rodados y alcantarillado.

2. Se considerard que constituyen lugares en los que existe el riesgo o posibilidad de formacion
de niicleo de poblacion, aquéllos en los que se presente o concurra alguna de las siguientes
caracteristicas objetivas:

a. Tipologia, morfologia y estructura del asentamiento manifiestamente en pugna con las
determinaciones del Plan en la zona geogrifica concreta.

b. Accesos sefializados exclusivos y materializacion o prevision de nuevas vias rodadas en su
interior, no sefialadas en los planos del Catastro, con anchura de rodadura superior a 2 m.
asfaltadas o compactas, con o sin encintado de aceras.

c. Servicios de agua o energia eléctrica para el conjunto o para cada una de las parcelas, con

weaptacion o transformacion comunes a todas ellas, o con saneamiento individual unificado, que
()

3
Sho vengan aprobados por la Consejeria competente y por la Administracion Urbanistica.

o

Diligencia: Para hacer constar que el presente documento, ha sido aprobado definitivamente por Pleno del Ayuntamiento de Los

Barrios, en sesion ordinaria celebrada el 11/12/2023.

Firmado digitalmente por el Jefe del Departamento de Urbanismo y el Secretario Acctal.
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n &d. Centros sociales, sanitarios, deportivos de ocio y recreo para presunto uso de los propietarios
ES y
3 u::)de la parcelacion.
< . . [l . e ) - .
8 ie. Existencia de edificaciones de albergues, almacenes o viviendas con frente a via piiblica o
O
FqQ . .
s _O&Wwada existentes o en proyecto.
cc e .
S . Utilizacion de una o algunas de las parcelas resultantes para fines y usos dominantes en
3
§ %ugna con la naturaleza y destino de las explotaciones agrarias, aunque fuesen usos o
instalaciones temporales, estacionales, moviles o no estables.
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8. Cuando varios lotes de la parcelacion dé frente a alguna via publica o privada existente o en

proyecto, o esté situada en distancia inferior a 100 metros del borde de la misma.”

Como consecuencia del presente Proyecto de Actuacion no se dan ninguna de las
condiciones antes indicadas que hagan posible ni creen riesgo de formacion de
nicleo de poblaciéon. No se realizan segregaciones, edificaciones, construcciones,
obras o instalaciones que por si mismas o por su situacion respecto de asentamientos
residenciales o de otro tipo de usos de caracter ubanistico sean susceptibles de
generar demandas de infraestructuras o servicios colectivos, impropios de la

naturaleza de esta clase de suelo. ( art® 20.b LISTA)).

5.- INCIDENCIAS PREVISIBLES EN LA ORDENACION DEL TERRITORIO
Habida cuenta de la entidad de la actuacion, no se prevé ninguna incidencia en el

territorio.

6.- REPORTAJE FOTOGRAFICO

19
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