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Ayuntamiento de Zahara
Sr. Alcalde

ASUNTO: Informe técnico de viabilidad de actuacion AP-5

De acuerdo con su peticion de 6 de febrero de 2020 de informe técnico de viabilidad
para mantenimiento de la edificacién en AP-5, el técnico que suscribe informa en los
siguientes términos:

1. DATOS

1.1. Antecedentes

- No constan en esta oficina.

1.2. Documentacion presentada

- Solicitud del ayuntamiento.

1.3. Planeamiento de aplicacién
Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Zahara, aprobado por
la CPOTU el 24/02/2009 y publicado en BOP de 04/08/2009 (en adelante, TRPGOU).
Adaptado parcialmente a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia (en adelante, LOUA) por acuerdo del Ayuntamiento de
16/02/2011 y publicado su anexo normativo en BOP de 08/11/2011.

2. VALORACION TECNICA

2.1. Consideraciones respecto a la documentacién aportada

No se aporta ninguna documentacion, salvo el contenido de la cuestidon planteada en
las reuniones mantenidas al efecto. Esta referida a la parte delantera del edificio
situada en la calle Alta, n° 1, con referencia catastral 6900529TF8860B0001RD.

2.2. Consideraciones respecto a la normativa urbanistica de aplicacién

2.2.1. Calificacion

La actuacion se localiza en suelo urbano, segin el plano 5.1 “Clasificacion y

calificacion del suelo. Nucleo urbano” del TRPGOU. Esta incluida en el perimetro de la
zona de ordenanza n° 1 “Casco Antiguo” (Titulo VII, capitulo 2, del TRPGOU). No
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obstante, esta afectada por la actuaciéon puntual AP-5, cuyo objeto es “supresidon de
edificacion discordante en Plaza de Zahara”.

El ambito de la AP-5 esta calificado como de uso viario, segun el citado plano.

Por lo tanto, la conservacion de la edificacibn no es posible con la normativa
urbanistica actual, sino que requiere una modificacion puntual del TRPGOU.

2.2.2. Conveniencia de la actuacién

La ordenacion actual del TRPGOU en el
ambito de la AP-5 viene motivada porque
las caracteristicas estéticas de la
edificacion que la ocupa son discordantes
con respecto a las establecidas por la
ordenanza de Casco antiguo.

No obstante, el emplazamiento de la
edificacidn es adecuado en relacion a la
trama urbana, toda vez que su fachada
se encuentra alineada con los edificios
proximos.

La AP-5 obliga a expropiar la porcion afectada de la parcela y a demoler la
edificacién, y a cambio se origina una ampliacion del viario no apta para mejorar la
circulacién, por lo que habria que destinarla a aparcamiento (dos plazas para
turismos).

Por otra parte, la ordenanza de Casco
antiguo impone las condiciones estéticas
a todo tipo de obras, tanto en edificios
existentes como en los de nueva planta -
(articulo 7.2.2, apartado 3).

Esto da lugar a plantear una solucion
alternativa, que consiste en cambiar el
objeto de la AP-5, pasando de suprimir la
edificacion a rehabilitarla, calificandola
como “Casco antiguo”. En cuanto a la
obtenciéon del suelo, puede mantenerse
las formas previstas en el articulo 7.10.1 =
del TRPGOU, aunque también seria viable
mantener la propiedad privada actual.

La edificacién cuenta con una sola planta en la zona afectada por la AP-5 y por dos
plantas en el resto. Como consecuencia de la modificacidn, la zona afectada podria
aumentar su altura a dos plantas. No obstante, la propia modificaciéon puede limitar
dicha altura a la actualmente existente, si ello se estima conveniente.
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2.2.3. Condiciones de uso de la zona de ordenanza “Casco antiguo”

El uso caracteristico es el residencial unifamiliar (articulo 7.2.4). Los usos
compatibles, segun el articulo 7.2.5, son los siguientes:

- Residencial plurifamiliar.

- Hotelero.

- Oficinas.

- Comercio en planta baja o en edificio exclusivo.
- Talleres artesanales en planta baja.

- Dotaciones.

- Garajes en planta baja y semisétanos.

2.3. Otras consideraciones

En virtud del articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integral de la
Calificacion Ambiental, la Modificacidon puntual estd sometida al procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica. Durante el mismo se efectuaran consultas a los
organismos afectados, entre ellos la Consejeria de Cultura, toda vez que la actuacion
se encuentra incluida tanto en el ambito del Conjunto Histérico como en el Entorno
de la Iglesia Santa Maria de Mesa.

Ademas, en virtud del articulo 56.1.b.1° de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de

Salud Publica de Andalucia, la Modificacidn puntual estd sometida al procedimiento
de Evaluacién de Impacto en la Salud.

CONCLUSION

El mantenimiento de la edificacion en el ambito de la AP-5 no es viable
urbanisticamente.

Para que sea viable es necesario tramitar una modificacién puntual del TRPGOU que

cambie tanto el objeto de la AP-5, para rehabilitar el edificio, como la calificacion de
los terrenos, incluyéndolos en la ordenanza de Casco Antiguo.

Lo que le comunicamos para su conocimiento y efectos oportunos

Villamartin, a 19 de abril de 2021
El arquitecto
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Modificacion Puntual “Supresion AP-5" del Texto Refundido del PGOU de Zahara y del
Documento de su Adaptacion a la LOUA

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

A) Los objetivos de la planificacién

El 24 de febrero de 2009 fue aprobado el Texto Refundido del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Zahara (en adelante, TRPGOU) por Acuerdo de la Comisién Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, publicandose las normas urbanisticas en el BOP de Cadiz de 4 de agosto
de 2009.

La Adaptacién Parcial de dicho TRPGOU a la Ley 7/2002 de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia
(en adelante, LOUA) se aprobd el 16 de febrero de 2011 por el Ayuntamiento Pleno, siendo
publicada en el BOP de 8 de noviembre de 2011.

Esta modificacién tiene por objeto eliminar la actuaciéon puntual AP-5 y su consideracién como
“edificio fuera de ordenacion” para que no haya que demoler la edificacion afectada.

B) El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y

ambientalmente viables

La actuacién puntual AP-5 tiene por objeto T £

Zahara”. Esta referida a una porcidon del edificio
situado en la calle Alta, n°® 1, que forma esquina
con calle San Juan en su encuentro con la plaza del
Rey. La referencia catastral de la parcela es la
6899001 TF8869H0001HD.

Su ambito esta calificado como de uso viario, segln
el plano 5.1 “Clasificacién y calificacién del suelo.
Nucleo urbano” del TRPGOU. Estd incluida en el |
perimetro de la zona de ordenanza n® 1 “Casco
Antiguo” (Titulo VII, capitulo 2, del TRPGOU).

Con la modificacion del TRPGOU se pretende
eliminar la AP-5 para mantener la edificacion
existente, asignandole la calificacion de “Casco
Antiguo”, con limitacién de la altura maxima a una
planta y suprimiendo su consideracidon como
“edificio fuera de ordenacién”.

Se han contemplado tres alternativas de ordenacion:

- Alternativa 0: mantener la ordenacién actual.
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- Alternativa 1: suprimir la actuacién puntual AP-5
fijando una limitacion en altura a una planta.

- Alternativa 2: suprimir la actuacién puntual AP-5
sin establecer limitacién de altura.

C) El desarrollo previsible del plan o programa

Una vez aprobada definitivamente la presente
modificaciéon, desaparece la obligacion de
expropiar y demoler bajo iniciativa municipal la
edificacién. Esta quedaria sujeta al cumplimiento
del régimen general de la zona de ordenanza
“Casco Antiguo”, con las condiciones especificadas
en el articulo 7.2.2 y 7.2.3, en funcidn del alcance Ajternativa 1
de las obras que pretendan realizarse, en su caso.

