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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE FOMENTO, ARTICULACION DEL TERRITORIO
Y VIVIENDA

Resolucién de 8 de mayo de 2023, de la Delegacion Territorial de la Consejeria
de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda en Cadiz, por la que se
dispone la publicaciéon del Acuerdo de la CTOTU de 21 de abril de 2023,
referente a la Modificaciéon Puntual del PGOU de Castellar de la Frontera con
objeto de adaptar sus determinaciones a la Declaracion de Interés Turistico del
Campo de Golf «Castellar Golf».

Expte.: TIP/2022/000854.

Mediante Acuerdo de 21 de abril de 2023, la Comision Territorial de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo de Cadiz resolvié suspender la Modificacion Puntual del PGOU de
Castellar de la Frontera con objeto de adaptar sus determinaciones a la Declaracion de
Interés Turistico del Campo de Golf «Castellar Golf», aprobada provisionalmente en sesion
plenaria celebrada el 21 de octubre de 2022, de conformidad con la previsién contenida
en el articulo 33.2.d) de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, dadas
las deficiencias sustanciales a subsanar contenidas en los Fundamentos de derecho
tercero y cuarto del acuerdo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

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

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

Segundo. El articulo 41.1 de la LOUA establece que los acuerdos de aprobacién
definitiva de los instrumentos de planeamiento que correspondan a la Administracion
de la Comunidad Auténoma, asi como el contenido del articulado de sus normas, se
publicaran en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia por disposicion del érgano que
los aprobé. El depdsito de los instrumentos de planeamiento y sus innovaciones sera
condicion legal para su publicacién, segun el articulo 40.3 de la misma ley.
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En virtud de todo ello, en el ejercicio de las competencias atribuidas, y de conformidad
con el articulo 13.1 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero,

DISPONGO

Publicar en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia el Acuerdo de 21 de abril de
2023, de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz por
el que se suspende la Modificacion Puntual del PGOU de Castellar de la Frontera con
objeto de adaptar sus determinaciones a la Declaracion de Interés Turistico del Campo
de Golf «Castellar Golf», como anexo de la presente resolucion.

Cadiz, 8 de mayo de 2023.- La Delegada, Maria del Carmen Sanchez Barrera.

ANEXO |

«Acuerdo de 21 de abril de 2023 de la Comisién Territorial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Cadiz sobre la aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual
del PGOU de Castellar de la Frontera con objeto de adaptar sus determinaciones a la
Declaracion de Interés Turistico del Campo de Golf “Castellar Golf”

TIP/2022/000854

Punto num. 1. Visto el expediente administrativo y documentacién técnica
correspondiente a la Modificacion Puntual del PGOU de Castellar de la Frontera con objeto
de adaptar sus determinaciones a la Declaracién de Interés Turistico del Campo de Golf-
“Castellar Golf”, aprobada provisionalmente en sesién plenaria celebrada el 20 de octubre
de 2022; visto el Dictamen del Consejo Consultivo de Andalucia de 15 de marzo de 2023;
y el Informe del Servicio de Urbanismo de 13 de abril de 2023, esta Delegacién Territorial,
de conformidad con la previsién contenida en el articulo 10.1 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 (BOJA num. 35,
de 20 de febrero), dicta el presente acuerdo conforme a los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

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

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

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

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

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

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

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

» Respecto al nivel de densidad. La posibilidad de implantaciéon del uso residencial
en el sector SUS-TH, actualmente no permitido por el PGOU vigente, implica el
establecimiento del nivel de densidad de viviendas a implantar en el sector como
determinacién de caracter estructural. De los niveles definidos en el articulo 10.1.A.d)
se establece el nivel de densidad considerado como muy bajo, inferior por tanto a 5
viviendas por hectarea.

* Respecto a la reserva de vivienda protegida. La Declaracién de Interés Turistico del
proyecto de campo de golf “Castellar Golf” establece que “se debera dar cumplimiento
a lo establecido en el articulo 10.1.A.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, en
relacién con las viviendas protegidas”. Dicha reserva, de acuerdo con el articulo 10.1.A),
apartado b), de la LOUA deberia ser equivalente al menos al 30% de la edificabilidad
residencial del ambito. El citado articulo 10.1.A.b) de la LOUA establece la posibilidad
de eximir total o parcialmente esta obligaciéon a sectores concretos que tengan densidad
inferior a 15 viviendas por hectarea y que, ademas, por su tipologia no se consideren
aptos para la construccion de este tipo de viviendas. En este sentido, la Modificacién
del PGOU de Castellar de la Frontera opta por no establecer reserva de terrenos para
su destino a vivienda protegida incrementando la cesidn al municipio hasta el 15% del
aprovechamiento medio.

