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ORDEN de 12 de junio de 2008, por la que se dis-
pone la publicacion de la de 16 de mayo de 2008, por
la que se aprueba la Modificacion del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Puerto Real (Cadiz), relativa
al Sector de Suelo Urbanizable «Entrevias».

Para general conocimiento y tras la inscripcion y depo-
sito del instrumento urbanistico de referencia en el Registro
Municipal del Ayuntamiento de Puerto Real y en el Registro
Autonémico de Instrumentos de Planeamiento, de Conve-
nios Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Catalogados,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 41.1 y 2 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia se acuerda la publicacion de la Orden y de la
Normativa Urbanistica correspondiente al citado instrumento
urbanistico seglin los contenidos de los Anexos 1y 2, res-
pectivamente.

Sevilla, 12 de junio de 2008

JUAN ESPADAS CEJAS
Consejero de Vivienda y Ordenacion del Territorio

ANEXO 1. ORDEN

ORDEN DE 16 DE MAYO DE 2008, DE LA CONSEJERIA

DE VIVIENDA Y ORDENACION DEL TERRITORIO, POR LA

QUE SE APRUEBA LA MODIFICACION DEL PLAN GENE-

RAL DE ORDENACION URBANISTICA DE PUERTO REAL

(CADIZ), RELATIVA AL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE
«ENTREVIAS»

El Ayuntamiento de Puerto Real (Cadiz) ha formulado la
Modificacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Puerto Real (Cadiz), relativa al Sector de Suelo Urbanizable
«Entrevias». La Modificacion tiene por objeto el cambio de
clasificacion de unos terrenos actualmente clasificados como
Suelo Urbanizable No Programado (No Sectorizado), Sistema
General de Espacios Libres, localizados en la zona denominada
«Entrevias», para la creacion en dichos terrenos de un nuevo
sector de Suelo Urbanizable Ordenado de uso global Terciario
Comercial y Deportivo, y, en compensacion, la reclasificacion
como Suelo Urbanizable No Sectorizado, Sistema General de
Espacios Libres, de la finca de Suelo No Urbanizable conocida
como «El Almendral».

Este expediente se tramita como Modificacion del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Puerto Real (Cadiz),
conforme a lo dispuesto en los articulos 36 y 38 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia.

La citada Modificacion tuvo aprobacién inicial mediante
acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de 18 de diciembre de
2006 y provisional mediante acuerdo de Pleno de 31 de julio
de 2007.

El articulo 9.1 del Decreto del Presidente 10/2008, de
19 de abril, de las Vicepresidencias y sobre reestructuracion
de Consejerias y el articulo 4.3.g) del Decreto 220/2006 de
19 de diciembre, por el que se regula el ejercicio de las com-
petencias de la Administracion de la Comunidad Autonoma
de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo, en relaciéon con el articulo 31 y 36.2.c.2.% de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, atribuyen al titular de la Consejeria de Vivienda y
Ordenacion del Territorio la competencia para la resolucion
sobre la aprobacién definitiva de las modificaciones de los
instrumentos de planeamiento urbanistico que, siendo com-
petencia de la Comunidad Autonoma de Andalucia, tengan
por objeto una diferente zonificacion o uso urbanistico de

parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipa-
mientos, todo ello previo informe del titular de la Direccion
General de Urbanismo y dictamen favorable del Consejo
Consultivo de Andalucia.

La Ley 4/2005, de 8 de abril, del Consejo Consultivo de
Andalucia, determina en su articulo 17.10.e la consulta precep-
tiva a este drgano en este tipo de modificaciones del planea-
miento urbanistico.

En desarrollo de los anteriores preceptos la Directora
General de Urbanismo ha emitido informe favorable sobre la
presente Modificacion del Plan General de Ordenacién Urba-
nistica de Puerto Real (Cadiz), relativa al Sector de Suelo Ur-
banizable «Entrevias», con fecha de 14 de abril de 2008. El
Consejo Consultivo de Andalucia emitié dictamen favorable el
7 de mayo de 2008.

Vistos los referidos informes, las disposiciones legales de
aplicacion y de acuerdo con las competencias que tengo atri-
buidas por el articulo 9.1 del Decreto del Presidente 10/2008,
de 19 de abril, de las Vicepresidencias y sobre reestructura-
cion de Consejerias y el articulo 4.3.g) del Decreto 220/2006
de 19 de diciembre, por el que se regula el ejercicio de las
competencias de la Administracion de la Comunidad Auto-
noma de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo,

RESUELVO

Primero. Aprobar definitivamente la Modificacion del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Puerto Real (Cadiz), re-
lativa al Sector de Suelo Urbanizable «Entrevias», de conformi-
dad con el informe de la Direccion General de Urbanismo de
14 de abril de 2008.

Segundo. Este Acuerdo se notificara al Ayuntamiento de
Puerto Real y se publicara en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia, segun lo previsto en el articulo 41.1 y 2 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre.

Contra la presente Orden, que pone fin a la via adminis-
trativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo,
ante la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo
del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia en el plazo de
dos meses, contados a partir del dia siguiente al de la notifica-
cion o, en su caso, publicacion de esta Orden, de conformidad
con lo dispuesto en los articulos 10 y 46 de la Ley 29/1998,
de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Admi-
nistrativa. El Consejero de Vivienda y Ordenacion del Territorio.
Fdo.: Juan Espadas Cejas.

ANEXO 2. NORMATIVA URBANISTICA

DOCUMENTO C. DETERMINACIONES DE LA INNOVACION.
MODIFICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS

TITULO Il
LA ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA DEL TERRITORIO
CAPITULO 2
Los Sistemas Generales
Seccién Tercera. El Sistema General de Espacios Libres.

1. Quedan modificados los planos de Clasificacion de
suelo y Usos globales del siguiente modo:
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El Sistema General de Espacios Libres y Zonas Verdes
adscrito al Suelo Urbanizable No Sectorizado, definido en
el ambito denominado «Entrevias», se suprime, pasando
el suelo a ser clasificado como Urbanizable Ordenado de
Uso Terciario Comercial y Deportivo en la forma que se de-
fine graficamente en los Planos de Ordenacion: «Sistemas
Generales. Usos Globales. Modificado», «Clasificacién del
Suelo. Modificado», «Calificacion/Usos Pormenorizados.
Modificado», y «Delimitacién Sectores. Normas Urbanisti-
cas. Modificado», que se incluyen en este Documento de
Innovacion.

La superficie suprimida de esta prevision de Sistema Ge-
neral de Espacios Libres del Plan General es la siguiente:

a) «Espacios Libres y Zonas Verdes». Superficie sefialada
por el Plan General en su documento de «Programa de Ac-
tuacién», ficha A.2.0.04 correspondiente al «Parque Urbano
Entrevias»: 105.000 m2.

b) «Zonas Verdes de Proteccion». Superficie no explici-
tada en cifras por el Plan General. La resultante de medicion
sobre el Plano de «Sistemas Generales. Usos Globales» como
superficie de contorno de las infraestructuras ferroviarias es
de 19.717 m2.

Total (a+b) de «Espacios Libres y Zonas Verdes» que se
suprimen en el ambito Entrevias: 124.717 m2.

2. Se establece la siguiente nueva determinacion del Plan
General:

Se delimita un suelo con una superficie de 131.322 m?
que se incorpora al Sistema General de «Espacios Libres y
Zonas Verdes», adscrito al Suelo Urbanizable No Sectorizado,
que queda definido graficamente en los Planos de Ordenacion
siguientes de este Documento de Innovacion:

- Plano O.1. de «Sistemas Generales. Usos Globales. Mo-
dificado», a E: 1/10.000.

- Plano 0.2. de «Clasificacion del Suelo. Modificado», a E:
1/10.000.

- Plano 0.3. de «Calificacion/Usos pormenorizados. Modi-
ficado» a E: 1/5.000.

El nuevo parque se emplaza en el lugar conocido como
El Aimendral, situado a 800 m del nucleo histérico, y se confi-
gura como pieza estructurante en el centro de gravedad de las
areas residenciales al Este del centro urbano.

TITULO VI
NORMAS GENERALES SOBRE EL SUELO URBANIZABLE
CAPITULO 1
Disposiciones generales

Articulo 7.1.3. Delimitacién de Zonas.

Queda modificado este articulo y sustituido su texto por
el siguiente:

Delimitacion de zonas:

La presente Innovacion del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Puerto Real introduce la categoria de Suelo Ur-
banizable Ordenado.

Queda adscrito a esta categoria el Sector que ocupa
el area conocida como Entrevias, con una superficie de
124.051 m2 de suelo, con la delimitacion que se define en los
planos que se enuncian a continuacion, incluidos en este do-
cumento de Innovacion:

- Plano 0.1. de «Sistemas Generales. Usos Globales. Mo-
dificado», E: 1/10.000.

- Plano 0.2. de «Clasificacion del Suelo. Modificado», E:
1/10.000.

- Plano 0.3. de «Delimitacion Sectores. Normas Urbanisti-
cas. Modificado», E: 1/5.000.

- Plano 0.4. de «Calificacion/Usos Pormenorizados. Modi-
ficado», E: 1/5.000.

Los usos basicos del Sector son el Terciario Comercial y
el Deportivo, y los usos compatibles son los de Oficinas, Hos-
teleria, Salas de Reunién y Equipamiento Deportivo.

La edificabilidad total para los usos basicos y compatibles
es de 56.000 m2.

La delimitacion de las zonas urbanizables no programa-
das esta contenida en los planos de Clasificacion del suelo.

Asimismo se delimitan los Sistemas Generales adscritos
al suelo urbanizable.

El uso basico Terciario Comercial adscrito a este Sector
se limitara a la actividad definida como «actividad comercial
minorista», en los términos regulados por el articulo 3 de la
Ley 1/1996 del Comercio Interior de Andalucia.

De la edificabilidad adscrita al Sector, de destinaran a
«gran establecimiento comercial» 50.000 m?t. La ordenacion
detallada adscribira esta edificabilidad a una zona, dentro del
sector, especificamente destinada a un establecimiento con
la consideraciéon que para «gran establecimiento comercial»
define y regula el articulo 23 de la Ley 1/1996 del Comercio
Interior de Andalucia.

En el ambito de esta Innovacion de planeamiento se
prohibe expresamente la localizacion de actividad que corres-
ponda al concepto de «gran establecimiento comercial» fuera
de la localizacién sefialada en la Innovacion y en la Ordenacion
Pormenorizada que la desarrolla.

TiTULO VI
NORMAS GENERALES SOBRE EL SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO 1
Disposiciones generales

Articulo 8.1.2. Clasificacion de areas de especial proteccion.

No se altera el texto ni el contenido de este articulo. No
obstante, en consecuencia de las conclusiones del Estudio de
Impacto Ambiental que forma parte de este documento de In-
novacion, el ambito de Suelo No Urbanizable Especialmente
Protegido por Interés Agricola queda corregido en su delimita-
cion, de la forma en que se define en los planos O.1. «Sistemas
Generales. Usos Globales. Modificado», O.2. «Clasificacion del
Suelo. Modificado», ambos a E: 1/10.000, y 0.4. «Califica-
cion/Usos Pormenorizados. Modificado», a E: 1/5.000.

ANEXO 2. A LAS NORMAS URBANISTICAS: AREAS DE
REPARTO Y APROVECHAMIENTO TIPO

A la relacion de Areas de Reparto se afade la siguiente:

Suelo Urbanizable Ordenado Area de Reparto Ambito
tnico: S.U.O. Entrevias.

Aprovechamiento medio en Suelo Urbanizable Ordenado.

Coeficientes homogeneizadores en Suelo Urbanizable Or-
denado para usos y tipologias edificatorias caracteristicas.

Como coeficientes homogeneizadores para los usos a
implantar en el Sector Entrevias se adoptan los que el Plan
General establece para estos usos. Los coeficientes homoge-
neizadores del Plan General para los usos que se implantan
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en el Sector Entrevias son iguales en el Suelo Urbano y en
el Urbanizable No Programado. Es por tanto pertinente apli-
carlos también al Suelo Urbanizable Ordenado. Se ha juzgado
pertinente mantener los mismos coeficientes del Plan General
para valorar y evidenciar la coherencia de la nueva determina-
cion en el conjunto del Plan General.

Coeficiente de referencia:

Uso Residencial. Vivienda Colectiva (VPO): 1,0.

Coeficientes de usos y tipologias caracteristicas en el Sector:

Terciario Centro Comercial: 1,3 edificacion deportiva: 0,6.

Calculo del aprovechamiento medio

Sector entrevias:

Superficie total: 124.717 m?s.

Superficie edificable uso terciario centro comercial:
50.000 mzt.

Superficie edificable edificacion deportiva: 6.000 m?2t,

Coeficiente homogeneizacion c. comercial: 1,3.

Coeficiente homogeneizacion e. deportiva: 0,6.

Aprovechamiento objetivo: 50.000 m?t terciario comercial x
1,3 u.a./m2t + 6.000 m?t deportivo x 0,6 u.a./m2t = 68.600 u.a.

Aprovechamiento medio del sector: Am=68.600 u.a./124.051
m?2s = 0,552989 u.a./m3s.

Programa de actuacion y estudio economico financiero.

El documento del Plan General denominado «Programa
de Actuacion 2.° Cuatrienio» queda modificado en los conte-
nidos literarios y numéricos (cuadros) que se describen a con-
tinuacion:

2. Previsiones especificas en la realizacion de los siste-
mas generales.

El contenido de este nimero se mantiene en su totalidad,
excepto en el epigrafe titulado «En el Sistema General de Es-
pacios Libres», donde se suprime el parrafo tercero, cuyo texto
comienza por «Como parque urbano publico, la propuesta a
realizar en Entrevias consiste en...», hasta «... en cuanto a la
construccion del paso inferior del ferrocarril».

El citado parrafo queda sustituido por el siguiente texto:

«El Plan General de Ordenacion Urbanistica define un Sis-
tema General de Espacios Libres Publicos y Zonas Verdes ads-
crito al Suelo Urbanizable No Sectoriado, destinado a Parque,
localizado en el ambito de EI Almendral, con una superficie de

131.322 m?, a una distancia de 800 m del nucleo histérico de
la ciudad.