D) Una caracterizacion de la situacion del medio
ambiente antes del desarrollo del plan o programa en el
ambito territorial afectado

El ambito de la AP-5 esta clasificado como suelo urbano.
La ordenacién actual del TRPGOU en el ambito de la AP-
5 venia motivada porque las caracteristicas de la
edificacion que la ocupa se consideraron discordantes
con respecto a las establecidas por la ordenanza de
Casco Antiguo. Pero después de 14 afos la actuacién no
se ha ejecutado aun, por lo que es oportuno analizarla
de nuevo para contemplar si existen otras soluciones
que favorezcan su adaptacion al entorno.

La AP-5 obliga a expropiar la parcela afectada y a demoler la edificacidn, y a cambio se origina una
ampliacion de viario que no sirve para mejorar la circulacion, puesto que lo impiden la rampa de
acceso a la calle Alta y el espacio libre privado del edificio posterior. Tampoco es posible disponer
en ella un espacio libre de uso publico, debido a su pequeno tamafio (41 metros cuadrados de
superficie). Por consiguiente, habria que destinarla a aparcamiento (dos plazas para turismos).

El emplazamiento de la edificacion es adecuado en relaciéon a la trama urbana, toda vez que su
fachada se encuentra alineada con los edificios préximos.

Por otra parte, la ordenanza de Casco Antiguo impone las condiciones estéticas a todo tipo de
obras, tanto en edificios existentes como los de nueva planta (articulo 7.2.2, apartado 3). De
mantenerse la edificacion, quedaria sujeta al cumplimiento de dicha ordenanza.

Esto da lugar a plantear una solucion alternativa, que consiste en suprimir la AP-5, de forma que
pueda mantenerse el edificio preexistente calificado con la ordenanza de “Casco Antiguo”, limitando
su altura maxima a una planta y con las condiciones de aplicacion indicadas en los articulos 7.2.2 y
7.2.3.
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E) Los efectos ambientales previsibles vy, si procede, su cuantificacion

El medio ambiente no se ve afectado por esta actuacidn, a excepcion de los residuos de
construccién que se hubieran generado con la demolicion. Dado que la modificaciéon puntual
suprime la obligacién de demoler y permite que la edificacién se mantenga, los efectos ambientales
(de poca entidad) que producia la ordenacién anterior desaparecen.

Por lo tanto, la modificacion puntual carece de incidencia sobre el medio ambiente de la zona. Su
cuantificacion, por ello, no procede.

F) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes
- Afecciones territoriales

En cuanto al Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA), Zahara queda dentro de las
Serranias de Cadiz y Ronda, dentro del ambito de influencia de tres ciudades de tipo medio: Arcos
de la Frontera, Ubrique y Ronda. Para esta zona no hay vigente actualmente ningun plan de
ordenacion del territorio de ambito subregional. Por lo tanto, sélo le son de aplicacion las
determinaciones establecidas en el POTA.

- Afecciones ambientales

El término municipal de Zahara estd incluido casi en su totalidad en el ambito del Parque Natural
Sierra de Grazalema. Segun la zonificacion del Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales
(PORN), aprobado por Decreto 90/2006, los terrenos de la AP-5 estan incluidos dentro del nucleo
de Zahara de la Sierra, por estar clasificados como suelo urbano.

Por lo tanto, no estan afectados por las zonas de regulacién del PORN.

- Afecciones sectoriales

La actuacidon AP-5, que constituye el ambito de esta modificacion del TRPGOU, no esta afectada por
carreteras, cauces publicos de agua ni vias pecuarias. Pero estd dentro del Conjunto Histérico de
Zahara de la Sierra y en el entorno del monumento “Iglesia de N2.S23, de la Mesa” con inscripcion
de caracter especifico en el C.G.P.M.A. (Orden 22/07/2002), por lo que todas las demoliciones
estan sujetas a informe de la consejeria competente en materia de proteccion del patrimonio
histérico.

G) La motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
simplificada

La presente Modificacion puntual “Supresién AP-3” del TRPGOU de Zahara tiene por objeto eliminar
la AP-5 para mantener la edificacion existente, asignandole la calificacion de “Casco Antiguo” y
suprimiendo su consideracién como “edificio fuera de ordenacion”.

Supone una “modificacion menor” del instrumento de ordenacion urbanistica citado (TRPGOU de
Zahara), segun la definicion contemplada en el apartado 2 del articulo 5 de la Ley 21/2013, de 13
de diciembre, de evaluacion ambiental: cambios en las caracteristicas del TRPGOU ya aprobado que
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no constituye variacion fundamental en las estrategias, directrices y propuestas o de su cronologia
pero que producen diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia.

Por consiguiente, de acuerdo con el articulo 40.4.a) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental, esta actuacion esta sometida al procedimiento de evaluacion
ambiental estratégica simplificada.

H) Un resumen de los motivos de la seleccién de las alternativas contempladas
Como criterios de seleccidon se establecen los siguientes:

- Minimizar los impactos ambientales: la alternativa 0 y 2 requieren la demolicién de la parte del
edificio existente incluida en la AP-5 y la consiguiente produccién de residuos de construccion,
mientras que la alternativa 1 no genera en principio residuos, aunque con la rehabilitacién del
edificio podrian generarse residuos de pequefia magnitud.

- Sostenibilidad econdmica: la alternativa 0 supone la expropiacion de una porcion de 41 metros
cuadrados de superficie de un edificio existente (en situacion expresa de fuera de ordenacidon por
incumplimiento del uso, articulo 1.4.4, apartado 1.a) y su posterior demoliciéon, pero no supone
mejora para la colectividad (la mejora estética de la zona no esta clara). La alternativa 2 no supone
la expropiacién de dicho edificio pero si su demolicidn y la redistribucion del resto del edificio, toda
vez que presenta ventanas en la fachada que da a la AP-5, por lo que la rentabilidad de la
actuacidon para el propietario es dudosa. La alternativa 1 no supone ningln coste para la
administracién, aunque el edificio quedaria en situacion de fuera de ordenacion por aplicacidon de la
ordenanza de Casco Antiguo (articulo 1.4.4, apartado 1.c) y para evitarlo el propietario tendria que
proceder a su rehabilitacion.

- Mantenimiento de la trama urbana: la sz g
alternativa 0 supone una variacion en la F‘
trama urbana, toda vez que actualmente
la AP-5 estd alineado tanto al edificio
anterior (el Hogar del Pensionista, en la
calle San Juan) como al espacio libre
privado delantero del edificio posterior
(en la Plaza del Rey, catalogado con nivel
ambiental, ficha n© 45). La alternativa 2
no supone variacién en la trama urbana,
pero si un cambio en las fachadas del e
lado sur de la Plaza del Rey, ya que los & t
espacios delanteros tienen una altura - L
aproximada de una planta (sus fachadas
principales estan retranqueadas y tienen tres plantas) y con esta alternativa el edificio situado en la
AP-5 pasaria a tener dos plantas. La alternativa 1 supone mantener tanto la trama urbana actual
como los volumenes de la edificacién. En la fotografia aérea se aprecia que estos voliUmenes
existen al menos desde los afios 70.

Por lo tanto, la alternativas 0 y 2 son ambientalmente viable con medidas correctoras, mientras
que la alternativa 1 carece de impacto ambiental. Teniendo en cuenta ademas los otros criterios
expuestos (no ambientales), todo ello implica seleccionar la solucidon propuesta de suprimir la AP-5,
de forma que mantenga la edificacion existente (alternativa 1).
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I) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir cualquier
efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicaciéon del plan o programa, tomando en
consideracién el cambio climatico

Como se recoge Yy justifica en el apartado E, la aplicacion de esta modificacion no va a producir
efectos negativos en el medio ambiente. Por lo tanto, no procede establecer medidas para
corregirlos.