* Respecto a los sistemas generales. La innovacion propone incrementar el Sistema
General de Espacios Libres del municipio incluyendo los siguientes ambitos:

° Parcela de 1.329 m? dentro de los limites del sector.
° Parcela de 19.139 m? en el suelo no urbanizable colindante con el sector.

La Modificacién del PGOU incorpora las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada preceptiva del sector SUS-TH ajustadas a los parametros urbanisticos
contemplados en la Declaracion de Interés Turistico. Asi, de los 36.000 m? de edificabilidad
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lucrativa del sector, el 65% se destinara a usos de alojamiento turistico y el 35% restante
al uso residencial. La modificacién también incorpora determinaciones integrantes de la
ordenacién pormenorizada potestativa pese a que la ordenacion detallada del sector se
remite a la aprobacion posterior de un Plan Parcial de Ordenacion.

En lo relativo al suelo no urbanizable, el documento técnico de la innovacion delimita
el ambito del campo de golf. En cuanto a la ejecucion del mismo, se remite al contenido
del Plan Especial denominado Valderrama de Castellar de la Frontera “La Cierva y la
Guillena”, que fue aprobado definitivamente el 11 de noviembre de 2008 por Resolucion
de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, publicada en BOJA
nuam. 160, de 18 de agosto de 2009. A tenor de la memoria de la innovacion, “se pretende
mantener la ordenacion del Plan Especial vigente, que es practicamente coincidente con
la del Proyecto de Interés Turistico, aunque debe tener en cuenta las determinaciones
y condiciones del documento de alcance, y ademas incorporara las determinaciones
también de la DIT”.

Tercero. Conforme a la disposicion transitoria tercera de la vigente Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, los
procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico que se hubieran
iniciado antes de la entrada en vigor de esta ley podran continuar su tramitacion conforme
a las reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de competencias establecidos
por la legislacion sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma. La
Modificacion Puntual del PGOU de Castellar de la Frontera con objeto de adaptar sus
determinaciones a la Declaracion de Interés Turistico del Campo de Golf “Castellar Golf”,
fue aprobada inicialmente por el Ayuntamiento de Castellar el 1 de octubre de 2020. En
consecuencia, resulta de aplicacion el régimen urbanistico establecido por la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA), vigente
en el momento de inicio de la tramitacion del procedimiento de la innovacién del PGOU
de Castellar propuesta.

Cuarto. El expediente ha sido sometido al procedimiento establecido en los articulos
32y 39de la LOUA, siguiendo la tramitaciéon administrativa que se resume a continuacion:

Evaluacion Ambiental Estratégica

Solicitud de inicio 24/07/2019
Admisioén a tramite 28/08/2019
Documento de alcance 24/02/2020
Declaraciéon ambiental estratégica 23/06/2022

Aprobacion inicial (1/10/2020)

Informe juridico 24/09/2020
Nota de conformidad Secretaria General 28/09/2020
Certificacién acuerdo plenario 02/10/2020
Informacion publica
20/10/2020,
Tablon de anuncios 03/02/2021y
29/04/2021
BOP de Cadiz num. 200 20/10/2020
Periodico Europa Sur 21/10/2020
BOJA num. 8 14/01/2021
Alegaciones: Ecologistas en Accion-Cadiz 09/04/2021
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Informes sectoriales
D.T. _de .Fom.e.nto, Infraestructuras y Ordenacion del 24/03/2021
Territorio. Vivienda
DT _de _Fome_nto, Ir_lfraest_ruc_turas y Ordenacion del 19/04/2021
Territorio. Incidencia Territorial
D.G. de Infraestructuras. Carreteras 13/05/2021
D.T. Qe F:ultura y I_Datnrpomo Historico. Comision 10/09/2021
Provincial de Patrimonio
DT. de Agr’icgltura,. Gz'angderia y Pesca. Servicio 03/12/2021
Dominio Publico Hidraulico
D.G. de Salud Publica y Ordenacion Farmacéutica. 23/12/2021
Impacto en la salud
Aprobacion provisional (08/03/2022)
Informe juridico 08/02/2022
Informe técnico 03/03/2022
Nota de conformidad Secretaria General 01/03/2022
Certificacion acuerdo de Pleno 08/03/2022
Verificacion informes sectoriales
Informe dt.e'verlflcacllorll de la Comision Provincial de 03/05/2022
Coordinacién Urbanistica
Aprobacion provisional Il (20/10/2022)
Informe juridico 13/10/2022
Informe técnico 11/10/2022
Nota de conformidad Secretaria General 14/10/2022
Certificacion acuerdo de Pleno 21/10/2022
Verificacion Informe Incidencia Territorial
Informe de verificacion de la Delegada Territorial de
Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda 03/05/2022