La prevision objeto de esta innovacion del Plan General
consiste en la obtencion del suelo correspondiente por expro-
piacion. En el proyecto de este Parque se integraran los va-
lores ambientales del lugar y de su paisaje, y determinados
elementos de la vegetacion preexistente, como los arboles de
mayor porte o de plantacién mas regular en su geometria. En
la conformacién del Parque se atendera al hecho de que este
lugar, actualmente con cultivos abandonados, se esta utili-
zando espontaneamente como area de recreo y paseo de la
poblacion residente en las inmediaciones, que lo usan com-
plementariamente al Parque Pinaleta Derqui. Por tanto, el pro-
yecto del Parque asumird una transformacion moderada de
esta pieza territorial, integrando en su disefio elementos de
vegetacion significativos y compatibles con el uso recreativo
propio de un parque urbano. La actuacion se financiara por el
Ayuntamiento.»

3. Desarrollo del suelo urbanizable programado en el 2.°
cuatrienio.

El contenido de este numero se modifica del siguiente
modo:

a) El enunciado del numero se sustituye por el siguiente:
«3. Desarrollo del suelo urbanizable ordenado».

b) Al contenido del numero se incorpora el siguiente pa-
rrafo:

«El Plan General clasifica como Suelo Urbanizable Or-
denado el Sector denominado Entrevias, de 124.051 m2 de
superficie, con la delimitacion definida graficamente en los
Planos de Ordenacion num. 0.2. “Clasificacién del Suelo. Mo-
dificado” a E: 1/10.000, num. 0.3. “Delimitacién de Secto-
res. Normas Urbanisticas. Modificado” a E: 1/5.000 y num.
0.4. “Calificacion/Usos Pormenorizados. Modificado” a E:
1/5.000, incluidos en este documento de Innovacion, para
uso global terciario comercial y deportivo, que debera desa-
rrollarse antes de transcurrir cuatro afos desde la aprobacion
definitiva de esta Innovacion de planeamiento.»

ANEXO AL PROGRAMA DE ACTUACION. FICHAS DE
CARACTERISTICAS

A la relacién de fichas que contiene el Plan General se
afade la siguiente:
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2. Resumen de distribucion por anualidades.

En el cuadro correspondiente a la segunda anualidad, la
actuacion correspondiente al codigo A.2.0.04 queda modifi-
cada del modo siguiente:

A.2.0.04. Sistemas Generales. Parque Urbano en El Al-
mendral Gestion del Medio Natural.

Coste suelo: 356.550 €.

Coste obra: 407.486 €.

Total coste: 764.036 €.

ANEXO AL PROGRAMA DE ACTUACION. ANUALIDAD

La ficha A.2.0.04 queda sustituida por la siguiente: Anua-
lidad 2 Programa de Actuacion-Plan General Municipal.

A. 2.0.04 Parque urbano en El Aimendral.

Sistemas Generales de Espacios Libres.

Situacion: El Almendral, al este del centro urbano.

Objeto: Afectar a uso publico de parque una zona agri-
cola en desuso productivo como parque urbano del Este de

la ciudad. E\stado: 0. 0
Caracteristicas: Transformacion controlada para su uso D‘JtO;‘OU',a-_ O

como parque, conservando elementos de vegetacion significa- Ipul a_m_or]. :

: e ! Municipio: 764.036 €.

tivos y del paisaje preexistente. Privados: 0

Superficie de suelo: 131.322 m2.

Sistema de actuacion: Expropiacion.

Coste suelo: 356.550 €.

Coste obra: 407.486 €.

Total coste: 764.036 €.

Adscripcién: 100% a municipio.

Observaciones: Siendo el nuevo Parque definido por esta
Innovacion de dimensiones y caracter semejantes a la previ-

GESTION DEL MEDIO NATURAL

a) La ejecucion de las previsiones de esta Innovacion del
PGOU y de la Ordenacion Detallada que la desarrolla, tanto
para su Proyecto o Proyectos de Urbanizacion como para los
de edificacion, para la gestion de desarrollo, y para la conser-
vacion de la urbanizacion, se adecuara a las instrucciones y

sion que se sustituye de Entrevias, se mantiene la misma es-
timacion de costes del vigente Programa de Actuacion para el
Parque antes previsto en Entrevias. Los eventuales ajustes del
costo por actualizacion temporal del Programa que pudieran
producirse, se resolveran en la ejecucion del Parque, o en la
revision del Plan o de su Programa, si se produjese ésta antes
de la ejecucion del parque.

Estudio economico financiero. 2.° Cuatrienio.

A.2. Espacios Libres.

Donde dice: «A.2.0.04. Parque Urbano en Entrevias», de-
bera decir: «A.2.0.04 Parque Urbano en EI Aimendral».

directrices de la «Propuesta de Ordenanza sobre la conser-
vacion del camaledn comun (Chamaeleo Chamaeleon): actua-
ciones de restauracion y creacion de habitats favorables», tal
y como se recoge en el Estudio de Impacto Ambiental y en
Anexo a este Documento C de la Innovacién del PGOU.

b) Se realizara un trabajo de campo previo, llevado a cabo
por personal técnico cualificado, comprobando la existencia de
camaleones en la zona de actuacién denominada «Entrevias»
y en las areas aledafias a la misma, debiéndose informar a
esta Delegacion Provincial de los resultados que se obtengan.

c) En caso de comprobarse la existencia de camaleones,
se pondra en marcha un Plan de Integracion de la especie en
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la zona, de tal modo que se asegure se supervivencia en la
parcela «El Almendral» y el traslado de los ejemplares y pues-
tas localizados. En el momento de las obras se realizaréd un
seguimiento por personal especializado en el ambito del ca-
maledn.

d) En el caso de la parcela «Entrevias» se seguiran las
siguientes instrucciones:

- Los camaleones localizados seran traslocados a nuevas
parcelas, lo mas cercanas posible a la zona de origen y que
presenten habitat analogo. Dichas parcelas deberan ser con-
sensuadas con la Delegacion Provincial de Cadiz de la Conse-
jeria de Medio Ambiente.

- Se realizara una localizacién de puestas, extrayéndose
las que se encuentren ubicadas dentro de la zona de actua-
cion, realizandose una incubacién artificial de las mismas. Una
vez producida la eclosion, los ejemplares seran liberados en
los alrededores de la zona de origen, asegurandose que dicha
zona no vaya a sufrir transformaciones de suelo en el futuro.

- Se controlara el periodo de eclosion (desde mediados
de julio a finales de septiembre), para que en caso de que las
obras contintien o se alarguen hasta dicho periodo, se tras-
loquen los ejemplares nuevos a otras zonas donde se pueda
asegurar la viabilidad de la generacion.

- Las labores contempladas en los apartados anteriores
seran realizadas por personal técnico con formacion y expe-
riencia en el manejo de la especie.

e) En el disefio de zonas de nueva creacién asi como en
la restauracion de areas ya existentes, la vegetacion se distri-
buird en bosquetes mas o menos densos de forma irregular
y de unos 5 metros de radio, distribuidos regularmente en el
espacio y que ocuparan necesariamente menos del 50% de
la superficie total disponible. El resto del espacio debera ser
suelo descubierto, y a ser posible arenoso.

f) En cada uno de los bosquetes se ubicaran, mezclados,
tantos pies de plantas como sea posible, de especies arbdreas
de hoja perenne y de hoja caduca. Estos bosquetes deberan
presentar la mayor complejidad estructural posible con estra-
tos de plantas herbaceas, arbustivas y arboreas, de diversa
altura.

g) En las zonas de nueva creacion, y hasta que la vegeta-
cion adquiera un buen porte, la complejidad de los bosquetes-
islas se favorecera utilizando ramas secas, restos de podas,
etc. que permitan que el habitat sea lo suficientemente com-
plejo y enmarafiado para la persistencia de la especie.

h) Se crearan zonas artificiales de arena, con dunas de
escasa pendiente para que queden lo suficientemente com-
pactadas y orientadas al sur para que las hembras puedan
realizar las puestas. Es importante que en las depresiones no
se formen encharcamientos de tipo temporal ya que se per-
derian las puestas, por lo que en estas zonas no se utilizaran
sistemas de riego.

i) Es aconsejable el uso de plantas autoctonas, aunque
no se descartan ciertas aloctonas. Entre las especies de hoja
perenne se recomiendan: algarrobos, acebuches y especies
tipicas de setos como cipreses, tuyas, transparentes, casua-
rinas, etc. Entre las de hoja caduca se sugieren las propias
de huertas, basicamente arboles frutales como membrillo, ci-
ruelo, peral, higuera, morera, etc. Como matorral se utilizaran
fundamentalmente la retama blanca y el escobon, acompana-
dos de lentiscos, jaras, romero, etc.

j) Se reducira al minimo la plantacién de césped, siendo
mas recomendable la utilizacion de especies de xerojardineria,
con escasas necesidades de agua.

k) Los distintos bosquetes creados se conectaran entre
si mediante la utilizacion de setos, cuyas especies estaran en
consonancia con la finalidad de dichos setos: aislamiento vi-
sual (cipreses, tuyas, casuarinas, adelfas, transparentes), pro-
teccion frente a intrusos (tunas), setos pantalla (canas, cipre-

ses, tuyas). Los setos podran ir asociados a vallas metalicas
de malla, en cuyo caso se utilizaran especies trepadoras que
las tapicen, como madreselva, enredaderas, etc.

I) Se estableceran mecanismos de conservacion de los
camaleones, que ayuden a consolidar las poblaciones, propo-
niéndose las siguientes actuaciones:

- Se evitaran los movimientos de tierra (arena) a profundi-
dades superiores a 15 0 20 cm para no afectar a los lugares
potenciales de puesta.

- Se evitaran los tratamientos fitosanitarios y uso de pes-
ticidas para no afectar a los invertebrados de los que se ali-
menta el camaledn.

- Se instalaran paneles informativos que expliquen la im-
portancia de la especie, su biologia y sus problemas de con-
servacion.

- Se evitara en la medida de lo posible la depredacion por
animales domeésticos.

Medidas correctoras y de proteccién ambiental.

En la redaccién del Proyecto o Proyectos de Urbanizacion,
de los proyectos de edificacion, y en la ejecucion, gestion y
conservacion de todos ellos, se cumpliran las determinaciones
establecidas en la Declaracion de Impacto Ambiental y en el
Estudio de Impacto Ambiental, que se reproducen a continua-
cion:

A) Medidas prescritas por la Declaracién de Impacto Am-
biental:

a) Para la mayor adecuacioén morfologica de la actuacion
urbanistica al relieve del lugar y de su entorno, integrando y
resolviendo las severas alteraciones ya producidas por las
grandes infraestructuras de transporte construidas y en pro-
yecto, y minimizando las alteraciones del terreno, los viales
perimetrales configuraran los accesos a las cotas que produz-
can menos modificacion, con los ajustes puntuales que sean
necesarios. La edificacion sera coherente con esta concepcion
viaria, resolviendo las diferencias de cotas entre los viales para
mantener en lo posible la configuracion con menor alteracion.

b) Todas las actuaciones a realizar deberan contar con
estudio geotécnico ante la prevision de riesgos de deslizamien-
tos y desprendimientos del terreno, debiendo asegurarse el
cumplimiento de las medidas de proteccion establecidas en
los mismos.

c) Se debe prever la retirada de la capa superior de suelo
fértil y su reutilizacién posterior en las actuaciones de regene-
racion, revegetacion o ajardinamiento de los espacios verdes
del nuevo suelo urbanizable. Al objeto de garantizar las propie-
dades fisicas del suelo, el mismo se retirara mediante el em-
pleo de técnicas que eviten su compactacion, almacenandose
en cordones que no superen los dos metros de altura. Para
ello se empleard maquinaria que no produzca la compacta-
cion del suelo.

d) El disefio de las zonas verdes y las especies que las
forman ha de favorecer el ahorro del agua, estableciendo me-
canismos de ahorro en los sistemas de riego, que se realizara
preferentemente con agua no potable. Los proyectos de ejecu-
cion de zonas verdes deberan recoger medidas de proteccion
y potenciacion de la vegetacion y fauna autdctonas, mediante
la utilizacion de especies tipicas de la zona, adaptadas a las
condiciones climaticas de sequia estacional, sin que se pro-
duzca en ningun caso la introduccién de especies aloctonas
e invasoras.

e) En la zona de Entrevias se mantendran los pies de ace-
buche y pino pifionero existentes, integrandolos en las areas
libres publicas como parte integrante del paisajismo global de
la edificacion. En el caso de que alguno de estos pies estu-
viese localizado en un punto donde fuese materialmente impo-
sible su mantenimiento sin comprometer la viabilidad del pro-
yecto, la entidad promotora se compromete a su extraccion
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y reubicacion con garantias, y si esto aun no fuese posible,
se sustituird por ejemplares similares procedentes de vivero.
En la zona de El Almendral destinada a Parque Urbano, se
conservaran las caracteristicas naturales de la zona, dandole
principal importancia al almendro como arbol ornamental.

f) En la medida de lo posible se conservaran los aflora-
mientos de roca ostionera existentes en la zona de actuacion.
Para ello, en el Proyecto de Urbanizacion se estudiara qué
parte de las formaciones geoldgicas que existen en la zona
proxima a la carretera AP-4 puedan conservarse e integrarse
paisajisticamente para que formen parte de la zona verde que
esta previsto crear en este sector, siempre que se den las
condiciones déptimas, se tomen las medidas pertinentes y no
suponga la creacion de situaciones que vayan en detrimento
de los usos y funciones fundamentales de esta nueva zona y,
especialmente, que no afecte a la seguridad de los usuarios.