J) La incidencia en materia de cambio climatico, segun lo dispuesto en la Ley de medidas frente al
cambio climatico y para la transicion hacia un nuevo modelo energético en Andalucia

Segun se ha expuesto en los apartados anteriores, la nueva ordenacion no tiene efectos en el
medio ambiente con respecto a la ordenacién anterior:

- No se incrementa el riesgo ante inundaciones fluviales por lluvias torrenciales y dafios debidos a
eventos climatoldgicos extremos en el medio urbano. Ademas, el ambito de la actuacion se
encuentra fuera de las zonas inundables de Andalucia con periodo de retorno de 500 afios, segun el
Nodo de la Red de Informacion Ambiental de Andalucia.

GoogleFarth

- No se incrementa el riesgo de inundaciones pluviales en medio urbano, ni de dafios y pérdidas en
infraestructuras. Toda vez que esta modificacion no contempla cambios en las redes de
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infraestructuras.

- No se incrementa el riesgo de deslizamiento de laderas.

- No tiene efectos sobre la subida del nivel del mar y oleaje.

- No tiene efectos negativos sobre incremento de temperatura.

- No produce estrés térmico ni sequia. No implica cambios en la disponibilidad del recurso agua ni
en rendimientos de cultivos, erosion, etc. Tampoco supone un incremento en el consumo de agua
potable, puesto que al suprimir la demolicidn de una vivienda ya preexistente la situacion queda tal
como ya esta actualmente.

- No aumenta el riesgo de incendios forestales. La actuacion se localiza en suelo urbano.

- No tiene efectos sobre cambios en la frecuencia, duracion e intensidad de las olas de calor y frio.

Por lo tanto, la incidencia en materia de cambio climatico es nula.

K) Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan

Tampoco proceden, toda vez que esta modificacion no va a producir efectos negativos sobre el
medio ambiente ni requiere establecer medidas correctoras.

Villamartin, a 26 de julio de 2023

El arquitecto,
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RA/043
Ntro. Exp.: 032/20 (en Tradix: ZH-23/1388)

Estudio de Ordenacion “Supresion AP-5" del Texto Refundido del PGOU de Zahara
MEMORIA

1. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

1.1. Ambito de actuacién

El ambito de actuacion del presente Estudio de ‘J ]
Ordenacién “Supresion AP-5" del Texto Refundido del -

PGOU de Zahara es, como su propio nhombre indica, la
actuacion puntual AP-5 en suelo urbano. Se localiza
en la zona de ordenanza “Casco Antiguo”, en la calle
Ronda en su encuentro con la calle Alta y la Plaza del -
Rey. Constituye una porcidon de la parcela sita en calle -
Alta n° 1.

2. Principales afecciones territoriales, ambientales y
sectoriales

2.1. Afecciones territoriales

En cuanto al Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA), Zahara queda dentro de las
Serranias de Cadiz y Ronda, dentro del ambito de influencia de tres ciudades de tipo medio: Arcos
de la Frontera, Ubrique y Ronda. Para esta zona no hay vigente actualmente ningun plan de
ordenacion del territorio de ambito subregional. Por lo tanto, sdlo le son de aplicaciéon las
determinaciones establecidas en el POTA.

2.2. Afecciones ambientales

El término municipal de Zahara esta incluido casi en su totalidad en el ambito del Parque Natural
Sierra de Grazalema. Segun la zonificacion del Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales
(PORN), aprobado por Decreto 90/2006, los terrenos de la AP-5 estan incluidos dentro del nulcleo
de Zahara de la Sierra, por estar clasificados como suelo urbano.

Por lo tanto, no estan afectados por las zona de regulacion del PORN.

2.3. Afecciones sectoriales

La actuacién AP-5, que constituye el ambito de este Estudio de Ordenacién, no esta afectada por
carreteras, cauces publicos de agua ni vias pecuarias. Pero estd dentro del Conjunto Histérico de
Zahara de la Sierra, por lo que todas las demoliciones estan sujetas a informe de la consejeria
competente en materia de proteccidon del patrimonio histérico. Ademas, se encuentra dentro del
ambito del Entorno del monumento con inscripcidon de caracter especifico en el Catdlogo General de
Patrimonio Histérico de Andalucia “Iglesia de Santa Maria de la Mesa” (Orden 22/07/2002).
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1.3. Objeto

El presente Estudio de Ordenacién “Supresién AP-5" del TRPGOU de Zahara tiene por objeto
eliminar esta actuacién puntual y su consideracion como “edificio fuera de ordenacién” para que no
haya que demoler la edificacion afectada.

1.4. Descripcién

La actuacion puntual AP-5 tiene por objeto “supresion
de edificacién discordante en plaza de Zahara”. Esta
referida a una porcidn del edificio situado en la calle &£
Alta, n° 1, que forma esquina con calle San Juan en
su encuentro con la plaza del Rey, cuya referencia
catastral 600529TF88690B0002TF.

Su dmbito esta calificado como de uso viario, segtn el
plano 5.1 “Clasificaciéon y calificacién del suelo. Nucleo
urbano” del TRPGOU. Esta incluida en el perimetro de
la zona de ordenanza n° 1 “Casco Antiguo” (Titulo
VII, capitulo 2, del TRPGOU). Ademas, estd incluida
en el Conjunto Histérico de Zahara de la Sierra y en el
entorno del monumento “Iglesia de N.S2. De la Mesa” con inscripcion de caracter especifico en el
C.G.P.M.A. (Orden 22/07/2002).

Con este Estudio de Ordenacién se pretende eliminar la AP-5 para mantener la edificacion
existente, asignandole la calificacién de “Casco Antiguo”, con limitaciéon de la altura maxima a una
planta y suprimiendo su consideracion como “edificio fuera de ordenacién”.

1.5. Analisis de la situacion actual y problemas detectados

La ordenacién actual del TRPGOU en el ambito
de la AP-5 venia motivada porque las
caracteristicas de la edificacién que la ocupa se
consideraron discordantes con respecto a las
establecidas por la ordenanza de Casco Antiguo.
Pero después de 14 afios la actuacién no se ha
ejecutado aun, por lo que es oportuno analizarla
de nuevo para contemplar si existen otras
soluciones que favorezcan su adaptacién al
entorno.

La AP-5 obliga a expropiar la parcela afectada y
a demoler la edificacién, y a cambio se origina ¥
una ampliacion de viario que no sirve para
mejorar la circulacion, puesto que lo impiden la
rampa de acceso a la calle Alta y el espacio libre
privado del edificio posterior. Tampoco es posible disponer en ella un espacio libre de uso publico,
debido a su pequefio tamafio (41 metros cuadrados de superficie). Por consiguiente, habria que
destinarla a aparcamiento (dos plazas para turismos).
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El emplazamiento de la edificacion es
adecuado en relacion a la trama urbana,
toda vez que su fachada se encuentra
alineada con los edificios préximos. En la
fotografia aérea puede apreciarse que
estos volumenes existian ya desde los
afos 70 del pasado siglo XX.

Por otra parte, la ordenanza de Casco
Antiguo impone las condiciones estéticas -
a todo tipo de obras, tanto en edificios
existentes como los de nueva planta
(articulo 7.2.2, apartado 3). De

-q.‘:/
R N

mantenerse la edificacion, quedaria sujeta al cumplimiento de dicha ordenanza.