Quinto. Una vez completada la documentacion del expediente, el Servicio de
Urbanismo de la Delegacion Territorial de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda
emitié informe con fecha 6 de febrero de 2023.

La Modificacién incide sobre la reserva de vivienda protegida establecida por el
art. 10.1.A.b), por lo que de acuerdo con el articulo 36.2.c.2.2, se ha procedido por parte
de la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda a solicitar el dictamen
preceptivo del Consejo Consultivo de Andalucia, el cual fue emitido con fecha 15 de
marzo de 2023. Tras la emision del Dictamen, el servicio de urbanismo emitié nuevo
informe con fecha 13 de abril de 2023.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

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

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

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

Segundo. La Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz,
es el 6rgano competente para adoptar el Acuerdo que proceda sobre la aprobacién
definitiva de este expediente, conforme a los articulos 31.2.B.a) de la LOUA y 12.1.d) del
Decreto 36/2014.

Tercero. El 6 de febrero de 2023, el Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial,
a la vista de los informes sectoriales emitidos y del analisis urbanistico del documento,
emite informe favorable condicionado, que es enviado junto con el expediente solicitando
el dictamen del Consejo Consultivo de Andalucia. Con fecha 15 de marzo de 2023 el
Consejo Consultivo de Andalucia dictamina en sentido desfavorable el expediente de la
Modificacion Puntual (Dictamen 194/2023), fundamentandose en la siguiente cuestion:

La segunda de las cuestiones sobre la que hemos de centrarnos es la correspondiente
a la pertinente reserva de dotaciones publicas en las 12 ha de suelo urbanizable de uso
turistico (compatible con el residencial). En el condicionante impuesto por el Consejo
de Gobierno sobre declaracion de interés turistico, se exigian los niveles mas altos de
dotaciones locales y la pertinente reserva de sistemas generales de espacios libres.

En relaciéon con estos ultimos, la superficie propuesta es correcta (4.488 m?), haciendo
el calculo sobre el estandar de 18,32 m? por habitante que se reflejé en la adaptacién
a la ley 7/2002 del vigente PGOU, teniendo en cuenta el parametro de 2,4 habitantes
por vivienda de la Orden autondmica de 29 de septiembre de 2008 y considerando la
construccion de 100 viviendas, lo que arroja un resultado de 4.397 m2.

Respecto a las reservas de dotaciones locales, el maximo impuesto y recogido en el
articulo 17.1.2.2.c) de la Ley 7/2002 para suelo con uso caracteristico turistico es el 30%
de la superficie del sector, y de ellos un minimo del 20% a zonas verdes.

Ello implica que de los 120.000 m? del sector, 36.000 m? han de ser reservas locales
y de ellas, 24.000 m? zonas verdes.

En la propuesta de ordenacion, se distribuyen 24.046 m? de zonas verdes; 1.500 de
equipamiento deportivo; 1.001 de SIPIS social; 1.505 m? de SIPS comercial; 2.000 m? de
equipamiento docente; 5.090 m? de senda ciclable (como area peatonal); y 2.780 m? de
aparcamiento publico.

Estas reservas de suelo dotacional alcanzan un superficie de 37.922 m? (37.927 m?
segun el documento técnico).

Sin embargo, debemos indicar que los 2.780 m? de aparcamientos publicos no
pueden ser reputados como dotaciones locales. Una cosa es que el legislador requiera
la prevision de aparcamientos acorde al techo edificable de cada uso caracteristico (asi
se contempla en el articulo 17 de la Ley 7/2002), y otra diferente que los aparcamientos
publicos se computen a efectos de dotaciones publicas.