Con el fin de intentar conservar alguna de las lagunas
temporales que se forman en la zona de Entrevias, y debido a
que no existen inventarios sobre la ubicacion de dichas lagu-
nas ocasionales y efimeras producidas por encharcamiento de
agua de lluvia sobre subsuelo impermeable, con caracter pre-
vio al comienzo de las obras se realizara un estudio in situ por
si fuese procedente la incorporacion de alguna de estas zonas
al proceso de disefo, aun siendo conscientes de lo dificil de
considerar esta posibilidad por las escasas probabilidades de
éxito estético fuera de la temporada de lluvias y por los proble-
mas de olores generados principalmente tras la evaporacion.
Como alternativa, se podra comprobar la creacion de un es-
tanque o laguna artificial, la cual, con el mantenimiento ade-
cuado podria aportar un componente estético e incluso servir
de lugar de reproduccion de algunas especies de anfibios.

g) Debido al riesgo de inundacion en el sector «Entrevias»
objeto de la presente modificacién puntual, debido a que se
trata de un sumidero de aguas de escorrentias de la zona, los
usos previstos en la zona inundable deberan estar en conso-
nancia con lo recogido en la legislacion urbanistica vigente.
Esta medida queda corregida y sustituida por la Medida Co-
rrectora 4 del Estudio de Impacto Ambiental, en cuanto que
se constata que la zona no es inundable, sino temporalmente
encharcable.

h) Debido a la presencia en la parcela de «El Almendral»
de dos yacimientos arqueologicos, antes del inicio de las obras
se debera contar con informe favorable de la Consejeria de
Cultura.

i) Asimismo, se realizaran prospecciones arqueoldgicas
superficiales, antes de la realizacion de cualquier movimiento
de tierra durante la obra, debido a la existencia de varios ya-
cimientos catalogados y a que las zonas objeto de la modi-
ficacion presentan alta probabilidad de aparicion de restos
arqueoldgicos.

j) El Proyecto de Urbanizacion debera exigir a los contra-
tistas que el origen del material de préstamo para rellenos sea
de explotaciones debidamente autorizadas por el Organismo
competente. Los materiales de relleno a utilizar en las obras
que se ejecuten como consecuencia del desarrollo del planea-
miento u otras de mejora de infraestructuras internas, debe-
ran proceder de explotaciones legalizadas.

k) Los escombros y restos de obra que se produzcan
como consecuencia de las actividades que se desarrollen en
la construccion del suelo industrial deberan ser tratados de
acuerdo a los principios de valorizacion, fomento del reciclaje
y reutilizacion, y eliminacion de los depositos incontrolados,
establecidos en el Decreto 218, de 26 de octubre de 1999,
por el que se aprueba el Plan Director Territorial de Residuos
Urbanos de Andalucia, asi como al Plan de Gestién y Aprove-
chamiento de Escombros de la Provincia de Cadiz, aprobado
el 10 de febrero de 2000.

I) De acuerdo a los criterios y en los plazos establecidos
en el Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion
Acustica de Andalucia, se estableceran areas de transicion en-
tre zonas de distinta sensibilidad acustica, al objeto de asegu-
rar la calidad acustica de las mismas, sobre todo por la cerca-
nia de numerosas areas residenciales a la zona de actuacion.

m) Con el fin de conseguir un conjunto equilibrado y lo
menos disonante estéticamente con el entorno urbano de im-
plantacion, y teniendo en cuenta la singularidad tipologica de
esta actuacion frente a las construcciones predominantes en
el entorno (vivienda tradicional y unifamiliar) durante el pro-
ceso de disefio y construccion de los distintos elementos que
conformaran el complejo previsto se debera tener en cuenta
aspectos tales como volimenes, formas, materiales y colores,
procurando incorporar materiales tradicionales y dando prefe-
rencia en fachadas, medianeras y cerramientos a la incorpo-
racion de colores en tonos claros (ocres, tierras y blancos) al
objeto de favorecer la integracion general de los mismos en el
entorno existente.

n) Antes de la puesta en funcionamiento del equipa-
miento, se debera comprobar y garantizar la terminacion de
las obras de canalizacion, su conexion con la red municipal
y el buen estado de los sistemas de abastecimiento y sanea-
miento, para evitar, en todo momento, la extraccion de aguas
subterraneas y la contaminacion de las mismas.

o) En relaciéon con la recogida de residuos soélidos urba-
nos se debera contemplar la recogida selectiva de los mismos,
estableciendo puntos para la instalacion de los distintos con-
tenedores.

p) La red de saneamiento de la instalacion, debera con-
templar la separacion de la recogida de aguas pluviales y feca-
les y se conectara a la red de alcantarillado municipal, previo
a lo cual habra de solicitar la correspondiente autorizacion de
conexion de los vertidos al titular responsable de esta red de
saneamiento. Dicho vertido cumplira con los limites, especi-
ficaciones y requerimientos establecidos por las ordenanzas
municipales de vertido a la red de alcantarillado.

qg) Respecto al abastecimiento de agua, las actuaciones
que se lleven a cabo en el ambito de la presente modificacion,
deberan certificar la disponibilidad y el origen del recurso para
la puesta en carga del nuevo suelo, especificando los consu-
mos segun los diferentes usos que se contemplen.

r) Todas las medias correctoras y protectoras propuestas
que deban incorporarse a los instrumentos de desarrollo han
de hacerlo con el suficiente grado de detalle que garantice
su efectividad. Aquellas medidas que sean presupuestables
deberan incluirse como una unidad de obra, con su corres-
pondiente partida presupuestaria en el Proyecto, o bien en un
nuevo Proyecto de mejoras. Las medidas que no puedan pre-
supuestarse deberan incluirse en los pliegos de prescripciones
técnicas particulares y en su caso, econdémico administrativas,
de obras y servicios.

s) El control y seguimiento de las medidas contempla-
das y recogidas en los documentos de planeamiento y Esla
quedan sujetas a los actos de disciplina urbanistica y a la
vigilancia por técnicos municipales del cumplimiento de las
mismas, asi como de las ordenanzas municipales en relacion
con las diferentes actividades a desarrollar en el ambito de la
modificacion, sin perjuicio de las competencias en la vigilan-
cia ambiental y urbanistica de las Delegaciones Provinciales
de Medio Ambiente, y de Obras Publicas y Urbanismo y otros
organismos y administraciones publicas, y del sometimiento
a otros procedimientos de Prevencién Ambiental, por encon-
trarse incluidas en alguno de los anexos de la Ley 7/1994,
debiéndose tramitar los correspondientes expedientes en
la forma prevista en dicha Ley y en los Decretos 292/1995,
153/196 'y 297/1995.
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B) Medidas deducidas del Estudio de Impacto Ambiental:
Medidas correctoras.

1. Medidas correctoras y protectoras sobre la atmosfera.

Este apartado hace referencia al conjunto de impactos ge-
nerados basicamente por la ejecucion del proyecto durante la
fase de construccion, como es el caso de emision de polvo, de
gases contaminantes y ruido, siendo estos impactos de baja
incidencia por su caracter puntual y reversible a corto plazo.
También se pueden generar algunos impactos durante la fase
de explotacion como son en este caso la emision de gases por
el transito de vehiculos y ruidos.

1.1. Medidas correctoras sobre las emisiones de polvo.

Las medidas correctoras sobre las emisiones de polvo se
deberan aplicar principalmente en la fase de construccion del
proyecto, afectando a la zona designada como suelo urbani-
zable.

Las emisiones de polvo se deben fundamentalmente a las
actividades de las maquinarias en las labores de movimientos
de tierra, nivelaciones, demoliciones, transporte de materiales
y Su acopio, etc.

Tales emisiones iran cobrando relevancia a medida que
vayan desarrollandose las distintas actuaciones previstas en
la Innovacion del PGOU dentro de las zonas edificables, por
eso deben acentuarse las medidas correctoras encaminadas
a minimizarlas.

En general, para minimizar los efectos de los impactos
relacionados con el polvo, se debera proceder al riego perio-
dico de las superficies de operacion, de las zonas de acopio de
materiales y de los viales provisionales que se habiliten para
acceder a las zonas de obra.

También seria interesante que se redujeran las alturas de
los monticulos donde se acumulan materiales, es decir, de las
zonas de acopio de materiales. Estas zonas también pueden
recubrirse con redes para evitar que se levanten particulas por
accion del viento.

Los riegos se efectuaran mediante una cisterna remol-
cada o un vehiculo especial, adaptado con bombas y asper-
sores. Y tendran lugar tantas veces como las condiciones del
lugar o las caracteristicas de la actuacién lo demanden, siendo
mas frecuente en verano. La eficacia de control se cuantifica
en una reduccion de las particulas totales emitidas entre un
84% y un 56%.

Asimismo, se procedera a la retirada, de las vias de ser-
vicio y del area de trabajo, del material formado por acumula-
cion de polvo. Se reducira la velocidad de circulacion de vehi-
culos y maquinaria en todo el entorno de las obras.

La aplicacién de esta medida minimiza la intensidad de
los impactos relacionados con la emision de polvo, ya sean
directos o indirectos; disminuye la extension de los mismos a
términos de extensiéon puntual, disminuye la persistencia asi
como el tiempo necesario para que se produzca la condicion
de reversibilidad.

1.2. Medidas correctoras sobre las emisiones de gases
de combustion.

Durante las fases de obra, con el objeto de minimizar las
emisiones de gases de combustion de los distintos vehicu-
los y maquinarias utilizadas, se debera controlar la puesta a
punto de los mismos de modo que se garantice su perfecto
funcionamiento; también, y en el mismo sentido, todo vehiculo
0 maquinaria utilizado debera estar al dia de las diferentes re-
visiones y controles que determine la normativa sectorial al
respecto, como ITV u otras.

1.3. Medidas correctoras de impactos sobre el ruido.

Para minimizar los posibles efectos de la contaminacion
acustica, en primer lugar hay que insistir sobre el control del
estado de la maquinaria y vehiculos que sean utilizados, ya
que estos constituyen la principal fuente de ruido. De aqui la
doble importancia de la medida que ya se indico para minimi-

zar las afecciones por gases de combustion. Como es logico,
las areas donde es necesaria esta medida, son las mismas
que en el caso de las emisiones de los gases de combustién.

También el control del aislamiento debe tener su aplica-
cion en lo referente a aislamiento acustico en funcion de la
normativa al respecto.

Ademas de lo expuesto, se tendra en consideracion el ho-
rario de trabajo y se evitaran las actividades que impliquen
un mayor nivel de ruidos en las horas de descanso de la po-
blacion. Para el control de los niveles de ruido se estara a
lo dispuesto en el Decreto 74/1996, de 20 de febrero, de la
Junta de Andalucia, por el que se aprueba el Reglamento de
Calidad del Aire.

En relacion al mencionado decreto, se controlaran los
niveles acusticos de modo que no se superen los limites ex-
puestos en las tablas del Anexo lll, sobre niveles limites en
el interior de edificios y en el exterior de los mismos; dichas
tablas se muestran a continuacion

ZONIFICACION  [TIPO LOCAL Dia (7-23 h) [Noche (23-7 h)
Sanitarios y bienestar social |30 25
Cultural y religioso 30 30
EQUIPAMIENTOS Educativo 40 30
Para el ocio 40 40
SERVICIOS Hospedaje 40 30
TERCIARIOS Oflcmas_ 45 35
Comercio 55 45
Piezas fundamentales excepto
S CIA cocinas y cuarto de bafio 35 30
RESIDENCIAL Pasillos aseos y cocinas 40 35
Zonas de accesos comunes |50 40

Tabla 1. Niveles Limite Interior (dBA). (Fuente: elaboracién
propia a partir del Decreto 74/1996.)

SITUACION ACTIVIDAD Dia (7-23 h) [Noche (23-7 h)
Zonas de equipamientos 60 50

Zonas con residencias, servicios terciarios, no 65 55
comerciales o equipamientos sanitarios

Zonas con actividades comerciales 70 60

Zonas con actividades industriales o servicios 75 70

urbanos excepto servicios de administraciéon

Tabla 2. Niveles Limite Exterior (dBA). (Fuente: elabora-
cion propia a partir del Decreto 74/1996.)

2. Medidas correctoras y protectoras sobre la geologia.

En el caso de las formaciones geoldgicas que se han de-
tectado en la zona de Entrevias, que por cuestiones metodo-
légicas de describen y valoran sus impactos en el epigrafe del
suelo, se van a recomendar una serie de medidas correctoras
y compensatorias a continuacion, que favoreceran la conser-
vacion de éstas.

Estos afloramientos geologicos, estaban destinados a
conservarse debido al interés que presentan por ser uno de
los ultimos puntos donde se pueden ver estas formaciones
geoldgicas de roca ostionera (explotadas desde el siglo XIX),
ya que se encuentran en area destinada a la creacién de un
parque urbano segun el PGOU vigente, pero debido al pro-
ceso iniciado de Innovacion del PGOU de Puerto Real, en esta
superficie se pretende crear una zona comercial y deportiva,
por lo que la conservacién de estos afloramientos habria que
contemplarla por lo tanto en un contexto de uso global muy
diferente. Es de destacar también la irregular conservacion de
estos afloramientos por lo que en el caso de decidir su man-
tenimiento, habria que valorar también las tareas necesarias
para su restauracion y adecuacion, siempre que no suponga la
creacion de situaciones que vayan en detrimento de los usos
y funciones fundamentales de esta nueva zona ni afecte a la
seguridad de los usuarios.
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Por tanto a pesar del nuevo enfoque dado al futuro uso
de la zona, se considera que parte de las formaciones geo-
logicas que existen en la zona proxima a la carretera AP-4,
pueden conservarse e integrarse paisajisticamente para que
formen parte de la zona verde que se quiere crear en este sec-
tor, siempre que se den las condiciones dptimas, se tomen las
medidas pertinentes y no supongan la aparicion de afecciones
de cualquiera de las indoles citadas anteriormente.

3. Medidas correctoras y protectoras sobre el suelo.

Las distintas actividades programadas en la Innovacion
del PGOU tienen la peculiaridad de producir grandes impactos
sobre el medio suelo, ya que casi todas derivan de la ocupa-
cion directa del mismo (nos referimos al suelo urbanizable). Es
caracteristico de todo planeamiento urbanistico el cambio de
usos del suelo, programado a través de la ordenacion territo-
rial, por lo que es el suelo uno de los principales factores a te-
ner en cuenta en este tipo de estudio que sufrird un cambio de
clasificacion de Suelo de No Urbanizable a Suelo Urbanizable,
lo cual debe llevar asociado gran cantidad de medidas correc-
toras. Las medidas correctoras propuestas deberan minimizar
cualquier impacto futuro que sobre el suelo pudieran tener las
distintas actividades programadas y las no programadas, te-
niendo en cuenta la tolerancia de la clasificacion propuesta
frente a las futuras actuaciones permisibles.