Esto da lugar a plantear una solucion alternativa, que consiste en suprimir la AP-5, de forma que
pueda mantenerse el edificio preexistente calificado con la ordenanza de “Casco Antiguo”, limitando
su altura maxima a una planta y con las condiciones de aplicacion indicadas en los articulos 7.2.2 y
7.2.3.

1.6. Legislacién de aplicacién

- LISTA: Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio en
Andalucia.

- RGL: Reglamento General de la LISTA, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre.

- TRLSRU: Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

- LGICA: Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

- LEA: Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

- LSPA: Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia.

- Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion
del Impacto en la Salud en Andalucia.

2. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA

2.1. Medidas para el fomento de la participacién ciudadana

De acuerdo a lo dispuesto en los articulos 78.5 LISTA y 104 RGL, una vez aprobado inicialmente el
Es,tuc:ﬁo de Ordenacion, durante el periodo de informacion publica se practicaran los siguientes
tramites:

- El Estudio de Ordenacion se sometera a informacion publica por un plazo no inferior a veinte dias.

- El anuncio de informacién publica sera publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Cadiz y en
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el portal del Ayuntamiento (como Administracion urbanistica) con el contenido minimo indicado en
el articulo 8.2 RGL.

- La documentacién expuesta al publico debe incluir un resumen ejecutivo con el contenido
especificado en el articulo 85.1.¢e), el cual se ha incorporado al presente documento.

- Se dara audiencia a los 6rganos y entidades administrativas gestores de intereses publicos
afectados que no deban emitir un informe preceptivo.

- Se dara audiencia a los propietarios, conforme a los datos que figuren en las certificaciones
catastrales y del Registro de la Propiedad solicitadas a tal efecto.

2.2. Solicitud de informes
a) Antes de la informacion publica

A tenor de lo dispuesto en el articulo 40.5.c) de la LGICA, los estudios de ordenaciéon no se
encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica en los que pueda determinarse a priori,
atendiendo a su objeto, a su extension y a los espacios afectados, que no son susceptibles de tener
un impacto significativo en el medio ambiente, conforme al articulo 5 de la LEA. Estos requisitos se
justifican en el apartado 3.4.

Antes de su aprobacion inicial se remitira el documento a la consejeria competente en medio
ambiente para que se pronuncie de forma expresa como 6rgano ambiental sobre la verificacion de
los requisitos para no someter el instrumento a evaluacion ambiental estratégica.

Ademas, se realizarda una consulta previa a la consejeria competente en materia de salud,
aportando este Estudio asi como la Memoria de valoracion de impacto en la salud que se adjunta al
mismo, para que en virtud de los articulos 56 de la LSPA y 21 y 13 del Decreto 169/2014 se
pronuncie sobre si la actuacion debe someterse a informe de evaluacién de impacto en la salud.

b) Durante la informacién publica

En cumplimiento del articulo 78.4 LISTA y 105 y 106 del RGL, durante la informacién publica deben
requerirse los informes sectoriales previstos legalmente como preceptivos (consejerias
competentes en cultura, vivienda y ordenacion del territorio). Dicha solicitud se sustanciara a
través de la Comision Provincial de Coordinacién Urbanistica (articulo 15 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 Ordenacion del Territorio y Urbanismo).

Ademas, debe requerirse informe de la consejeria competente en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo conforme a los articulos 75.2.b LISTA y 107 RGL.

3. MEMORIA DE ORDENACION

3.1. Justificaciéon y motivacion de los fines que persigue la actuacion

La modificacion del PGOU a través de Estudio de ordenacion estd permitida en virtud de la

Disposicién transitoria tercera, apartado 1, del RGL, toda vez que se localiza en suelo urbano
consolidado.
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3.1.1. Justificacion de los criterios generales para la ordenacién urbanistica (articulo 79 RGL)

- La nueva ordenacidn favorece la ocupacién racional y eficiente del suelo, toda vez que hace
posible aprovechar una edificacién ya existente en el suelo urbano consolidado. Con ello se ajusta
al modelo de ordenacién de ciudad compacta y contribuye a evitar la dispersion urbana (articulo
79.2.a).

- También prioriza la consolidacion del nucleo urbano existente, puesto que permite la conservacion
de una edificacion ya existente en dicho nucleo evitando que sus propietarios tengan que edificar
fuera de él (articulo 79.2.b).

- El mantenimiento de esta edificacién hace posible su rehabilitacion o reforma (si fuere necesario)
en vez de su demolicién, lo que contribuye a la mejora de la ciudad consolidada (articulo 79.3.a).

El resto de los criterios de este articulo no es de aplicacion.
3.1.2. Justificacion de los criterios de ordenacion del espacio publico urbano y el espacio verde
urbano (articulo 80 RGL)

El presente documento no incluye cambios en la ordenacién de estos espacios.

3.1.3. Criterios de ordenacién de las dotaciones (articulo 81 RGL)

El presente documento no incluye cambios en la ordenacién de dotaciones.

3.1.4. Reservas y estandares dotacionales (articulo 82 RGL)

La nueva ordenacién contempla la conservacion de una parte existente de un edificio no destinado
a vivienda (se suprime la obligacién de demolerla), por lo que no supone aumento de poblacién ni,
por consiguiente, necesidad de aumentar las reservas y estandares dotacionales.

3.1.5. Reserva de vivienda protegida (articulo 83 RGL)

La nueva ordenacion no prevé actuaciones de nueva urbanizacion ni de reforma interior, por lo que
no procede aplicar reservas de vivienda protegida. Ademas, el aumento de edificabilidad es tedrico,
puesto que en la practica ya fue materializado en su dia al tratarse de un edificio ya existente.

3.1.6. Cumplimiento de los principios de la actividad urbanistica (articulo 4 LISTA)

a) Viabilidad social: la ordenacion propuesta esta basada en el interés general, toda vez que se
suprime una actuacién de gran coste cuyo beneficio para la poblacién es minimo.

b) Viabilidad ambiental y paisajistica: la ordenacion propuesta supone mantener el paisaje urbano
actualmente existente en este entorno, por lo que cabe considerar la actuacidon como neutra. En
cuanto a la viabilidad ambiental, al suprimir la AP-5 se evita la demolicion de la edificacion
existente y la consiguiente produccidn de residuos de construccién, por lo que su efecto es positivo.
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c) Ocupacion sostenible del suelo: la ordenacidon propuesta supone mantener un local comercial en
el nucleo urbano, lo que fomenta (en pequena medida) el modelo de ciudad compacta.

d) Utilizacién racional de los recursos naturales y de eficiencia energética: la actuacion no tiene
incidencia en esta materia, salvo en lo referente a la valorizacion de residuos, cuyo efecto es
positivo por evitar una demolicién.

e) Resiliencia: la actuacién no tiene incidencia en esta materia.

f) Viabilidad econdmica: la AP-5 es de iniciativa publica, por lo que su supresion evita a la
Administracion destinar fondos a ella. Dado el escaso beneficio que produce a la comunidad, su
eliminacidn tiene un efecto positivo en este aspecto.

g) Gobernanza en la toma de decisiones: la actuacidn tiene una minima incidencia en esta materia,
dada su magnitud. No obstante, durante su tramitacion se tendran en cuenta las indicaciones de
los informes sectoriales que se emitan y, de ser necesario, se establecerdn cauces de comunicacion
y cooperacién con las Administraciones publicas implicadas.