El reiterado aparcamiento, por tanto, ha de ser detraido de la propuesta, lo cual supone
que las dotaciones se rebajan hasta 35.142 m?, por debajo de la superficie minima exigida
por el acuerdo del Consejo de Gobierno (36.000 m2). Debe, en consecuencia, rectificarse
el documento técnico para ampliar en 858 m? la dotacion local, y hecho lo anterior, remitir
nuevamente la propuesta al Consejo Consultivo para su dictamen vinculante.
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CONCLUSION

Se dictamina desfavorablemente el expediente tramitado por la Consejeria de Fomento,
Articulacion del Territorio y Vivienda en relacion con la Modificacién Puntual del PGOU
de Castellar de la Frontera (Cadiz) con el objeto de adaptar sus determinaciones a la
declaracién de interés turistico del campo de golf “Castellar Golf”, no pudiendo efectuarse
la aprobacion definitiva al tener el presente dictamen caracter preceptivo y vinculante.

Es cuanto el Consejo Consultivo de Andalucia dictamina.

Cuarto. Tras la emision del Dictamen, el servicio de urbanismo emitié nuevo informe
con fecha 13 de abril de 2023 cuyas consideraciones se resumen en lo siguiente:

8.1. En cuanto a la documentacion y tramitacion.

La documentacion técnica se considera ajustada a su finalidad de acuerdo con lo
establecido por el articulo 36.2, apartado b), de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Respecto a la tramitacion seguida, se considera conforme a la establecida en el
articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
en relacion con lo especificado en el articulo 36.2.¢) del mismo texto legal.

Sin perjuicio de lo anterior, de acuerdo con las reglas de procedimiento contenidas
en el articulo 36.2.c de la LOUA, las modificaciones del planeamiento que eximan de la
obligatoriedad de reservar terrenos para su destino a viviendas protegidas, de acuerdo
con el fin previsto en el articulo 10.1.A).b), requieren dictamen favorable del Consejo
Consultivo de Andalucia, el cual debera solicitarse antes de la resolucion sobre la
aprobacién definitiva que corresponda.

En consecuencia, por parte de esta Consejeria se ha solicitado el dictamen del
Consejo Consultivo, que fue emitido con fecha 15 de marzo de 2023 valorando en
sentido desfavorable el expediente de la Modificacion Puntual (Dictamen 194/2023),
fundamentandose en la siguiente cuestion:

“La segunda de las cuestiones sobre la que hemos de centrarnos es la correspondiente
a la pertinente reserva de dotaciones publicas en las 12 ha de suelo urbanizable de uso
turistico (compatible con el residencial). En el condicionante impuesto por el Consejo
de Gobierno sobre declaracion de interés turistico, se exigian los niveles mas altos de
dotaciones locales y la pertinente reserva de sistemas generales de espacios libres.

En relacién con estos ultimos, la superficie propuesta es correcta (4.488 m?), haciendo
el calculo sobre el estandar de 18,32 m? por habitante que se reflejé en la adaptacion
a la Ley 7/2002 del vigente PGOU, teniendo en cuenta el parametro de 2,4 habitantes
por vivienda de la Orden autondémica de 29 de septiembre de 2008 y considerando la
construccion de 100 viviendas, lo que arroja un resultado de 4.397 m2.

Respecto a las reservas de dotaciones locales, el maximo impuesto y recogido en el
articulo 17.1.22.c) de la Ley 7/2002 para suelo con uso caracteristico turistico es el 30%
de la superficie del sector, y de ellos un minimo del 20% a zonas verdes.

Ello implica que de los 120.000 m? del sector, 36.000 m? han de ser reservas locales
y de ellas, 24.000 m? zonas verdes.

En la propuesta de ordenacioén, se distribuyen 24.046 m? de zonas verdes; 1.500 de
equipamiento deportivo; 1.001 de SIPS social; 1.505 m? de SIPS comercial; 2.000 m? de
equipamiento docente; 5.090 m? de senda ciclable (como area peatonal); y 2.780 m? de
aparcamiento publico.

Estas reservas de suelo dotacional alcanzan una superficie de 37.922 m? (37.927 m?
segun el documento técnico).

Sin embargo, debemos indicar que los 2.780 m? de aparcamientos publicos no
pueden ser reputados como dotaciones locales. Una cosa es que el legislador requiera
la prevision de aparcamientos acorde al techo edificable de cada uso caracteristico (asi
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se contempla en el articulo 17 de la Ley 7/2002), y otra diferente que los aparcamientos
publicos se computen a efectos de dotaciones publicas.