En definitiva, las medidas correctoras y protectoras que
se proponen para paliar los impactos producidos sobre el
suelo se describen a continuacion:

La cantidad de suelo extraido como consecuencia de las
diferentes actividades de construccion, deberd quedar dis-
puesto para su reutilizacion en actividades complementarias,
como en la creacion de parques y jardines. Se pretende dispo-
ner de la capa fértil de la tierra para su posterior utilizacion en
plantaciones y recuperacion de suelos, asi como para realizar
el mezclado de ésta con los restos del desbroce. Se consigue
asi minimizar conjuntamente los impactos de alteracion y pér-
dida de suelo.

Los elementos de caracter provisional, necesarios Unica-
mente durante la fase de construccién de las distintas obras,
deberan situarse en una misma zona. De esta manera las po-
sibles alteraciones derivadas de los mismos quedaran reduci-
das espacialmente.

Tras la finalizacién de las obras se procedera a la des-
compactacién del terreno, mediante laboreo superficial de los
terrenos afectados por las construcciones que queden fuera
de servicio una vez terminadas las obras.

La zona destinada a las operaciones de repostaje y repa-
raciones de maquinaria debe de estar impermeabilizada para
evitar la contaminacion del suelo y de las aguas subterraneas.
En caso de vertido accidental en alguna zona no impermeabili-
zada o pérdidas de esta ultima, se debe proceder a la retirada
del terreno contaminado y a su almacenamiento como residuo
peligroso para una gestion adecuada del mismo. Normalmente
los lixiviados seran de caracter peligroso por tratarse de acei-
tes, refrigerantes, etc.

Los residuos peligrosos generados como consecuencia de
las diferentes actividades, seran almacenados temporalmente
en lugares especificos y gestionados adecuadamente por ges-
tores autorizados. Los residuos solidos asimilables a urbanos
seran gestionados a través del sistema de recogida municipal.
Los residuos solidos inertes generados seran depositados en
un vertedero autorizado. De esta manera se evitara la conta-
minacion del suelo por el almacenamiento o manejo de los
residuos de las obras.

Todos los suelos importados deberan garantizar el origen
legal de los mismos.

Asimismo, se debe procedera a la revegetacion de las zo-
nas de pendiente, para impedir la pérdida de suelo util por ero-
sion, como consecuencia de la accion de las precipitaciones.

En el caso de las pérdidas de suelo por erosiéon natural,
éstas podrian ser paliadas mediante revegetacion/ reforesta-
cion, teniendo esto un efecto de fijacion natural de suelo. Esta
medida de reforestacion debera ser, no obstante, objeto de un
estudio especifico en detalle, para establecer una diagnosis
del suelo actual, su capacidad para acoger los elementos ve-
getales, su necesidad de aportacion de suelo, determinar las
especies idoneas, su cobertura, y otros parametros de interés.
Un método recomendable para el analisis seria la Evaluacion
Ecoldgica de Tierras, desarrollado por el Instituto de Recursos
Naturales de Andalucia (IRNA), con sede en Sevilla, del CSIC
(Ministerio de Medio Ambiente).

4. Medidas correctoras y protectoras sobre la geomorfologia.

Al estudiar los impactos sobre la geomorfologia, se han
tratado dos aspectos fundamentales: los cambios en el relieve
y los cambios en la red de drenaje, como consecuencia de los
movimientos de tierra y de la ocupacion del territorio. Estos
impactos, como cabe esperar, van a afectar al suelo urbaniza-
ble, donde se van a llevar a cabo las edificaciones.

Para garantizar la afecciéon minima producida por estos
cambios, que, por otra parte, constituyen parte del coste am-
biental del proyecto, y para garantizar también la no apari-
cion de riesgos naturales relacionados con dichos cambios,
se propone el seguimiento de una serie de medidas para su
aplicacion en el momento de concretar el disefio definitivo
de las distintas actuaciones y elementos que configuran el
proyecto.

Estas medidas correctoras son:

Ajustar la distribucion de las construcciones y del viario,
siempre que las condiciones del terreno lo permitan, a las for-
mas actuales que presenta el relieve, con la produccion, en
consecuencia, del minimo movimiento de tierras posible.

Este hecho sera de dificil consecucién dada la necesidad
de nivelacion del terreno en la mayor parte de los casos. Por
tanto y teniendo en cuenta la orografia del lugar, es necesario
hacer hincapié en este punto, evitandose en todo momento,
las acciones que potencien la erosién y con ello la pérdida
de suelo util. La ubicacion de un determinado elemento,
debera ser especialmente meticulosa en los lugares en los
que el buzamiento o la esquistosidad sean a favor de la pen-
diente, prestando especial atencion al dimensionado de los
elementos de fijacion. En términos generales sera necesaria
la realizacion de un completo estudio geotécnico que entre
otros factores determine las condiciones de edificabilidad del
terreno.

En la fase de construccion, para llevar a cabo los movi-
mientos de tierra serd necesaria con toda probabilidad ma-
quinaria pesada. Es importante mantener esta maquinaria a
punto para evitar pérdidas de fluidos contaminantes, especial-
mente de aceites.

Se cuidara especialmente el drenaje de las zonas bajas
para evitar encharcamientos.

En los puntos de interseccion del viario u otros elementos
de la actuacion con la red de drenaje, se deben habilitar ele-
mentos que impidan la retencién de aguas pluviales, facilitan-
dose la circulacion de las mismas.

La red de recogida de aguas pluviales debera ajustarse a
las dimensiones de las distintas cuencas existentes en la zona,
dotando a cada cuenca de un eje principal de recogida de plu-
viales con dimensionamiento proporcional a la superficie de la
cuenca que quede regulada.

La catalogacion de los distintos impactos sobre la geomor-
fologia se ha llevado a cabo para un afio meteoroldgico nor-
mal. La aplicacion de las medidas correctoras mencionadas
no modifica las cualidades de los impactos descritos, pero las
hace extensivas a momentos en los que las condiciones son
excepcionales, como lluvias torrenciales esporadicas u otras
condiciones dificiles de predecir por su caracter aleatorio.
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5. Medidas correctoras y protectoras sobre la hidrologia.

Este apartado hace referencia al conjunto de impactos
generados basicamente por la ejecucion del proyecto durante
la fase de construccion, como es el caso de contaminacion de
las aguas y ocupacion de suelo por elementos permanentes
que tendra lugar en el suelo urbanizable.

5.1. Medidas correctoras sobre contaminacion de aguas.

Este conjunto de medidas correctoras es aplicable tanto
a aguas superficiales como subterraneas, ya que las actuacio-
nes potencialmente contaminadoras son similares para ambos
casos.

En primer lugar se debe habilitar un area especifica para
realizar las operaciones de mantenimiento, repostaje, etc., de
la maquinaria de obras. Esta area dispondra de un suelo im-
permeabilizado y de un sistema de recogida de efluentes a
fin de evitar la contaminacion del suelo y el vertido directo a
los cauces proximos. El objetivo de esta medida es evitar la
contaminacion de los factores agua y suelo por el vertido de
residuos generados por el mantenimiento de la maquinaria uti-
lizada en la realizacion de las obras.

Con el objetivo de sedimentar los sélidos en suspension
de las escorrentias, evitando que puedan llegar a los cauces
afectando a la calidad de las aguas y la fauna acuatica, se de-
ben establecer barreras o cunetas con pozos de decantacion
en las areas de actuacion que se situen proximos a los cauces
fluviales. Esto conlleva en los tramos de acceso o areas de
actuacion que se sitlen proximos a cauces deberan disponer
de barreras o drenajes y pozos de decantacion que permitan
recoger los solidos en suspensién arrastrados por las aguas
de lluvia, evitando asi que puedan llegar a los cauces.

5.2. Medidas correctoras sobre la disminucion de la re-
carga del acuifero.

El efecto de la ocupacion del terreno por elementos per-
manentes supone una reduccion del drenaje del terreno y, en
consecuencia una merma en la capacidad de recarga de los
acuiferos. Este impacto tiene una importancia significativa,
porgue en la mayoria de las actuaciones que lo generan des-
embocan en una pérdida de esta capacidad permanente. Asi,
es necesario desarrollar una serie de medidas correctoras
para paliar este efecto y potenciar la capacidad de drenaje del
terreno.

Se procedera a la retirada, acopio, conservacion y recupe-
racion de tierra vegetal. Con esta medida se pretende dispo-
ner de la capa fértil de la tierra para su posterior utilizacion en
plantaciones y recuperacion de suelos, asi como para realizar
el mezclado de ésta con los restos del desbroce.

Otra medida consistira en la planificacion y balizamiento
de la superficies de actuacion, minimizando asi la superficie
de suelo y vegetacion afectada por los obras. Se realizara la
planificacion de los accesos y superficies de ocupacion por
maquinaria y personal de obra. Para ello se seguiran los crite-
rios siguientes:

- Planificacion y delimitacion de las areas de actuacion.

- Maximo aprovechamiento de los accesos existentes.

- Definicién progresiva de nuevos tramos de caminos y/o
ensanchamiento y mejora segun las necesidades y en base al
plan de obra.

- Adaptacion de las nuevas pistas al terreno, evitando la-
deras de fuerte pendiente y cercanias de arroyos.

- Balizamiento de las zonas de obras.

6. Medidas correctoras de impactos sobre la vegetacion.

Como queda de manifiesto en la descripcion pormenori-
zada de la vegetacion realizada para el diagndstico de la situa-
cion preoperacional, la vegetacion de las zonas de actuacion
de la Innovacion del PGOU de Puerto Real, se caracterizan en
general por presentar un estado de conservacion aceptable,
con una extensa zona de matorral y de pastizal en la zona de

Entrevias, donde se localiza las actuacion de la zona comercial
y deportiva. En la otra zona de actuacion, existe una vegeta-
cion en la que predominan los almendros y unas formaciones
de vegetacion mixta en los lindes del sector, localizandose en
esta area la creacion de un Parque Urbano. Los impactos se
detectan fundamentalmente en la zona edificable, es decir,
donde los efectos son directos con el desbroce de la vegeta-
cion y depdsito de particulas en suspension sobre los ejempla-
res cercanos a la actuacion.

Los impactos mas importantes en relacion a la alteracion
y a las pérdidas de vegetacion se consideran como parte del
coste ambiental del proyecto; en este sentido se prevén medi-
das correctoras directas, cuantitativamente importantes, que
actuen sobre estos impactos.

No obstante, actuaciones previstas como el ajardina-
miento de sectores y creacion de zonas verdes, deben ser
objeto de medidas correctoras que se resumen en la fijacion
de una serie de criterios para el disefio y ejecucion de estas
labores; estas medidas incidiran sobre los impactos que par-
ticipan del coste ambiental del proyecto compensandolos par-
cialmente en unos casos o anulandolos en otros, por aparicion
de un impacto positivo de mayor entidad que se superpone a
los efectos de alteracion o pérdida de la vegetacion. Por otro
lado, y con caracter puntual, se propondra el respeto a algu-
nos elementos aislados de la vegetacion.

Las medidas correctoras estan encaminadas a minimizar
los efectos de las deposiciones de particulas en suspension
sobre las comunidades cercanas a las zonas en construccion,
puesto que en esta zona propiamente dicha, la vegetacion es
eliminada.

La medida para evitar la deposicion de particulas sobre la
vegetacion circundante es la misma que para evitar la conta-
minacion atmosférica por polvo en las obras de construccion,
humedeciendo el terreno cuando las condiciones de sequedad
del mismo asi lo exijan.

En lo que respecta a zonas edificables resulta evidente
que la vegetacion ha de ser eliminada. Este efecto es inevi-
table y aunque la mayor parte de la vegetacion existente en
las areas ocupadas por la Innovacién del PGOU, estan com-
puestas por vegetacion degradada, es posible que aparezcan
ejemplares singulares cuya proteccién debe ser contemplada
como posibilidad real. En caso de no ser posible dicha pro-
teccion habria que estudiar la posibilidad de trasplantar dicho
ejemplar en otra zona, bien como ornamental o bien para pro-
teccion de laderas. Por otro lado, todas aquellas zonas que
dentro del propio nucleo no vayan a ser construidas han de
ser dejadas en el estado mas natural posible evitdndose en
este caso el desbroce de la vegetacion de forma que sirva por
un lado como zona verde de la localidad y por otro, para la
proteccion de pendientes.

Se puede concluir que de forma general se pueden esta-
blecer ademas de lo propuesto anteriormente las siguientes
medidas para la conservacién tanto de la vegetacion como el
suelo (en las distintas actuaciones):

- Jalonar la zona de ocupacion estricta del trazado, asi
como los caminos de accesos y las areas destinadas a instala-
ciones auxiliares.

- Retirar, almacenar y conservar, la capa vegetal del suelo
afectada por la obra para utilizarla después en la restauracion.
La capa a retirar debera ser fijada con caracter previo por el
director de la obra.

- El proyecto constructivo definira las zonas donde se uti-
lizara la tierra vegetal.

Todas las instalaciones auxiliares de obra (parque de ma-
quinaria, almacenes, planta de aglomerado asfaltico, etc.) se
situaran en los suelos de menor valor y evitando superficies
arboladas y de matorral denso.
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7. Medidas correctoras sobre la fauna.

En general, se puede argumentar que todas las medidas
relativas a la conservacion o mejora de la vegetacion, presen-
tan un factor positivo sobre la fauna. De igual forma, las accio-
nes encaminadas a eliminar o minimizar los impactos sobre
los elementos del medio fisico, suponen un efecto sinérgico
sobre la regeneracion de la fauna.

Esto realmente se debe entender de esta forma, si bien
pueden existir algunas excepciones que limitan el porcentaje
de efectos compensadores sobre el elemento faunistico.

Un ejemplo de esto, puede estar en el hecho de revegetar
una zona de manera artificiosa con especies ornamentales,
con lo que el efecto de interés para las especies faunisticas
existe, aunque presenta una intensidad difusa. Por el contrario
la revegetacion de una zona con un marco de plantacion natu-
ral acompafiada del empleo de especies autoctonas, significa
un mayor grado de interés por parte de la fauna.

En linea con esta filosofia, un planteamiento riguroso en
la concepcion de un paquete de medidas correctoras sobre
la fauna ha de proponer una serie de actuaciones que, por
supuesto, ademas de conseguir la disminucion o eliminacion
de los efectos derivados de los impactos, sean materialmente
viables de ejecutar y su realizacion no suponga un factor limi-
tante para el propio proyecto.