3.1.7. Cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica (articulo 3.2 LISTA)

a) Consigue un desarrollo mas sostenible y cohesionado: la actuacidon tiene una incidencia minima
en esta cuestion, aunque de signo favorable, toda vez que suprime una actuacion de alto coste con
poco beneficio social y cultural y con efecto ambiental favorable (al eliminar la demolicién de una
porcién de una edificacion).

b) Vincula los usos del suelo a la utilizacidon racional y sostenible de los recursos naturables: la
supresion de la demolicién de una porcién de una edificacion da lugar a un desarrollo mas racional
y sostenible del recurso suelo (aunque de poca magnitud, dado el tamafio de la actuacion).

c) Subordina los usos del suelo a su funcidn social y al interés general: la innovaciéon suprime una
actuacion de gran coste y poco beneficio para la comunidad, por lo que es favorable para el interés
general.

d) En cuanto a la participacién de la comunidad en las plusvalias que se generen, la innovacion no
genera plusvalias, toda vez que la edificacidn que ahora se propone mantener vale lo mismo que el
coste de la expropiacion de la misma y que le hubiera correspondido a sus propietarios, por lo que
para ellos no hay plusvalia. En cambio, la Administracion se ahorra los costes de la demolicion y
pavimentacion de los terrenos, por lo que su efecto es positivo para la comunidad.

e) En cuanto a los principios de igualdad de género, igualdad de oportunidades, accesibilidad
universal y perspectiva de familia, la actuacién no tiene incidencia.

3.2. Necesidad y conveniencia

Como se ha argumentado en apartados precedentes, con esta innovacidon se pretende suprimir una
actuacion puntual con una incidencia minima en el viario (supone una pequefia ampliacion en el
ancho del acerado o dotar de tres nuevas plazas de aparcamiento) a cambio de un gran coste
(expropiacion de una porcion con uso comercial de 41 metros cuadrados construidos de una
edificaciéon destinada mayoritariamente a vivienda, posterior demolicion de dicha porcion vy
pavimentacion de los terrenos resultantes). Por tanto, la supresion de esta actuacidon va a permitir
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al Ayuntamiento destinar estos recursos a otras actuaciones con repercusion mas positiva para la
poblacién, por lo que cabe considerarla como una mejora para el bienestar de la poblacion.

3.3. Estudio comparativo de los parametros urbanisticos existentes y propuestos

El estudio de ordenacion tiene por objeto el cambio de uso de un terreno (con parte de un
inmueble) de 41 metros cuadrados para su destino a uso residencial y compatibles, aunque en
realidad se trata de un local comercial ya existente en un ambito de suelo urbano no sometido a
actuaciones de transformacidn urbanistica.

Al tratarse de un local comercial ya existente, la actuacion no supone aumento de poblacién. Por lo
tanto, se mantiene el estandar existente en el municipio, con lo cual se cumple lo dispuesto en el
articulo 82.3 del RGL.

3.4. Justificacidon ambiental

El medio ambiente no se ve afectado por esta actuacidn, a excepcion de los residuos de
construccion que se hubieran generado con la demolicion. Dado que la nueva ordenacién suprime
la obligacién de demoler y permite que la edificacion se mantenga, los efectos ambientales (de
poca entidad) que producia la ordenacién anterior desaparecen.

Por lo tanto, la situacion ambiental tras la actuacién quedara igual que en la actualidad.

4. MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION

4.1. Memoria de viabilidad econémica de la actuacién en términos de equidistribucién de beneficios
y cargas

Como ya se ha dicho anteriormente, la nueva ordenaciéon no genera plusvalias, toda vez que la
edificacion que ahora se propone mantener vale igual que el coste de la expropiacion de la misma,
que es lo que le hubiera correspondido a sus propietarios, por lo que para ellos no hay plusvalia.

En cambio, la Administracidn se ahorra los costes de la demolicién y pavimentacion de los terrenos,
por lo que su efecto es positivo para la comunidad.

4.2. Justificaciéon del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de mejora urbana
(articulos 28 LISTA y 49 RGL)

Esta actuacion se ha considerado de mejora urbana porque supone un incremento de edificabilidad
con respecto a la ordenacién del TRPGOU, debido a que éste consideraba el ambito de la AP-5
como fuera de ordenacién y contemplaba la supresion de la edificacidon, previa expropiacion de la
misma por aplicacidén de la legislacion de suelo y valoraciones.

Sin embargo, ese incremento de edificabilidad (y de aprovechamiento urbanistico) es tan solo
teorico, puesto que el edificio ya existe en la realidad, es decir, que el aprovechamiento urbanistico
que le correspondid a sus propietarios ya fue materializado en su dia (con los deberes legalmente
exigibles segln la legislacién de entonces).

Por lo tanto, en la practica no hay incremento de edificabilidad ni de aprovechamiento urbanistico,
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razon por la cual tampoco procede establecer cesiones de aprovechamiento ni el resto de deberes
contemplado en los citados articulos, toda vez que la expropiacion inherente a la AP-5 no se ha
llevado a cabo.

5. PROGRAMACION DE ACTUACIONES DE TRANSFORMACION URBANISTICA

Como se ha mencionado anteriormente, la nueva ordenacidon no da lugar a actuaciones de
transformacion urbanistica. Se trata de una mejora urbana tedrica, que en la practica no requiere
ninguna intervencién material ni juridica puesto que se esta suprimiendo una actuacion (AP-5) del
TRPGOU que no ha llegado a ejecutarse (ni se ha expropiado ni se ha demolido).

6. DETERMINACIONES DE ORDENACION

A la vista de todo lo expuesto, se proponen los siguientes cambios en el TRPGOU:

a) En el articulo 7.10.2 “Nuevas alineaciones y apertura de viario”:

- En el apartado 1, suprimir la “"AP-5 Supresion de edificacion discordante en Plaza de Zahara”.

b) En el plano 5.1 “Plano de ordenacion. Clasificacion y calificacion del suelo. Zahara de la Sierra”:

- Suprimir la delimitacién de la AP-5 (en linea discontinua roja).

- Suprimir el asterisco en dicha ubicacidon, que la identifica expresamente como “Edificios fuera de
ordenacion”.

c) Comparacion de la ordenacion actual y la propuesta en vista parcial del plano 5.1 del TRPGOU:

Villamartin, a 23 de octubre de 2023

El arquitecto,
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RESUMEN EJECUTIVO

Se redacta el presente resumen ejecutivo en cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 62.1.e)
de la LISTA, 85.2.e) del RGL y 25.1 del TRLSRU.

1. Objeto

El presente Estudio de Ordenacién “Supresién AP-5" del TRPGOU de Zahara tiene por objeto
eliminar esta actuacién puntual y su consideracion como “edificio fuera de ordenacién” para que no
haya que demoler la edificacion afectada. Con ello, no va a ser necesario llevar a cabo la
expropiacién de la propiedad afectada, ni demoler la edificacidn ni consecuentemente pavimentar
los terrenos que hubieran quedado vacantes.

La edificacién afectada quedara sujeta al cumplimiento de la ordenanza de Casco Antiguo, al igual
que todas las edificaciones de esta zona.

En el articulo 7.10.2 “Nuevas alineaciones y apertura de viario”, se cambia su redaccion:
- En el apartado 1, se suprime la “AP-5 Supresion de edificacidon discordante en Plaza de Zahara”.

Comparacion de la ordenacion actual y la propuesta en vista parcial del plano 5.1 del TRPGOU:

Plaza de

2. Delimitacion del ambito afectado
El ambito afectado se limita a la propia AP-5, que incluye una sola edificacion situada en calle Alta,
n° 1, que forma esquina con calle San Juan en su encuentro con la plaza del Rey, con referencia
catastral 600529TF88690B0002TF.