El reiterado aparcamiento, por tanto, ha de ser detraido de la propuesta, lo cual supone
que las dotaciones se rebajan hasta 35.142 m?, por debajo de la superficie minima exigida
por el acuerdo del Consejo de Gobierno (36.000 m?). Debe, en consecuencia, rectificarse
el documento técnico para ampliar en 858 m? la dotacion local, y hecho lo anterior, remitir
nuevamente la propuesta al Consejo Consultivo para su dictamen vinculante.

CONCLUSION

Se dictamina desfavorablemente el expediente tramitado por la Consejeria de
Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda en relacion con la Modificacion Puntual del
PGOU de Castellar de la Frontera (Cadiz) con el objeto de adaptar sus determinaciones
a la declaracién de interés turistico del campo de golf ‘Castellar Golf,, no pudiendo
efectuarse la aprobacion definitiva al tener el presente dictamen caracter preceptivo y
vinculante.

Es cuanto el Consejo Consultivo de Andalucia dictamina.”

8.2. En cuanto a la incidencia territorial de la innovacion.

El municipio de Castellar de la Frontera esta incluido en el ambito del Plan de
Ordenacion del Territorio de Andalucia (en adelante POTA), aprobado por el Decreto
206/2006, de 28 de noviembre, asi como el Plan de Ordenacién del Territorio del Area del
Campo de Gibraltar (en adelante POTCG), aprobado por Consejo de Gobierno el 20 de
diciembre de 2011 (BOJA num. 54, de 19 de marzo de 2012). Segun consta en el informe
de incidencia territorial emitido por la Delegada Territorial de Fomento, Infraestructuras
y Ordenacion del Territorio, incluido en el expediente de la Modificacién del PGOU de
Castellar, “el Acuerdo del Consejo de Gobierno, que declara de interés turistico el campo
de golf establece un plazo de dos anos para la aprobacién definitiva de los instrumentos
de planeamiento urbanistico necesarios para llevar a cabo el proyecto, y de cuatro afios
mas para su posterior ejecucion e implantacién, a contar desde la aprobacién definitiva
de los citados instrumentos de planeamiento urbanisticos. En caso de incumplimiento de
dichos plazos se estara a lo dispuesto en el articulo 29.4 de dicho Decreto 43/2008. En
la actualidad dichos plazos han sido superados, si bien no se tiene constancia de que
la declaracién tenga plena vigencia. Este aspecto es importante, dado que la presente
innovacion contempla la exencion de una serie de condiciones que exige la planificacion
territorial, en base exclusivamente a la D.I.T.”.

En el informe de verificacion emitido tras la segunda aprobacién provisional del
documento se vuelve a incidir en este aspecto: “se recuerda que el presente informe
se encuentra condicionado a que la Declaracién de Interés Turistico siga manteniendo
plena vigencia, ya que la presente innovacion contempla la exencién de una serie de
condiciones que exige la planificacion territorial en base exclusivamente a la D.I.T.”. En
relacion con este aspecto hay que sefalar que mediante escrito de fecha 21.2.2022,
aportado al expediente, la Secretaria General para el Turismo de la Consejeria de
Turismo, Regeneracién, Justicia y Administracion Local determina la confirmacion de la
plena vigencia de la declaracién de interés turistico del proyecto:

“En este sentido, desde este centro directivo, ponderando los intereses en conflicto
y no resultando imputable al interesado la dilacién en la aprobacion del instrumento
de planificacién urbanistico necesario, como sobradamente se desprende de la
documentacion obrante en el expediente, sostiene la vigencia de la Declaracion de
Interés Turistico del Proyecto de campo de golf ‘Castellar Golf’, ubicado en el término
municipal de Castellar de la Frontera (Cadiz).”
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Por lo que se entiende subsanado este condicionante del Informe de Incidencia
Territorial.

8.3. En cuanto al cumplimiento de la normativa sectorial de aplicacion.

Se constata que el condicionado establecido en los informes sectoriales en materia de
aguas y en materia de conservacion del patrimonio histérico emitidos por los organismos
competentes ha sido incorporado al documento técnico que se somete a aprobacion definitiva.