Perseguimos pues en este capitulo, el poder elaborar un
paquete de acciones que permitan minimizar las consecuen-
cias negativas que puedan derivarse de los cambios estableci-
dos respecto al uso y aprovechamiento del suelo.

Es por ello que el modelo de acciones correctoras a des-
empefar sobre este medio, se encuentran dirigidas hacia un
ambito general, el cual permita aglutinar a la generalidad de
los grupos representados en la zona. No por ello se pretende
dejar al margen cualquier otra propuesta de accion especifica
sobre alguna especie en particular, sino todo lo contrario, tam-
bién se trabajara en la linea de contemplar especificamente
determinados enfoques protectores que puedan servir para
minimizar los impactos anteriormente detectados.

A continuacion se incluyen una serie de criterios o reco-
mendaciones que deben presidir la eleccion de las zonas mas
idéneas para la ejecucion de las actividades que supongan el
cambio de las condiciones ambientales existentes en la zona,
favoreciendo de esta manera a todos los grupos fauniticos y a
algunos en particular.

7.1. De orden general.

- No afectacion a las unidades de vegetacion de mayor
grado de madurez.

7.2. De caracter especifico.

- Sobre la captura directa de ejemplares.

Con caracter compensador se ha de poner en marcha
una campafia informativa durante las actuaciones de desman-
telamiento o construccion, de manera que cualquier especie
que se observe, sea recogida por el personal de obra o que en
su defecto se ponga en conocimiento del servicio de protec-
cion de la naturaleza.

Otras de las opciones posibles y que ademas conlleva un
reducido coste en su mantenimiento, consiste en la constitu-
cion de un servicio de voluntariado ambiental a través de los
programas de formacion del propio consistorio o en colabora-
cion con los grupos conservacionistas de la comarca.

De esta manera se evita que se produzcan importantes
situaciones de estrés para las especies que tengan que aban-
donar sus refugios, reduciéndose la pérdida de efectivos, re-
cuperandose poblaciones aisladas, evitandose auténticas mor-
tandades, asi como posibilitando la reintroduccion en nuevos
enclaves.

- Respecto a la conservacion y no alteracion de las estruc-
turas naturales y ecosistemas.

A este respecto habria que puntualizar que en ningun
caso la suplantacion de vegetacion puede suponer el devolver
el valor ambiental a determinados sectores ya consolidados

ecologicamente, con ello se debe entender que los efectos
producidos por los cambios estructurales de los ecosistemas,
por pequefios que estos sean, no pueden ser sustituidos por
el simple hecho de la revegetacion. En este sentido se debera
controlar la realizacion de pistas u obras de infraestructuras
ligadas a la ejecucion de actuaciones urbanisticas, con el ob-
jeto de minimizar las alteraciones de las areas cercanas.

Se propone un exhaustivo control de las areas limitrofes
al desarrollo de las actuaciones de manera que no se deterio-
ren éstas con el trasiego y movimientos de maquinaria.

- Respecto a las areas de interés para las comunidades
faunisticas.

Al margen de las observaciones anteriormente referidas y
en alusion directa a las actuaciones generadas con motivo de
la Innovacion del PGOU, se propone como medida compensa-
toria de ambito general el asumir en el mayor grado de cumpli-
miento posible, la conservacion de las caracteristicas naturales
de las areas definidas como mejor conservadas y de interés
especial para las distintas comunidades de fauna silvestre re-
presentadas en el territorio, al igual que se ha propuesto para
la vegetacion mas madura en el apartado de flora.

De todas las medidas que se van a proponer en este
apartado para la conservacion de la fauna, destaca sobre las
demas las medidas propuestas para la conservacion de los
camaleones, los cuales se encuentran catalogados como de
interés especial por la legislacion autondmica y nacional.

De esta manera, se procedera a continuacion a la des-
cripcion de las distintas acciones de caracter corrector o com-
pensatorio, en los distintos grupos faunistico analizados.

7.3. Macroinvertebrados terrestres.

Durante la fase de explotacién que es cuando mas se
afecta a esta comunidad, se propone las siguientes medidas.
Respecto a la tipologia de alumbrado publico, una medida co-
rrectora, de caracter preventivo mas que corrector, supone el
establecimiento de una norma o directriz que deberia ser asu-
mida por el PGOU municipal, con el objeto de que pueda ser
aplicado a las futuras actuaciones constructivas que puedan
desarrollarse en el territorio.

Para prevenir la aparicion de numerosas comunidades de
insectos nocturnos, que experimentan una intensa atraccion
por la iluminacién, se recomienda la utilizacion de lamparas
de sodio en el alumbrado, ya que éstas presentan un espec-
tro de menor atraccion para las comunidades presentes de
insectos. Esta medida preventiva esta encaminada no solo a
proteger a la fauna sino también a los usuarios de las zonas
adyacentes. Durante el estio, la enorme cantidad de insectos
presentes en el area de estudio que presentan una atraccion
en mayor o menor medida por el alumbrado publico, suponen
una molestia para los residentes.

7.4. Reptiles.

La primera de las medidas propuestas en relacion con la
conservacion de los reptiles, es la elaboracion de un Estudio
para corroborar la presencia de camaleones en las zonas de
actuacion, ya que una vez recibida la informacién de la Conse-
jeria de Medio Ambiente en la que se comenta la posibilidad
de existir ejemplares de camaleon y contrastado con el estu-
dio de la fauna realizado en el presente documento, se cree
conveniente la realizacion de este estudio por expertos en la
materia. Ademas es importante remarcar que por parte de los
técnicos expertos en esta especie de la Consejeria de Medio
Ambiente, se recomienda que la busqueda se realice por la
noche al ser mas efectiva la deteccién de ejemplares.

Una vez realizado este estudio y se haya corroborado la
presencia de ejemplares, se van a adoptar una serie de medi-
das preventivas, correctoras o compensatorias, que integran
las directrices de la Propuesta de Ordenanza para la conser-
vacion del camaledn creado por la Consejeria de Medio Am-
biente, para asesorar a los municipios donde la presencia y la
dispersion de la especie esta contrastada.
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Por tanto, las medidas correctoras que se van aplicar son
fundamentalmente las que a continuacion se comentan para
favorecer y conservar al camaledn.

En el caso del sector de Entrevias, la posibilidad de en-
contrar comunidades desarrolladas de camaleones es muy
baja segun la informacién obtenida, siendo lo mas probable
que se encuentren algunos individuos aislados, por lo que el
futuro ecoldgico de esta especie en la situacion actual en la
Zona es escaso ya que de por si ésta presenta una muy es-
casa conectividad ambiental unido a esto a la gran presion
antropica a la que se encuentra sometida por la presencia de
las vias del tren, de las carreteras, etc.

Con todo esto la actuacién mas razonable en las areas en
las que se va a crear la zona comercial y deportiva, del sector
de Entrevias, es que se localicen los posibles individuos aisla-
dos que existan de camaleones y como propone la Ordenanza
sobre la conservacion del camaledn comun, se trasloquen a
una zona donde se puedan desarrollar mas adecuadamente.

Por tanto tres meses antes del inicio de la actuacion el
promotor debera presentar al Ayuntamiento documentacion
que acredite la presencia o no de camaleones en la parcela.
En el caso positivo el Ayuntamiento informara a la Consejeria
de Medio Ambiente, la cual, a su vez, debera informar a los
promotores sobre la forma de capturar y trasladar los ejempla-
res (personas cualificadas y con experiencia en el manejo de
la especie, preferentemente designadas por la Consejeria de
Medio Ambiente) asi como las fechas idoneas para efectuar la
traslocacion. Como regla general, los ejemplares seran traslo-
cados a parcelas proximas a su lugar de origen en las que no
sean previsibles nuevas actuaciones. Sin embargo, queda a
criterio de la Consejeria de Medio Ambiente la reubicacion de
estos ejemplares. En este caso, se propondria como la zona
de permuta el nuevo Parque Urbano de EI Aimendral, aunque
como se ha citado anteriormente se estaria a la espera de ver
el criterio que propone la Consejeria de Medio Ambiente.

En el caso de la zona verde que se quiere crear en el
sector de Entrevias junto a la zona deportiva, se considera que
lo mas razonable es que la creacion de esta zona verde siga
los criterios que propone la Ordenanza para la conservacion
del camaleon.

Segun esta Ordenanza, el paisaje optimo de la especie se
caracteriza por un mosaico compuesto por bosquetes a modo
de islas con vegetacion mas o menos densa y rodeada de
suelo descubierto preferentemente arenoso para que se pue-
dan reproducir. Por tanto los bosquetes que se creen deberan
presentar la mayor complejidad estructural posible (plantas
herbaceas, arbustivas y arboreas) recomendandose el uso de
plantas autdctonas, que necesitan menos requerimientos para
su mantenimiento.

Las especies que pueden ser utilizadas y que se encuen-
tran en la zona son, el acebuche, algarrobo y el taraje, como
especies arbodreas, la retama, lentiscos, jaras, romero, etc.,
como matorral y alguna que otra especie tipica de setos (Cu-
pressus, Thuya, Casuarina, Tetraclinix, etc.).

Ademas de estas zonas de bosquetes islas, se deben
crear zonas artificiales o favorecer las zonas naturales, con
arenas o dunas de escasa pendiente para que quede suficien-
temente compactada y orientadas preferentemente al sur. Es
importante que en las depresiones no se formen encharca-
mientos de tipo temporal ya que podrian malograr las puestas.
Para evitar los encharcamientos, en estas zonas no se debe-
ran utilizar sistemas de riego.

En la zona de permuta donde se va a crear el Parque
urbano «EI Almendral», debido a que segun Medio Ambiente
existe mucha mas posibilidad de encontrar ejemplares de ca-
maleones, lo que se debe hacer es localizar estas comunida-
des y durante el tiempo en el que se este construyendo el
parque, traslocarlos a un emplazamiento momentaneo con el
consentimiento y asesoramiento de Medio Ambiente, para que
una vez que se cree el nuevo parque siguiendo las directrices

que propone la Ordenanza para la conservacion de los cama-
leones, comentada anteriormente, se repongan estas comuni-
dades para que se asienten y se desarrollen en este lugar.

7.5. Aves y mamiferos.

En el caso de las aves y mamiferos, al igual que para los
grupos anteriormente tratados, la mayoria de las acciones co-
rrectoras de las que nos ocupamos en este apartado, presen-
taran también un caracter generalizado para la comunidad. Se
han considerado también algunas medidas que pueden afec-
tar de manera correcta a grupos especificos o a especies, por
lo que éstas, si pueden presentar un caracter puntual.

Por ultimo, respecto a este apartado, habria que indicar
también que al igual que se ha dicho en apartados anteriores,
las medidas correctoras contempladas sobre los distintos ele-
mentos del medio biofisico, ejercen un efecto positivo sobre
estas comunidades silvestres, por las razones expuestas an-
teriormente.

- Accion correctora en relacion al efecto disuasorio.

En este sentido se propone la aplicacion de una medida
correctora que si bien no corrige radicalmente los efectos pro-
ducidos por la actividad y ocupacion, si que al menos mini-
miza sus efectos.

Se propone la adopcién de una Ordenacién de Labores,
siendo ésta la primera de una serie de medidas que se expo-
nen a continuacion.

Mediante esta medida se pretende minimizar el efecto di-
suasorio que podria ejercerse sobre ambas comunidades, es
decir, se supone con esta accién un menor efecto negativo
sobre las comunidades silvestre de aves y mamiferos.

Para ello, se propone un proceso escalonado de actividad
constructiva con el que se pretende la proteccion de los sec-
tores mas importantes desde el punto de vista de la conserva-
cion del habitat disponible.

Esta ordenacion de labores permitiria minimizar los efec-
tos negativos diluyendo en el tiempo su intensidad.

Esta medida se considera de caracter orientativo, ya que
se es consciente de la imposibilidad de conjugar totalmente
las fases del desarrollo de las actuaciones con el proceso cro-
noldgico propuesto, ya que son muchos los factores que in-
tervienen en el desarrollo constructivo. No obstante se estima
que unas directrices dadas en este sentido puedan mejorar
los resultados aun cuando no se alcance la situacion ideal.

- Accion correctora en relacion a la pérdida de superficie
de campeo.

Esta medida guarda relacién con el caracter compensa-
torio de alguna de las anteriores. Se trata de la creacion de
zonas de comedero en las areas de proteccion (alta sensibili-
dad), durante el periodo o fases de construccion.

Se pretende con ello reforzar la conducta reflejada de los
animales silvestres, con el objetivo de que les condicione el
retorno a las areas que anteriormente fueron comederos, con-
solidandose una zona de interés.

Los puntos de alimentacién se pueden elegir aleatoria-
mente en lugares limitrofes de la zona de actuacion, localizan-
dose siempre en los mismos puntos.

De esta manera la estructura de los comederos es la si-
guiente:

* Debera tener un caracter temporal.

* Formaran cordones de dos metros de ancho por tres de
largo, evitandose la produccion de monticulos de grano.

* El tipo de alimento aportado consistira basicamente en
trigo y piensos compuestos para especies domésticas de facil
adquisicion en los mercados.

* Sera distribuido homogéneamente y mezclado, evitando
su compactacion.

- Accion correctora en relacion a la falta de refugios natu-
rales: Colocacion de anidaderas.
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Por ultimo, se ha creido conveniente, la inclusién de esta
actuacion que mas que caracter corrector, podria tener ca-
racter compensatorio, ya que el desarrollo de las actuaciones
prevista conlleva la pérdida de refugios naturales, por lo que
mediante la colocacion de andaderas se puede compensar es-
tas pérdidas.

Sea cual sea el tipo de masa forestal a la que se haga re-
ferencia, las oquedades naturales en el interior de los arboles
suelen ser siempre muy escasas.

Se trata por tanto, de una accién de compensacion por
la ya de por si reducida disponibilidad de refugio con el objeto
de paliar este déficit. Esta accion debe llevarse a cabo en las
zonas con mayor densidad de arboles y mas cercanas a las
areas de actuacion.

Las cajas nido, estan en su disefio basico pensadas para
aquellas especies que anidan en oquedades, pero depen-
diendo de la especie en cuestion a la que vaya destinada, sus
formas pueden ser modificadas para adecuarse a sus requeri-
mientos (especies que prefieren construir sus nidos en salien-
tes o cavidades protegidas).