3. Ambitos de suspensidn

No procede su delimitacion, puesto que el edificio incluido en la AP-5 se encontraba fuera de
ordenacion y en este régimen soélo se permiten actuaciones de mantenimiento.
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RA/043

Ntro. Exp.: 032/20

Estudio de Ordenacion “Supresion AP-5" del Texto Refundido del PGOU de Zahara
MEMORIA RESUMEN SOBRE VALORACION DE IMPACTO EN LA SALUD

1. Identificacion de la persona o administracion ~ |
promotora del instrumento de planeamiento ;

Corresponde al Ayuntamiento de Zahara, que ha . = L
encargado su redaccion al S.A.M. de Villamartin, dela T i
Excma. Diputacion Provincial de Cadiz. = = e

2. Ambito de actuacién, situacién y emplazamiento,
con cartografia adecuada

El ambito de actuacién del presente Estudio de ' '
Ordenacién “Supresion AP-5" del Texto Refundido del

PGOU de Zahara es, como su propio nombre indica, la actuacién puntual AP-5 en suelo urbano. Se
localiza en la zona de ordenanza “Casco Antiguo”, en la calle Ronda en su encuentro con la calle
Alta y la Plaza del Rey. Constituye una porcién de la parcela sita en calle Alta n° 1.

3. Objetivo y justificacion del instrumento de planeamiento. Principales acciones o ejes de
actuacion

3.1. Objeto

El presente Estudio de Ordenacién “Supresién AP-5" del TRPGOU de Zahara tiene por objeto
eliminar esta actuacién puntual y su consideracion como “edificio fuera de ordenacién” para que no
haya que demoler la edificacion afectada.

3.2. Descripcion

La actuacién puntual AP-5 tiene por objeto “supresion
de edificacién discordante en plaza de Zahara”. Esta
referida a una porcion del edificio situado en la calle
Alta, n® 1, que forma esquina con calle San Juan en
su encuentro con la plaza del Rey, cuya referencia
catastral 600529TF88690B0002TF.

Su ambito esta calificado como de uso viario, segun el
plano 5.1 “Clasificaciéon y calificacion del suelo. Nlcleo =
urbano” del TRPGOU. Estd incluida en el perimetro de &
la zona de ordenanza n® 1 “Casco Antiguo” (Titulo _%
VII, capitulo 2, del TRPGOU). Ademas, esta incluida
en el Conjunto Histérico de Zahara de la Sierra y en el
entorno del monumento “Iglesia de N.S2. De la Mesa” con inscripcién de caracter especifico en el
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C.G.P.M.A. (Orden 22/07/2002).

Con este Estudio de Ordenacidn se pretende eliminar la AP-5 para mantener la edificacion
existente, asignandole la calificacion de “Casco Antiguo”, con limitacién de la altura maxima a una
planta y suprimiendo su consideracion como “edificio fuera de ordenacion”.

3.3. Justificacién

La ordenacién actual del TRPGOU en el ambito
de la AP-5 venia motivada porque las
caracteristicas de la edificacién que la ocupa se
consideraron discordantes con respecto a las
establecidas por la ordenanza de Casco Antiguo.
Pero después de 14 afios la actuacion no se ha
ejecutado auln, por lo que es oportuno analizarla
de nuevo para contemplar si existen otras
soluciones que favorezcan su adaptacién al
entorno.

La AP-5 obliga a expropiar la parcela afectada y
a demoler la edificacién, y a cambio se origina
una ampliacion de viario que no sirve para
mejorar la circulacion, puesto que lo impiden la
rampa de acceso a la calle Alta y el espacio libre
privado del edificio posterior. Tampoco es posible disponer en ella un espacio libre de uso publico,
debido a su pequefio tamafio (41 metros cuadrados de superficie). Por consiguiente, habria que
destinarla a aparcamiento (dos plazas para turismos).

El emplazamiento de la edificacion es
adecuado en relacion a la trama urbana,
toda vez que su fachada se encuentra
alineada con los edificios préximos. En la
fotografia aérea puede apreciarse que
estos volumenes existian ya desde los
afos 70 del pasado siglo XX.

Por otra parte, la ordenanza de Casco
Antiguo impone las condiciones estéticas
a todo tipo de obras, tanto en edificios
existentes como los de nueva planta
(articulo  7.2.2, apartado 3). De
mantenerse la edificacion, quedaria sujeta al cumplimiento de dicha ordenanza.

Esto da lugar a plantear una solucion alternativa, que consiste en suprimir la AP-5, de forma que
pueda mantenerse el edificio preexistente calificado con la ordenanza de “Casco Antiguo”, limitando
su altura maxima a una planta y con las condiciones de aplicacion indicadas en los articulos 7.2.2 y
7.2.3.
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3.3.1. Motivacion de los fines que persigue la actuacion

La modificacion del PGOU a través de Estudio de ordenacion estd permitida en virtud de la
Disposicion transitoria tercera, apartado 1, del RGL, toda vez que se localiza en suelo urbano
consolidado.

Con esta nueva ordenacion se pretende suprimir una actuacion puntual con una incidencia minima
en el viario (supone una pequefia ampliacion en el ancho del acerado o dotar de tres nuevas plazas
de aparcamiento) a cambio de un gran coste (expropiacion de una porcion con uso comercial de 41
metros cuadrados construidos de una edificacion destinada mayoritariamente a vivienda, posterior
demolicién de dicha porcidn y pavimentacién de los terrenos resultantes). Por tanto, la supresion
de esta actuacion va a permitir al Ayuntamiento destinar estos recursos a otras actuaciones con
repercusion mas positiva para la poblacién, por lo que cabe considerarla como una mejora para el
bienestar de la poblacién.

3.3.2. Justificacion de los criterios generales para la ordenacion urbanistica (articulo 79 RGL)

- La nueva ordenacidon favorece la ocupacién racional y eficiente del suelo, toda vez que hace
posible aprovechar una edificacién ya existente en el suelo urbano consolidado. Con ello se ajusta
al modelo de ordenacién de ciudad compacta y contribuye a evitar la dispersion urbana (articulo
79.2.a).

- También prioriza la consolidacion del nucleo urbano existente, puesto que permite la conservacion
de una edificacion ya existente en dicho nucleo evitando que sus propietarios tengan que edificar
fuera de él (articulo 79.2.b).

- El mantenimiento de esta edificacién hace posible su rehabilitacion o reforma (si fuere necesario)
en vez de su demolicién, lo que contribuye a la mejora de la ciudad consolidada (articulo 79.3.a).

El resto de los criterios de este articulo no es de aplicacion.

3.3.3. Justificacion de los criterios de ordenacion del espacio publico urbano y el espacio verde
urbano (articulo 80 RGL)

El estudio de ordenacidn no incluye cambios en la ordenacidn de estos espacios.

4. Descripcion de las principales modificaciones del entorno urbano previstas y sus posibles
afecciones demograficas, socioecondémicas, ambientales y sobre los estilos de vida

La nueva ordenacién contempla la conservacion de una porcién de edificacién que ya existe (se
suprime la obligacién de demolerla), por lo que no supone aumento de poblacién. No tiene afeccidon

demogrifica.

No tiene afeccidén socioecondmica: la ordenacion propuesta estd basada en el interés general, toda
vez que se suprime una actuacién de gran coste cuyo beneficio para la poblacién es minimo.

En cuanto al medio ambiente, al suprimir la AP-5 se evita la demolicion de la edificacion existente y
la consiguiente produccion de residuos de construccién, por lo que su efecto es positivo.
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Sobre los estilos de vida, la actuacién es de muy pequena magnitud y no supone afeccion.

5. Poblacion (existente o prevista) potencialmente afectada por estas modificaciones.
Caracteristicas de esta poblacién, identificando en su caso rasgos de especial vulnerabilidad,
situaciones de inequidad y opinién ciudadana

No existe un sector determinado de la poblacion potencialmente afectado por la ordenacién
propuesta con caracteristicas diferentes a la poblacién de Zahara en general.