En consecuencia, a la vista de los informes y pronunciamientos sectoriales de
caracter favorable que obran en el expediente, se considera que la Modificacion del
PGOU de Castellar de la Frontera propuesta se ajusta a los preceptos de la normativa
sectorial que resultan de aplicacion.

8.4. En cuanto a las determinaciones urbanisticas:

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

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

Por otro lado, la innovacién del PGOU no incorpora las siguientes determinaciones
establecidas en el condicionado de la Declaracion de Interés Turistico del campo de gol:

» La edificabilidad turistica debera ejecutarse previa o simultaneamente a la
edificabilidad residencial.

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

CONCLUSION

Tras el andlisis técnico realizado al expediente, y a la vista del dictamen del Consejo Consultivo
de Andalucia de fecha 15 de marzo de 2023, se emite informe desfavorable a la Modificacion
Puntual del PGOU de Castellar de la Frontera con objeto de adaptar sus determinaciones a la
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Declaracién de Interés Turistico del Campo de Golf “Castellar Golf”, debiéndose llevar a cabo,
previamente a su aprobacién definitiva, la subsanacion de las siguientes deficiencias:

* Deberan eliminarse del documento técnico las determinaciones que correspondan
a la ordenacion detallada del sector SUS-TH, tales como el trazado pormenorizado de
la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones comunitarias, la delimitacién de
zonas con asignacion de usos pormenorizados y tipologias edificatorias, o el trazado
y caracteristicas de las redes de comunicaciones e infraestructuras propias del sector
(abastecimiento, alcantarillado, energia eléctrica, telecomunicaciones...), debiendo
limitarse la innovacion del PGOU a establecer en relacion a la citada ordenacion
detallada los objetivos, criterios y directrices que permitan establecerla al Plan Parcial de
Ordenacion, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 10.2.A de la LOUA.

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

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

° | a ejecucion de los equipamientos privados debera ser previa o simultdnea a la
construccion de los usos residenciales.

* En las normas urbanisticas del documento técnico de la Modificacion debera
incluirse la necesidad de que, sin perjuicio de lo establecido en el Plan Especial de
Valderrama aprobado definitivamente el 11.11.2008, el desarrollo y ejecuciéon del campo
de golf y demas usos permitidos en el suelo no urbanizable deberan ajustarse a las
determinaciones y condiciones establecidas en el Acuerdo de 19 de junio de 2012 del
Consejo de Gobierno por el que se declara el interés turistico del proyecto de campo de
golf “Castellar Golf”, asi como a todas las determinaciones estipuladas en esta innovacién
del PGOU de Castellar de la Frontera y a su Estudio Ambiental Estratégico.

» Deberan subsanarse las deficiencias sefialadas en el Dictamen 194/2023, emitido
por el Consejo Consultivo de Andalucia con fecha 15 de marzo de 2023, referidas a la
ampliacion de la superficie destinada a la dotacion local y a la reserva de aparcamientos
del sector, sefialadas en el apartado 8 del presente informe.

De conformidad con la propuesta formulada por la Delegada Territorial en Cadiz de
la Consejeria de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda, de fecha 16 de abril de
2023; en virtud de lo establecido por el articulo 12.1.d) del Decreto 36/2014, de 11 febrero,
la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz, por la mayoria
especificada en el articulo 9.4 del Decreto 36/2014,

ACUERDA

1.° Suspender la Modificacion Puntual del PGOU de Castellar de la Frontera con
objeto de adaptar sus determinaciones a la Declaracion de Interés Turistico del Campo
de Golf “Castellar Golf”, aprobada provisionalmente en sesién plenaria celebrada el 20 de
octubre de 2022, de conformidad con la previsién contenida en el articulo 33.2.d) de la
Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, dadas las deficiencias a subsanar
contenidas en los Fundamentos de Derecho Tercero y Cuarto.

2.° Publicar el presente Acuerdo, en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, de
acuerdo con lo previsto en el articulo 41 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, y la disposicién adicional quinta del Decreto 36/2014, de 11 de febrero.

Contra el presente acuerdo, que no pone fin a la via administrativa, cabe interponer
recurso de alzada, bien directamente o a través de esta Delegacion Territorial, ante la
persona titular de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio
en el plazo de un mes, contado a partir del dia siguiente a aquel en que tenga lugar su
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publicacion, segun prevé el articulo 20.2 y 20.4 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, y conforme a los
articulos 121 y 122 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas.»
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