Las consideraciones basicas que se deben tener en
cuenta en relacion a la instalacion de las mismas son las si-
guientes:

A) Altura de colocacion.

B) Lugar de orientacion.

C) Especies a las que van dirigidas.

D) Medidas de proteccién y seguridad sobre predadores
y oportunistas.

Se define a continuacion cada apartado:

A) La altura para la colocacion de la caja-nido no exige
una regla fija, pero si se debe tener en cuenta, que nunca
debe estar por debajo de los dos metros de altura, puesto que
de esta forma se evitan riesgos innecesarios para la especie
que pueda ocuparla. Se considera que una altura compren-
dida entre los 3-3,5 m es suficiente.

B) El lugar mas apropiado para la colocacion de una caja-
nido, es el tronco de un arbol o sus ramas. En el primer caso
estan destinadas a especies que prefieren la proximidad al
tronco, debiendo ser un arbol maduro y con buena frondosi-
dad y en el segundo supuesto, esta destinado a especies que
prefieren las ramas por lo que deben de estar colocadas en el
lado menos frecuentado del arbol.

C) Segln sea la especie a la que vayan destinadas las
cajas-nido, estas estaran disefiadas de diferente forma; asi,
si estas estan encaminadas a servir a especies tales como
lavanderas, papamoscas y petirrojos, las anidaderas deberan
estar abiertas por delante, y ademas, se deberan instalar en
lugares cubiertos y relativamente escondidos.

Si la caja-nido esta disefiada con tipologia de orificio, de-
pendiendo del tamafio de éste, la anidadera servira a una es-
pecie u otra dependiendo de su didametro.

D) En cuanto a las medidas de proteccion que hay que
tener en cuenta cuando las cajas-nido se colocan en lugares
donde se sabe de la presencia de depredadores, o se conoce
la gran abundancia de gorriones o estorninos en las proximida-
des, son las siguientes: Se deberan impedir en la medida de lo
posible que éstas sean desplazadas, o en el peor de los casos,
capturadas por los predadores; para tal caso, se deben colo-
car laminas de metal bordeando el orificio de entrada, para
disuadir a las especies como rata, dado que estas suelen roer
la madera alrededor del orificio de entrada para agrandarlo e
instalarse dentro, perdiéndose de esta forma el efecto perse-
guido con la colocacién de anidaderas.

A pesar de emplear estas medidas de proteccion, se de-
bera asumir que la predacion se producira en mayor o menor
medida, pero el efecto perseguido se habra cumplido al me-
nos parcialmente.

Por ultimo, la principal recomendacion que se puede ha-
cer al respecto seria decir que una vez que una caja-nido se
ha instalado y ésta ha sido ocupada, lo mas recomendable
seria no molestarla nunca.

- Comederos para aves insectivoras.

El hecho de proporcionar alimento a las aves es una
practica extendida en muchos paises del mundo, pero en este
caso en especial hay que poner de manifiesto que no se pre-
tende con eso un efecto de actuacién sobre la proteccion de
las aves, puesto que no se sabe a ciencia cierta qué efectos
tendria una actuacion asi.

Sin embargo, se sabe que resulta muy beneficioso para
determinadas especies el aporte de alimento, al menos du-
rante los periodos prolongados de mal tiempo y en especial
durante las migraciones.

El principal problema que se genera como consecuencia
de esta practica es la atraccion de especies comensales, asi
como por otro lado la masiva afluencia de auténticas banda-
das de gorriones comunes (Passer domesticus).

Para evitar esto, es recomendable el empleo de bandejas
comederos y otros tipos mas especificos, asi como una dis-
posicion de las mismas en los lugares mas estratégicos para
que estas sean visitadas por diferentes especies a las que van
destinadas.

Sobre el tipo de alimento que debe emplearse, no existe
ninguna regla fija, pero si se conocen algunos que son muy
apreciados por las aves. Entre éstos se encuentran las dife-
rentes semillas, frutas maduras, verduras e incluso uno de los
mas apreciados se puede encontrar en el mercado, se trata de
los denominados «Huevos de hormigas», que en realidad son
larvas y pupas, que son un aporte muy importante para las
aves, actuando inmejorablemente como atrayentes.

Por ultimo, como medida especifica para los mamiferos,
se cree conveniente la necesidad de proponer una accion que
compense la pérdida de superficie de campeo.

Atendiendo a estos criterios, se propone como medida
compensatoria la necesidad de Proteccion Integral de las zo-
nas cercanas que mayor refugio proporcionan a las diversas
especies afectadas, principalmente pequefos roedores, respe-
tando al maximo los limites establecidos en la zonificacion.

8. Medidas correctoras sobre el paisaje.

Dado que la mayoria de las medidas correctoras, pro-
puestas y asimiladas como tales en el coste del proyecto, im-
plican una modificacién en el paisaje, se entiende que no exis-
tan unas medidas correctoras especificas para mitigar el coste
medioambiental del proyecto en relacion con el paisaje, sino
que se plantean recomendaciones o formas de actuacion para
llevar a cabo dichas medidas correctoras, con el fin de obtener
una minimizacién de los impactos sobre el paisaje.

8.1. Revegetacion de una franja junto al viario.

Esta medida no descrita en el apartado de las medidas
correctoras sobre la vegetacion, supone desde el punto de
vista paisajistico, por un lado la ocultaciéon de parte de las ac-
tuaciones del proyecto, y por otra mejora en el paisaje deri-
vada de la creacion de la masa vegetal.

Tras la aplicacion de dicha medida correctora, se estara
reduciendo los impactos negativos que se producen en la
zona. Las especies a utilizar en la revegetacion, seran las au-
toctonas descritas en el apartado de vegetacion, con el fin de
evitar impactos negativos sobre la flora. En concreto seria inte-
resante utilizar especies arbdreas o de matorral noble tipicas
de la vegetacion madura del clima mediterraneo.

8.2. Colocacién de mallas protectoras.

Como medida propiamente correctora sobre el paisaje, se
propone la colocaciéon de mallas protectoras para evitar el im-
pacto visual en las zonas donde se ejecuten las obras corres-
pondientes a las sucesivas fases de ejecucion del proyecto,
con el fin de proteger a los usuarios naturales de la zona.
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8.3. Revegetacion de terrenos descubiertos generados
por obras.

Dadas las condiciones del terreno, es bastante probable
que la construccién en las zonas destinadas a ello origine la
aparicion de terreno parcialmente descubierto como conse-
cuencia de las nivelaciones y movimientos de tierra. En este
caso el paisaje quedaria marcado negativamente, es por ello
necesario llevar a cabo una recuperacion del estado natu-
ral si no estd proyectada ninguna otra actuacién en el area
despejada (consecuencia de la obra). Una medida correctora
indicada en este caso es la revegetacion con especies autoc-
tonas.

La revegetacion consigue la naturalizacion del medio y
mejora enormemente la calidad del paisaje. Si se generan pen-
dientes con los movimientos de tierra, la revegetacion cumple
con varias funciones; paisajistica, de fijacién del terreno y re-
generacion del suelo.

8.4. Condiciones estéticas de las construcciones.

Se mantendra el espiritu general de tonos claros reco-
mendados si bien puntualmente podran salirse de dicha gama
siempre y cuando no modifiquen el concepto general. La Me-
dida Correctora deducida del Esl.A. sobre analogia tipologica
con la edificacion tradicional del entorno, ha de interpretarse
a la vista de la singularidad tipoldgica de esta actuaciéon —gran
establecimiento comercial- y su diferencia con el entorno (vi-
vienda tradicional y unifamiliar), por lo que las semejanzas ten-
dran que atemperarse a esta realidad.

Con el fin de conseguir un conjunto equilibrado y lo me-
nos disonante estéticamente con el entorno urbano de im-
plantacion, y teniendo en cuenta la singularidad tipologica de
esta actuacion frente a las construcciones predominantes en
el entorno (vivienda tradicional y unifamiliar) durante el pro-
ceso de disefio y construccion de los distintos elementos que
conformaran el complejo previsto se debera tener en cuenta
aspectos tales como volumenes, formas, materiales y colores,
procurando incorporar materiales tradicionales y dando prefe-
rencia en fachadas, medianeras y cerramientos a la incorpo-
racion de colores en tonos claros (ocres, tierras y blancos) al
objeto de favorecer la integracion general de los mismos en el
entorno existente.

9. Medidas correctoras sobre el Patrimonio Historico y
Arqueoldgico.

Segun la informacion recibida por la Delegacion Provincial
de Cultura de Cadiz la zona de estudio cuenta con dos yaci-
mientos arqueologicos inventariados que se encuentran en la
parcela B o de permuta (El Almendral).

Debido a la existencia de estos yacimientos arqueoldgicos
en la zona de El Almendral es necesario realizar trabajos ar-
queologicos segun la Delegacion Provincial de Cultura de Ca-
diz. Estos trabajos se realizaran previos a cualquier remocion
de tierras y el tipo de actividad arqueologica se determinara
una vez se dispongan de las caracteristicas generales del pro-
yecto.

Estos trabajos deberan ser realizados por un arquedlogo
que presentara en la Delegacion Provincial de Cadiz de la Con-
sejeria de Cultura el correspondiente proyecto para su autori-
zacion por el Director General de Bienes Culturales, de confor-
midad con el Decreto 168/2003 de 17 de julio de 2003, por el
que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

9.1. Prospecciones visuales antes de la obra.

Antes de llevar a cabo cualquier obra es necesario la reali-
zacion de una prospeccion visual para localizar posibles restos
y obrar en consecuencia con el debido respeto a los mismos
evitandose en todo caso su pérdida o deterioro. En todo caso
habra que comunicarlo a las autoridades competentes para
que tomen las medidas adecuadas.

Con este tipo de medida, de caracter preventivo, se evi-
tara la destruccién del patrimonio por la realizaciéon de obras y
levantamiento de edificaciones.

9.2. Control de la aparicién de restos durante la fase de
obras.

Esta medida esta directamente relacionada con la ante-
rior. Una vez iniciada la construccion debe mantenerse la vigi-
lancia ante la posible aparicion de restos. Si esto sucede hay
que proceder a detener las labores que se estuviesen efec-
tuando y puedan afectar a dichos restos, llevandose a cabo el
balizamiento del lugar para evitar actuaciones negativas sobre
los mismos. En todo caso hay que dar el aviso pertinente a
la autoridad competente en la materia para que adopte las
medidas necesarias.

ANEXO: INSTRUCCIONES Y DIRECTRICES DE LA «<PROPUESTA

DE ORDENANZA SOBRE LA CONSERVACION DEL CAMALEON

COMUN (CHAMAELEO CHAMAELEON): ACTUACIONES DE
RESTAURACION Y CREACION DE HABITATS FAVORABLES»

Por disposicion de la Declaracion de Impacto Ambien-
tal se incorpora a la parte dispositiva de esta Innovacion del
PGOU de Puerto Real el texto regulador enunciado, contenido
en este Anexo con caracter de determinacion normativa, que
sera de aplicacion en el ambito fisico de esta Innovacion del
Plan y en su Ordenacion Detallada.
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DOCUMENTO E. NORMAS URBANISTICAS DEL SECTOR ORDENADO
CAPITULO 1
Disposiciones generales y desarrollo del sector

Articulo 1. Ambito de aplicacion.

1. Las presentes Normas urbanisticas y Ordenanzas tie-
nen como ambito de aplicacion el Sector de Suelo Urbanizable
Ordenado «Entrevias», cuya delimitacion es la grafiada en los
planos de ordenacion detallada (OD.) de esta Innovacion del
Plan General, y su objeto es complementar las normas del
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Puerto Real para
el desarrollo de la ordenacion asignada a este Sector.

2. Las Normas y Ordenanzas incluidas en este Docu-
mento E particularizan y adaptan las del Plan General, y vie-
nen a complementar la capacidad reguladora de aquél en los
casos en que las caracteristicas de los usos a implantar no
estan previstas en las normas del Plan General, como sucede
aqui respecto al uso comercial a desarrollar en grandes esta-
blecimientos, y en relacion con el uso deportivo en una instala-
cion a la escala de la ciudad.

3. Para todo lo no regulado expresamente en estas Nor-
mas y Ordenanzas sera de aplicacion lo dispuesto en las Nor-
mas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbanistica
de Puerto Real, asi como lo establecido en la legislacion urba-
nistica y en las normas sectoriales de obligado cumplimiento
que sean de aplicacion.

4. En razdn de limitar el Sector ordenado con el ferroca-
rril, son de aplicacion las disposiciones de la Ley 39/2003, de
17 de noviembre, del Sector Ferroviario, y las del Reglamento
que la desarrolla, aprobado por Real Decreto 2387/2004, de
30 de diciembre.

Para el desarrollo de este sector, tanto mediante el
Proyecto o Proyectos de Urbanizacion como los de edi-
ficacion, se tendran en consideracion particularmente el
Capitulo Il de la Ley 39/2003, y el Capitulo Il y articulos
17, 25 y 27 del Real Decreto 2387/2004 por el que se
aprueba el Reglamento del Sector Ferroviario, sobre limi-
taciones a la propiedad relativas a la zona de dominio pu-
blico, de proteccion y linea limite de edificacion, y sobre
autorizaciones.

Como documento grafico de ayuda y buena practica se
acompafia a estas normas un esquema descriptivo de las limi-
taciones legales a la propiedad. Y se incorpora a los planos de
ordenacion detallada, como Plano OD.5., la 145 representa-
cion grafica de tales limitaciones, con la excepcion de la zona
de proteccion de las lineas ferroviarias, que tendra caracter de
propuesta hasta su autorizacion por el Ministerio de Fomento
de acuerdo con el articulo 27 del Reglamento del Sector Fe-
rroviario.