6. Valoracion de la relevancia de los potenciales impactos sobre la salud de las poblaciones
existentes o previstas. Medidas propuestas para optimizar dichos impactos

Para la identificacion y analisis preliminar de los potenciales impactos significativos se realiza una
estimacion semicuantitativa mediante el uso de indicadores y estandares de comparacion. Se han
tomado como referencia los del Documento de apoyo DAU-3 “Bateria de indicadores u estandares
para la Evaluacion de la Relevancia de los Impactos” incluidos en el Manual para la evaluacion de
impacto en salud de los instrumentos de planeamiento urbanistico en Andalucia editado en 2015
por la Consejeria de Igualdad, Salud y Politicas Sociales de la Junta de Andalucia.

6.1. Dimension de intervencion: accesibilidad a zonas verdes y espacios libres
Indicador 1: Accesibilidad a zonas verdes

La nueva ordenacién no tiene incidencia en los dos parametros que intervienen en su calculo: no
altera la superficie util de zonas verdes ni la poblacion residente (toda vez suprime la obligacién de
demoler una porcién de una edificacién ya existente). Por ello, el indicador 1 no sufre alteracion.

Indicador 2: Porcentaje de poblacion a menos de 300 m de un lugar abierto de concurrencia
publica

La nueva ordenacién tampoco tiene incidencia en esta cuestiéon, porque no se modifica la
localizacién de la poblacidn con respecto a espacios de recreo, estancia al aire libre y de relacion.
Por lo tanto, el indicador 2 no sufre alteracion.

6.2. Dimension de intervencién: movilidad
Indicador 1: Reparto modal (indicador simplificado: reparto entre vehiculo publico y privado)

La nueva ordenacion tiene una incidencia minima en el trafico ni en los modos de transporte, ya
que con la eliminacion de la AP-5 se suprime la calificacion como uso viario de los terrenos de su
ambito. Sin embargo, la ampliaciéon de viario contemplada en la AP-5 no sirve para mejorar la
circulacion, puesto que lo impiden la rampa de acceso a la calle Alta y el espacio libre privado del
edificio posterior. Por consiguiente, habria que destinarla a aparcamiento (dos plazas para
turismos) en una zona que actualmente tiene limitado el trafico rodado. Asi que esta supresion no
tiene en realidad incidencia en el reparto entre vehiculo publico y privado, por lo que la aplicacion
de este indicador no procede.
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Indicador 2: Poblacién en riesgo debido al impacto en la calidad del aire del trafico

De igual forma que en el indicador anterior, este tampoco procede por la misma razon.

6.3. Dimension de intervencion: ocupacion del territorio

Indicador 1: Densidad de viviendas

La nueva ordenacién no altera la densidad de viviendas ni el nUmero total de las mismas, puesto
que el incremento de superficie de uso residencial no es real sino tedrico, toda vez que la porcion
de edificio ya existente esta destinado actualmente al uso comercial (se suprime la obligacion de
demolerla), por lo que la aplicacién de este indicador tampoco procede.

Indicador 2: Diversificacion en la ocupacién del suelo. Zoning

Tenemos:

%Unif(%) = 100 * [namero de viviendas unifamiliares/nimero de viviendas totales]

%Prot (%) = 100 * [nUmero de viviendas protegidas / nUmero de viviendas totales]

La nueva ordenacidn no altera dichos nimeros respecto a lo previsto en el TRPGOU, por lo que no
procede la aplicacion de esta formula.

Indicador 3: Indicadores de accesibilidad particularizados para VPO

Por lo indicado en el punto anterior, tampoco procede aplicar este indicador.

6.4. Dimension de intervencidn: metabolismo urbano

Indicador 1: Poblaciéon afectada por fuentes puntuales de contaminacion del aire

No hay incidencia en este caso en fuentes de contaminacién incluidas en el Catalogo de actividades
potencialmente contaminadoras de la atmdsfera CAPCA-2010 que figura en el Anexo del Real
Decreto 100/2011, de 28 de enero, por el que se actualiza el catdlogo de actividades
potencialmente contaminadoras de la atmdsfera y se establecen las disposiciones basicas para su
aplicacion.

Por lo tanto, este indicador no procede.

Indicador 2: Calidad del agua de consumo

La nueva ordenacion no tiene incidencia en los parametros de cloro libre residual y en la turbidez
de las redes municipales, por lo que la aplicacién de este indicador tampoco tiene sentido.
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6.5. Dimension de intervencion: Convivencia social

Indicador 1: Accesibilidad a servicios sanitarios, educativos y asistenciales

La ordenacién propuesta no introduce cambios en la regulacidén que afecte a servicios sanitarios,
educativos y asistenciales. Por consiguiente, la aplicacion de este indicador no procede.

Indicador 2: Reparto viario para peatones

Este indicador relaciona la superficie destinada a viario publico para peatones frente a la destinada
a viario publico particular.

La nueva ordenacién suprime 41 metros cuadrados de uso de viario, sin especificar si es rodado o
peatonal. No obstante, dadas sus caracteristicas habria que haberlos destinado a aparcamientos.
Asi que, como ademas se trata de una zona que hoy dia tiene limitacién del trafico rodado, ello no
da lugar a un perjuicio del peatén con respecto al trafico rodado, por lo que no procede la
aplicacién de este indicador.

6.6. Dimensién de intervencién: Otros aspectos

- Cercania de cursos de agua y captaciones a cementerios

En el presente caso la ubicacidn de cementerios no estd afectada por la nueva ordenacién.
Tampoco hay cursos de agua en las cercanias. Por lo tanto, esta cuestion no procede.

7. Criterios para determinar si el instrumento de planeamiento de desarrollo tiene especial
incidencia en la salud

Para facilitar el pronunciamiento del informe de la Consejeria de Salud sobre la especial incidencia
en la salud del presente Estudio de Ordenacidn se aporta informacién sobre los criterios
especificados en el articulo 12.1 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece
el procedimiento de la Evaluacion del Impacto en la Salud:

a) Poblacion potencial afectada

No existe un sector determinado de la poblacién potencialmente afectado por la ordenacion
propuesta con caracteristicas diferentes a la poblaciéon de Zahara en general.

b) Severidad de modificacién del medio fisico con efectos adversos en la red hidrografica, habitats
naturales, usos del suelo o alteraciones en la calidad del agua o del aire.

No existe incidencia, toda vez que se propone mantener un edificio ya existente.

c) Grado de reduccion en cobertura, disponibilidad o accesibilidad a instalaciones y servicios
sanitarios, educativos o sociales o de conexién con el resto del ndcleo urbano.

No hay incidencia.

d) Nivel de satisfaccion de las necesidades de abastecimiento, saneamiento, dotaciones y servicios
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proximos y Utiles para el entorno y la comunidad, incluyendo la facilitacion de medios de transporte
publico adecuados.

No hay variacién con respecto a la situacidn actual.

e) Presencia de medidas que condicionen estilos de vida incompatibles con la salud, como el
sedentarismo, y que supongan la pérdida o ausencia de espacios verdes o que dificulten la
disponibilidad o accesibilidad a instalaciones recreativas, deportivas -carril bici, rutas verdes- o a
instalaciones infantiles.

No hay pérdidas de estos espacios e instalaciones ni se imponen estilos de vida incompatibles con
la salud.

f) Ausencia de espacios comunitarios y otros que faciliten las relaciones sociales saludables y los
usos sociales de los espacios urbanos

No se suprimen estos espacios, no hay incidencia.

g) Existencia de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas en parcelas colindantes que
puedan afectar a la poblacion que ocupe el espacio ordenado por el instrumento de planeamiento

En la actualidad no existen ese tipo de actividades. La parcela, al igual que ya lo estan las del
entorno, quedara sometida a la ordenanza de Casco Antiguo, que contempla como usos
compatibles el terciario (hotelero, oficinas, despachos profesionales y comercio), los equipamientos
y servicios publicos y, por ultimo, los garajes (articulo 7.2.5 del TRPGOU). En todo caso, la
implantacion en un futuro de una actividad dentro de esos usos estard sometida a la legislacion de
prevencion ambiental, lo que garantiza que o bien no se implanten actividades molestas,
insalubres, etc., o bien se impongan las medidas correctoras que hagan que dicha actividad no
pueda tener dicha consideracién.

Por todo lo expuesto, segun el estudio de todos los indicadores, no es necesaria la evaluacién en
profundidad al no haber potenciales impactos significativos de la ordenacién propuesta sobre la
salud de las poblaciones existentes o previstas.

Villamartin, a 23 de octubre de 2023

El arquitecto,
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ALCALDE
Fecha Firma: 12/04/2024
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—
Ayuntamiento
s ) de Zahara
a

Expediente n°:  0359/2021

MODIFICACION PUNTUAL PARA LA VIABILIDAD URBANISTICA DE LA AP-5 DEL PLAN GENERAL

Procedimiento: b P DENACION URBANISTICA.

ANUNCIO PARA INFORMACION PUBLICA

APROBACION INICIAL DE LA MODIFICACION PUNTUAL PARA LA VIABILIDAD
URBANISTICA DE LA AP-5 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DEL
AYUNTAMIENTO DE ZAHARA (EXP. 2021/0359).

El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesidn extraordinaria celebrada el 14 de
febrero de 2024, adoptdé en el punto cuarto del Orden del Dia, en votacidn

ordinaria y por unanimidad, el siguiente acuerdo:

PRIMERO.- Aprobar inicialmente la modificacidén puntual del Plan General de
Ordenacidén Urbanistica para el mantenimiento de la edificacidén en

AP-5.

SEGUNDO.- Someter el presente acuerdo a informacién publica mediante
anuncios en el Boletin Oficial de 1la Provincia, Tabldén de
Anuncios y pdgina web del Ayuntamiento, asi como en uno de los
diarios de mayor difusidén de la provincia, por plazo de un mes a

contar desde el dia siguiente a la publicacidén en el BOP.

El acuerdo se notificard a los propietarios y titulares de derechos
afectados. Transcurrido dicho periodo de informacidédn plblica se resolveréan
por el Pleno las alegaciones y/o reclamaciones planteadas. De este modo,
los acuerdos se aprobaradn definitivamente y de forma automdtica, si no se

presenta ninguna alegacidén y/o reclamaciédn.

Zahara, a fecha de firma electrénica.

EL ALCALDE-PRESIDENTE

Fdo. Santiago Galvan Gémez

DOCUMENTO FIRMADO ELECTRONICAMENTE

oAt
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A ) Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul
Junta de Andalucia L. . .
Delegacion Territorial en Cadiz

Ref.: PLC/SAG - Prevencién y Con- Ayuntamiento de Zahara
trol Ambiental -C/CA/103/23
Plaza del Rey
Asunto: Consulta de no necesidad de 11688 Zahara de la Sierra (Cadiz)

EAE relativo al Estudio de Or-
denacién “Supresién AP-5” del
Texto Refundido del PGOU de
Zahara.

En relacién con su oficio de fecha 20 de noviembre de 2023, mediante el que se consulta la
necesidad o no de someter el/la Consulta de no necesidad de EAE relativo al Estudio de Ordenacion
“Supresion AP-5” del Texto Refundido del PGOU de Zahara. en el término municipal de ZAHARA DE LA
SIERRA. Esta Delegacién analizada la documentacidn presentada le informa de lo siguiente:

PRIMERO.- La la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental en su
version consolidada en el BOJA y reformado por el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia establece en su articulo 40.5.c) que:

No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, por no tener efectos significativos
sobre el medio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacién urbanistica, asi como sus
revisiones y modificaciones [...] Los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado 4.b) en
los que pueda determinarse a priori, atendiendo a su objeto, a su extension y a los espacios afectados,
que no son susceptibles de tener un impacto significativo en el medio ambiente, conforme al articulo 5
de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre. Estos requisitos serdn justificados por el 6rgano sustantivo en la
memoria del instrumento de ordenacién urbanistica y verificados, caso por caso, a través de un
pronunciamiento expreso del rgano ambiental antes de su aprobacién inicial.

Siendo los instrumentos del articulo 40.4.b) “Los planes de reforma interior y los estudios de
ordenacién, asi como sus revisiones y modificaciones.”

SEGUNDO.- Revisada la documentacion aportada se encuentra justificada la propuesta en base a lo
presentado siempre que se garantice el uso sea compatible con el resto de la normativa vigente.

Por lo tanto:

Esta Delegacion Territorial determina la no necesidad de evaluar ambientalmente el instrumento
expuesto por no tener efectos significativos y sin perjuicio de aquellos otros informes de caracter preceptivo
y vinculante.

Cadiz, firmado y sellado digitalmente

EL JEFE DE SERVICIO DE PROTECCION AMBIENTAL
Fdo.-Pablo Lovera Candela

Plaza Asdribal, 6. 32 planta. Edificio Junta de Andalucia.
11008 Cadiz
Teléf. 956 00 87 00
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Consejeria de Salud y Consumo

Delegacion Territorial en Cadiz

Junta de Andalucia

AYUNTAMIENTO DE ZAHARA DE LA SIERRA
Area de Urbanismo

Plaza del Rey
11688 - Zahara de la Sierra
Cadiz

Fecha: A la fecha de la firma electrénica

Su Ref.: 032/20

Ntra. Ref.: REIS-4879 23-CA-URB-005

Asunto: Solicitud de informe sobre Estudio de
Ordenacién “Supresion AP-5” del Texto Refundido del
PGOU de Zahara

En contestacién a su solicitud de fecha 20/11/2023, se le comunica que este instrumento esta

eximido de su sometimiento al procedimiento de evaluacion de impacto en salud, en base a lo establecido
en la Disposicion final cuarta, punto tercero, de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, que modifica la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Pdblica
de Andalucia, el que se estipula que los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada que no se
encuentren dentro del &mbito de la Disposicion final cuarta, punto segundo, solo se someteran a Evaluacion
de Impacto en Salud cuando afecten a areas urbanas socialmente desfavorecidas o cuando tengan una
especial incidencia en la salud humana, conforme a los criterios que reglamentariamente se establezcan.
Por lo que para este Estudio de Ordenacién “Supresion AP-5 del PGOU de Zahara ” no es necesario que se
solicite ningun tipo de informe, ya que no afecta a areas urbanas socialmente desfavorecidas. Con respecto a
la incidencia en la salud humana no se aprecia ninguna, incluso favorece positivamente algunos de los
indicadores establecidos al consolidar realidades existentes.

Lo que se comunica para su conocimiento y efectos oportunos, agradeciéndole su colaboracion para
que en futuras ocasiones la simplificacién administrativa pretendida con la publicacién del Decreto-ley 2/2020
mencionado con anterioridad, sea efectiva.

LA DELEGADA TERRITORIAL,
Fdo.: Eva Pajares Ruiz

Avda. Maria Auxiliadora 2
11009 - Cadiz
T: 956009000

Cadigo Seguro de Verificacion:VH5DPPCGC62TT5W2XTQPIPWMP7GBSE. Permite la verificacion de la integridad de una
copia de este documento electrénico en la direccion: https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma
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