De acuerdo con el articulo 27 «Distancias» del Real De-
creto 2387/2004, de 30 de diciembre, por el que se aprueba
el Reglamento del Sector Ferroviario, se sometera al Ministe-
rio de Fomento, en razon de las caracteristicas de centralidad
urbana de los suelos por los que discurren las lineas ferrovia-
rias en esta area de la ciudad, la determinacion de distancias
para las zonas de dominio publico y de proteccién, a fin de
que sean autorizadas las distancias propuestas en este docu-
mento, inferiores a las establecidas con caracter general en
los articulos 25 y 26 del mismo Reglamento. Las distancias
que este plan propone son semejantes a las previstas por
la Ley del Sector Ferroviario para suelo urbano consolidado,
como correspondera al uso que la ciudad dara a este entorno
de centralidad urbana.
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__LIMITES DE EDIFICACION
|I| Terrenos ocupados por las lineas ferroviarias y una
NA M g franja de terreno de _a_melros™ a coda lodo de o
20 DE DOMINIO PUBLICO plataforma, medida en horizonial y perpendicularmente
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* RESTO DE SUELOS .. 0 = B mis | explanacion.

Franja de lerreno o cada lado de lo lineo ferroviaria
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Articulo 2. Urbanizacién del Sector.

1. El desarrollo y ejecucion de la ordenacién se realizara
mediante un Proyecto de Urbanizacion.

2. Para la redaccion tanto del Proyecto de Urbanizacion
como de los de Edificacién sera preceptiva la realizacion
previa de Estudios Geotécnicos por empresario o empresas
especializadas que cuenten con homologacién administrativa
fehaciente.

El Estudio Geotécnico del Proyecto de Urbanizacion de-
finird con precision la capa estratificada apta para fondo de
cajeado del viario, asi como la clasificacion de los materiales
de las distintas capas susceptibles de desmonte para su utili-
zacion en la formacion del paquete de firmes o en otros terra-
plenados.

3. El Proyecto de Urbanizacion podra realizar ajustes o
modificaciones en las alineaciones y rasantes previstas para la
red viaria en la Memoria y Planos de la Ordenacion Detallada
del Sector siempre que se justifiquen debidamente. Tales ajus-
tes estaran fundamentados en razones geotécnicas, de mejor
construccion, de conexion a redes exteriores, o de mayor com-
patibilidad con las infraestructuras intermunicipales -viarias y
ferroviarias- establecidas y proyectadas en los contornos del
Sector.

4. Para el proyecto de las redes e instalaciones de
infraestructuras, suministros y servicios, el Proyecto de Urba-
nizacién adoptara como referencia los esquemas aportados
en la Memoria y en los Planos de la Ordenacién Detallada, que
podran y deberan ser ajustados o modificados por razones
constructivas o de mayor eficiencia de los servicios, debida-
mente justificadas.

5. El Proyecto de Urbanizacion podra establecer fases de
ejecucion de las obras.

6. El Proyecto de Urbanizacion definira y valorara la ur-
banizacion susceptible de ejecutarse simultaneamente con la
edificacion, justificando el funcionamiento gradual e indepen-
diente de cada fase de ejecucién y proponiendo en su caso los
reajustes técnicos que se estimen convenientes, salvo que se
decida acometer todas las obras en una Unica fase.

7. El Proyecto de Urbanizacion determinara las obras rela-
cionadas en el articulo 70 del Reglamento de Planeamiento, y
aquellas necesarias para las conexiones exteriores de las dife-
rentes infraestructuras.

8. Continuidad a través del paso transversal.

Con el caracter de conexion exterior del Sector, se asegu-
rara la continuidad de la zona urbana norte en la ejecucion del
paso transversal a través del Sector, desde la confluencia de
las calles Sol y Tierra hasta la Circunvalacion, para asegurar
también su continuidad desde la calle Rosario hacia el sur.

9. Proyecto de cerramiento del dominio publico del ferro-
carril.

El Proyecto o Proyectos de Urbanizacion del Sector dis-
pondran el cerramiento adecuado en el limite que separa el
dominio publico de las lineas ferroviarias con el Sector, cuyo
costo estara a cargo de la Junta de Compensacion o entidad
promotora de su desarrollo. Para su proyecto sera obligado
atenerse a los condicionantes técnicos que determine el Admi-
nistrador de Infraestructuras Ferroviarias. En cualquier caso la
entidad promotora presentara al A.D.L.F.,, y solicitara su auto-
rizacion para las obras correspondientes, un proyecto especi-
fico de la red viaria, servicios urbanos y obras en general que
incidan sobre las zonas de dominio publico y proteccion del
ferrocarril.

10. Afeccion a la estructura del p.k. 104+370 de la AP-4.

Si, para la construccion del vial previsto bajo la estructura
del p.k. 104+370 de la Autopista AP-4, resultase necesario un
rebaje de cota del cono de derrame Sur que soporta los estri-
bos flotantes de dicha estructura, el Proyecto de Urbanizacion
debera prever, preceptivamente y con absoluta necesidad, la
ejecucion de un muro de contencién del terreno.

11. Proteccién del medio natural en el Proyecto de Urba-
nizacion.

El Proyecto de Urbanizacion para la ejecucion del Sector
Entrevias adecuara sus previsiones relativas a los espacios li-
bres publicos, parques y jardines, a las disposiciones propues-
tas por el Estudio de Impacto Ambiental y por la Declaracion
de Impacto Ambiental, que estan contenidas con caracter dis-
positivo, en el epigrafe titulado «Gestion del Medio Natural»,
del Documento C «Determinaciones de la Innovacién. Modifi-
cacion de las Normas Urbanisticas».

12. Medidas correctoras, de proteccion y calidad ambiental.

El Proyecto de Urbanizacion incorporara y cumplira para
si mismo y para la regulacion de los trabajos de ejecucion las
determinaciones propuestas por el Estudio de Impacto Am-
biental y por la Declaracion de Impacto Ambiental, que estan
contenidas con caracter dispositivo en el epigrafe titulado «Me-
didas Correctoras y de Proteccion Ambiental», del Documento
C «Determinaciones de la Innovacion. Modificacion de las Nor-
mas Urbanisticas.

Articulo 3. Realizacién del derecho a urbanizar.

1. La ejecucion de las obras de urbanizacion sera sufra-
gada por los propietarios afectados segun lo establecido en
los articulos 113, 153 y 154 de la Ley de Ordenacion Urba-
nistica de Andalucia, y en los articulos correspondientes del
Reglamento de Gestion Urbanistica.

2. En la solicitud de licencia de edificacion cuando ésta
vaya a ejecutarse simultdneamente con la urbanizacion, se in-
cluira compromiso expreso de no utilizar la construccion hasta
tanto no esté concluida la obra de urbanizacion, y a establecer
tal condicion en las cesiones de derecho de propiedad o de
uso que se lleven a efecto para todo o parte del edificio.

3. Para la conservacion y mantenimiento de la urbaniza-
cion se constituird por los propietarios la pertinente Entidad
Urbanistica Colaboradora de Conservacion.

4. Régimen transitorio y autorizaciones.

a) A la entrada en vigor de este planeamiento urbanistico
seran de aplicacion las limitaciones que resultan de la infraes-
tructura ferroviaria existente en su estado actual, con las au-
torizaciones que hayan podido producirse por el Ministerio de
Fomento de acuerdo con lo previsto en el siguiente parrafo c.

b) Una vez que se haya ejecutado el proyecto de soterra-
miento del ferrocarril en la linea Sevilla-Cadiz, sera de aplica-
cion la normativa que regula las limitaciones a la propiedad
que corresponda a la infraestructura ferroviaria soterrada,
considerando como arista exterior de la explanacion las lineas
referidas en el articulo 13 de la Ley 39/2003, y en el articulo
25 del Real Decreto 2387/2004, Reglamento del Sector Fe-
rroviario.

c) Se sometera a autorizacion del Ministerio de Fomento
la distancia propuesta en este planeamiento para el limite
de las zonas de proteccién, a fin de que las autorice deter-
minandolas con una distancia de 8 metros desde las aristas
exteriores de las explanaciones, y en el tramo en tunel de la
linea Sevilla-Cadiz, de 8 metros desde el paramento exte-
rior del muro de formacion del tunel, que resultan inferiores
a las establecidas en los articulos 25 y 26 del Reglamento
del Sector Ferroviario. Ello, de acuerdo con las previsiones
y procedimiento del articulo 27 del Reglamento del Sector
Ferroviario.

Articulo 4. Conexion con las redes de servicios.

En cualquier obra de conexion con las redes de infra-
estructura que estuviesen en servicio, se exigira realizar las
obras provisionales necesarias para impedir el corte temporal
del suministro asi como el cumplimiento de la obligacion de
reposicion a su estado primitivo, previa a la puesta en funcio-
namiento de la obra ejecutada.
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Articulo 5. La urbanizacién de los espacios libres.

1. Las servidumbres a las que diera lugar el trazado de
infraestructuras en el interior de espacios libres deberan ser
contempladas en el proyecto correspondiente a efectos de su
tratamiento y disefio adecuados.

2. En cuanto a eliminacion de barreras urbanisticas, en
estos espacios se tendran en cuenta los criterios especifica-
dos en el articulo 6 siguiente.

3. En las areas libres no se permite el emplazamiento y
edificacién de los elementos del Sistema de Infraestructuras,
tales como centros de transformacion, casetas de acometidas,
etc., salvo que estén debidamente tratados con decoro como
elementos del paisaje urbano. Tales construcciones cumpliran
las normas sectoriales que les sean de aplicacién y seran ob-
jeto del adecuado tratamiento de su implantacion en el en-
torno.

Articulo 6. Eliminacion de barreras arquitectonicas y ur-
banisticas.

El Proyecto de Urbanizacion debera cumplir y aplicar el
decreto 72/1.992, de 5 de Mayo, por el que se aprueban las
Normas Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacion de Ba-
rreras Arquitectdnicas, Urbanisticas y en el Transporte en An-
dalucia (BOJA num. 44 de 23.05.92, BOJA nim. 55 de 6.6.92
(correccion de errores) y BOJA num. 70 de 23.07.92 (Disposi-
cion Transitoria).

CAPITULO 2
Normas de usos

Articulo 7. Remision al Plan General.

1. En cuanto corresponde a los usos asignados a este
sector es de aplicacion lo dispuesto en el Titulo Ill «Normas
Generales sobre los Usos» del Plan General de Puerto Real,
y particularmente en el Capitulo 3 «Uso Terciario» (articulos
3.3.1 a 3.3.3), Capitulo 5 «Equipamientos comunitarios» (ar-
ticulos 3.5.1 y 3.5.2) y Capitulo 6 «Espacios Libres» (articu-
los 3.6.1y 3.6.2).

2. De acuerdo con la Innovacién del Plan General de la
que trae causa esta Ordenacion Detallada, el uso global asig-
nado a este Sector es el Terciario Comercial y el Deportivo.

Articulo 8. Usos admitidos en el Sector, y su zonificacion.

1. Los usos que se determinan en este Sector con el ca-
racter de basicos, de acuerdo con las previsiones de articu-
lo 3.1.1, 3.5.1 y 3.5.2 de las Normas Urbanisticas del PGOU, y
su localizacion, son:

a) Uso Terciario Comercial, que se corresponde con la
Zona CO, localizada en el ambito Este de los dos en que se
divide el Sector.

b) Uso Deportivo de caracter privado, que se corresponde
con la Zona D, localizada en el ambito Oeste del Sector. Am-
bas Zonas, CO y D, se definen graficamente en el Plano de
Ordenacion Detallada OD.2 «Ordenacién y Zonificacion» a E:
1/1.500.

2. Los usos complementarios admitidos en todos los am-
bitos del sector son:

a) Uso de Hosteleria.

b) Uso de Oficinas.

c) Salas de Reunion.

d) Equipamiento Deportivo.

Todos ellos son admisibles de acuerdo con las definicio-
nes que contiene el articulo 3.3.1. «Condiciones Generales de
los Usos Terciarios» de las Normas Urbanisticas del PGOU, y

se podran localizar en las mismas zonas y edificios que los
usos basicos.

3. El uso Terciario Comercial se limitara a la actividad de-
finida como «actividad comercial minorista» en los términos
regulados por el articulo 3 de la Ley 1/1996 del Comercio In-
terior de Andalucia.

4. La edificabilidad total adscrita al uso Terciario Comer-
cial localizado en la Zona de Ordenacién sefialada como CO
en el Plano de Ordenacion Detallada OD.2 «Ordenacion y Zoni-
ficacion» se destinard a «gran establecimiento comercial» de
acuerdo con la definicién y regulacion que establece el articulo
23 de la Ley 1/1996 de Comercio Interior de Andalucia.

5. Ademas de atenerse al régimen de desarrollo y auto-
rizaciones propio del planeamiento urbanistico, que aplica y
regula esta ordenacion, la instalacién de un «gran estableci-
miento comercial» debera cumplir los requisitos que para su
autorizacion por la Consejeria de Turismo, Comercio y Deporte
determina el Titulo IV de la Ley 1/1996, del Comercio Interior
de Andalucia.

Articulo 9. Condiciones de los usos.

1. Las condiciones de los usos admisibles en este Sector
son las que determina el PGOU en los Capitulos 3, 5y 6 de
sus Normas Urbanisticas.

2. El uso Deportivo previsto se establece en este sector
con caracter y aprovechamiento privado. Podra destinarse a
uso publico, para cuya regulacion se estara a lo que prevén
los articulos 3.5.1 y 3.5.2 de las Normas Urbanisticas del Plan
General. Dada la condicion de singularidad descrita en la Me-
moria de Ordenacién para la actividad deportiva prevista en
este sector, se remite su ordenacion en la zona asignada a un
Estudio de Detalle previo al proyecto de edificacion.

Articulo 10. Dotaciones.

Las reservas para dotaciones, cuya localizacion, superfi-
cie y funcion han sido establecidas en la Memoria de Ordena-
cion Detallada, son las siguientes:

a) Parques y jardines, que se corresponde con la Zona ZV.

b) Equipamiento de interés publico y social, que se co-
rresponde con la Zona SIPS. Ambas zonas, ZV y SIPS, se de-
finen graficamente en el Plano de Ordenacion Detallada OD.2
«Ordenacién y Zonificacién», a E: 1/1.500.

Las condiciones para el desarrollo de cada una de estas
zonas y dotaciones son las que sefialan las Normas Urbanisti-
cas del PGOU en su Capitulo 5 «Equipamientos Comunitarios»
para la zona SIPS, y Capitulo 6 «Espacios Libres» para la zona
ZV, con las complementarias que establecen estas Ordenan-
zas en sus Capitulos 6 y 7.

CAPITULO 3
Ordenanzas de las zonas. Condiciones comunes

Articulo 11. Aplicacién de conceptos.

Las definiciones contenidas en este capitulo precisan,
adaptan y complementan el Titulo IV. «<Normas Generales de
la Edificacion», de las Normas Urbanisticas del PGOU. En todo
lo no previsto en este capitulo seran de aplicacion las referidas
definiciones y conceptos del Titulo IV del Plan General.

Articulo 12. Adaptacion de las definiciones del Plan Ge-
neral.

Las condiciones de la edificacién son reguladas con ca-
racter general por las Normas Urbanisticas del PGOU en su
titulo 1V, capitulos 1 a 5, y seran de aplicacion a este Sector
con los ajustes que se determinan en este articulo, y con las
definiciones y disposiciones complementarias que contienen
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para cada zona sus Condiciones Particulares en los Capitu-
los 4 a 8 de estas Ordenanzas.

1. Ocupacion de parcela.

Se permite expresamente en este Sector aplicar la previ-
sién del articulo 4.3.2 sobre «Ocupacion de la parcela» de las
Normas del PGOU, que permite la ocupacion bajo rasante en
la totalidad de la superficie de las parcela.

Se excepciona de esta regulacion el area de retranqueo de
la edificacion en el lindero privado de la Zona Comercial (CO),
que no podra ser ocupada bajo rasante, de acuerdo con la dis-
posicion del articulo 19, numero 1, c¢), de estas Ordenanzas.

2. Alturas.

El articulo 4.3.3. «Alturas» de las Normas del PGOU
queda precisado, en cuanto a la expresion del criterio de medi-
cion de alturas, con las siguientes definiciones y reglas: Altura
de la edificacion es la distancia vertical medida desde la cota
de nivelacién o suelo de Planta Baja a la cara superior del for-
jado de la dltima planta.

La cota de nivelacién de Planta Baja, en la Zona de uso
Terciario Comercial (CO) es definida en el Capitulo 4 «Orde-
nanzas Particulares de la Zona Comercial (CO)», articulo 18 de
estas Ordenanzas.

En la Zona Deportiva (D) la altura de la edificacion sera
objeto de determinacion en el Estudio de Detalle preceptivo
compresivo de toda la Zona D de uso Deportivo. Por encima
de la altura maxima solo se permitiran:

a) Los elementos establecidos en el numero 2 del articu-
lo 4.3.3 «Alturas», de las Normas del PGOU.

b) Los remates de caracter exclusivamente simbdlico, or-
namental o publicitario.

3. Alineaciones.

Sera de aplicacién la regulacion contenida en el articu-
lo 4.3.4, «Alineaciones», de las Normas del PGOU, a la que se
anaden las siguientes disposiciones:

Las alineaciones en este Sector son las sefialadas en el
Plano de Ordenacion Detallada OD.2. «Ordenacién y Zonifica-
cion» como lineas de separacion entre el dominio publico (via-
les) y las zonas de uso caracteristico y dominio privado.

Los retranqueos de la edificacion respecto a las alinea-
ciones estan permitidos en todas las situaciones, y se regulan
para cada zona en los capitulos correspondientes a su Orde-
nanza Particular.

Los sotanos para aparcamientos podran ocupar las su-
perficies de retranqueos y libres de las zonas. Se excepciona
de esta regla el area de retranqueo de la Zona CO respecto a
linderos privados, donde la franja sefialada en el articulo 19,
numero 1, ¢) de estas Ordenanzas, que debera quedar libre de
edificacion sobre y bajo rasante.

4. Rasantes.

Sera de aplicacion la regulacion contenida en el articu-
lo 4.3.5, «Rasantes», de las Normas del PGOU, a la que se
afnaden las siguientes disposiciones:

Debido a la prevision de construccion de pasos deprimi-
dos en los viales publicos para resolver determinados transitos
y relaciones con las infraestructuras generales, los perfiles
longitudinales de la red viaria sefialados en los ejes de las ca-
lles pueden ser inadecuados como referencia para la altura de
la edificacion. Por ello, para determinar la cota de referencia
en la medicién de las alturas de la edificacion se adoptan los
perfiles correspondientes a la acera en cada frente de fachada
y alineacién que se considere.

No sera de aplicacion en este Sector el numero 3 del ar-
ticulo 4.3.5, «Rasantes», de las Normas del PGOU, que se sus-
tituye por la siguiente regulacion:

En la Zona CO, de uso basico Terciario Comercial, se de-
fine como soétano la planta situada por debajo de la baja. La
definicion de la planta baja es la establecida en el numero 2
del articulo 19 de estas Ordenanzas.

En la Zona D de uso basico Deportivo la determinacién de
las alturas y de sus cotas de referencia sera objeto de Estudio
de Detalle preceptivo, como se regula en sus Ordenanzas Par-
ticulares de Zona, Capitulo 5 de estas Ordenanzas.

En la Zona SIPS de uso dotacional publico sera de aplica-
cion directa la regulacion de las Normas del PGOU.

5. Tipologias edificatorias.

a) La Zona CO de uso Comercial basico se considerara,
para su desarrollo edificatorio, como una parcela. La edifica-
cion, por su caracter singular, sera aislada, y separada de sus
linderos frente a la carretera de Circunvalacion, ante la linea
ferroviaria de Las Aletas, y respecto a sus linderos privados.
Podra alinearse al vial que la Ordenacién Detallada sitta al
norte del sector, colindante a la linea ferroviaria Madrid-Cadiz.

Las separaciones a linderos se regulan en las Ordenanzas
Particulares de la Zona CO, Capitulo 4 de estas Normas. Esta
configuracion podra ser modificada mediante Estudio de Deta-
lle extendido a la totalidad de la Zona CO.

b) La forma, posicién y tipologia de la edificacion y demas
instalaciones de la zona D de uso basico Deportivo se defini-
ran en Estudio de Detalle preceptivo extendido a la totalidad
de la Zona.

CAPITULO 4

Condiciones particulares de la Zona de Uso Terciario
Comercial (CO)

Articulo 13. Denominacion e identificacion.

Esta calificacion corresponde a la zona delimitada e indi-
cada como CO en el Plano de Ordenacion Detallada OD.2. «Or-
denacion y Zonificacion». Su superficie es de 55.283,49 m2s.

Articulo 14. Condiciones de parcelacion.

Se identifica la parcela edificable con el ambito de la Zona CO.

Se permitird la segregacion de parcelas de acuerdo con
la prevision del articulo 4.2.1, «Parcelario», de las Normas del
PGOU, previa solicitud de licencia. En tal caso se hara precep-
tiva la elaboracion de un Estudio de Detalle de la totalidad de
la Zona, cuya tramitacion habra de ser previa o simultanea
con la de la licencia de parcelacion.

Articulo 15. Edificabilidad.

El techo edificable maximo asignado a esta Zona CO es
de 50.000 m2t, y su coeficiente neto de edificabilidad es de
0,9044 m2/m2.

Articulo 16. Condiciones de uso.

1. De acuerdo con la regulacion del articulo 3.3.1, «Condi-
ciones generales para los usos terciarios», de las Normas del
PGOU, y con las definiciones y determinaciones del articulo 8
de estas Normas Urbanisticas en relacion con la regulacion
de la Ley 1/1996 del Comercio Interior de Andalucia, los usos
asignados a esta Zona son:

a) El uso basico de esta zona es el Terciario Comercial.
b) Los usos compatibles son los de Hosteleria, Oficinas,
Salas de Reunién y Equipamiento Deportivo.

2. La zona deberd disponer de una dotacion de apar-
camientos en cuantia minima de una (1) plaza por cada cin-
cuenta (50) metros cuadrados edificados, que se podran si-
tuar tanto en superficie como en sétano.

Articulo 17. Vinculaciones de ordenacién.

En aplicacién de los criterios establecidos en la Memoria
de Ordenacion Detallada, Capitulo 2, epigrafe 2.3. para esta
Zona CO, se definen las dos vinculaciones que siguen, de apli-
cacion en la ordenacion interior y el proyecto de edificacion
de la Zona:
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1. La instalacion comercial que se establezcan en la Zona
CO asegurara el transito publico y conexion urbana desde la
confluencia de las calles Sol y Tierra hasta la Circunvalacién,
para asegurar su continuidad hacia la calle Rosario.

Para ello integrara en su proyecto el elemento adecuado
de paso, y asegurara un corredor para el transito a través de
sus instalaciones. Sera responsabilidad municipal la obtencién
de la autorizacién de paso, y la aprobacion de la construccion
correspondiente, para cruzar la linea ferroviaria Madrid-Cadiz
de modo coordinado con su proyecto de remodelacion.

2. La ordenacioén de la edificacion en la Zona CO se hara
de modo que se disponga un corredor ajardinado lineal en
todo el frente de la parcela a la via de Circunvalacion, apro-
vechando a estos efectos el retranqueo de la edificacion ante
este vial.

El proyecto de este espacio formara parte del proyecto de
construccion de la parcela, y aplicara los criterios expuestos
en el punto «Vinculacién paisajistica y funcional de la Zona Ter-
ciaria Comercial», del epigrafe 2.3, Capitulo 2, de la Memoria
de Ordenacion Detallada. No se establece para este denomi-
nado corredor de paseo ninguna condicion de uso del suelo
en él, mas que la de area libre de ocupacién sobre rasante,
pudiendo por tanto simultanear la condicion paisajistica reque-
rida con otros usos, tanto bajo rasante como en superficie,
tales como aparcamientos.

3. El corredor ajardinado descrito en el punto 2 anterior,
dispuesto entre la edificacion de la Zona de Uso Terciario Co-
mercial (CO) y la via de Circunvalacion, y descrito en el epi-
grafe 2.3 del Capitulo 2 de la Memoria de Ordenacion Deta-
llada, tendra el caracter de area de transicion entre zonas de
distinta sensibilidad acustica para asegurar la calidad acustica
en la forma que dispone el Decreto 326/2003, de 25 de no-
viembre, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion
contra la Contaminacién Acustica de Andalucia.

Articulo 18. Condiciones de edificacion especificas de
«gran establecimiento comercial», de aplicacion en la Zona
CO. La singularidad de los usos y la consiguiente particulari-
dad de las instalaciones y edificaciones propias de un «gran
establecimiento comercial», que es el objeto de esta Ordena-
cion, requieren ampliar y adaptar el repertorio de conceptos
instrumentales que contienen las Normas del PGOU para la
regulacion de las condiciones de edificacion. Las definiciones
que se enumeran a continuacion se fundamentan en los mo-
dos especializados de edificacion propios de grandes estable-
cimientos comerciales.

1. Superficie libre de parcela:

Es la superficie del suelo libre de edificacién por aplica-
cion de la regla sobre ocupacién maxima de parcela. Estas
superficies libres no podran ser objeto, sobre rasante, de otro
aprovechamiento que el correspondiente a espacios libres, via-
rio interior y aparcamiento al servicio de la edificacion o edifi-
caciones levantadas en la parcela o parcelas.

En el espacio libre comprendido entre la linea de edifica-
cion o plano de fachada y la alineacion exterior, se permitira la
instalacion de marquesinas y toldos para proteger la entrada
al edifico principal, que deberan respetar las normas que para
estos elementos dicten las Ordenanzas Municipales.

2. Definiciones relativas a elementos especificos de la edi-
ficacion comercial:

a) Calle Interior Comercial: Son los espacios edificados
destinados a accesos comunes a los establecimientos diferen-
ciados integrados en la gran superficie comercial.

b) Superficie de Venta: Es la superficie destinada a la tran-
saccion comercial, que no incluye la correspondiente a las Ca-
lles Interiores Comerciales definidas en el parrafo a) anterior.

c) Atrio: Es el espacio diafano con altura equivalente a la
de varias plantas del edificio comunicadas con dicho espacio
mediante huecos, ventanas, balcones, pasillos abiertos, etc.

Parte del perimetro del atrio puede también estar formado por
muros ciegos o por fachadas del edificio.

3. Computo de la superficie edificada.
Para el computo de la superficie edificada se seguiran las
siguientes reglas:

1.° No se computaran como superficie edificada:

a) La de las Calles Interiores Comerciales.

b) La de los soportales, atrios y plantas bajas porticadas,
excepto las construcciones cerradas que hubiera en ellas.

c) La de las Plantas Sétano destinadas a los usos indica-
dos para ellas en los Capitulos correspondientes a las Condi-
ciones Particulares de cada Zona.

d) La de las construcciones auxiliares cerradas con
materiales translucidos y construidas con estructura ligera
desmontable, los elementos ornamentales en cubierta, y la
superficie bajo la cubierta si carece de posibilidades de uso,
o0 esta destinada a depositos u otras instalaciones generales
del edificio.

e) Las plantas diafanas, los espacios de planta baja des-
tinados a los aparcamientos obligatorios y los que no siendo
obligatorios se encuentren en plantas diafanas no cerradas.

4. Cota de nivelacion.

Es la altitud que sirve como cota de referencia para la
medicién de altura.

5. Consideracién de la condicion de altura.

En todos los casos en que se sefiala como condicion de
altura solamente la maxima, ha de entenderse que es posible
edificar sin alcanzarla.

Articulo 19. Condiciones de posicion y forma de la edifi-
cacion.

1. Ocupacioén y distancia a linderos.

a) La superficie ocupada maxima por la edificacion sera
del 80% de la parcela.

b) La edificacion se dispondra dentro de la parcela libre-
mente, en uno o varios cuerpos de edificacion, con la salvedad
de las distancias a linderos que seran las siguientes:

- En el frente edificado ante la carretera de Circunvalacion,
la distancia minima a la alineacion publica del vial sera de 15
m. La edificacion podra aproximarse a la alineacion rebasando
esta limitacion mediante voladizos o cuerpos salientes, pero
de modo puntual, sin que ello se produzca en mas de un 15%
de la longitud de la zona ante la Circunvalacion.

- Al lindero privado en el angulo Oeste de la Zona, la dis-
tancia de la edificacién sera de 15 m.

- En el frente de la linea ferroviaria de Las Aletas no se
ocupara la franja de «no edificacion» correspondiente a la afec-
cion legal del ferrocarril, con la distancia y la forma sefaladas
en el Plano de Ordenacion Detallada OD. 4. de «Servidumbres
y afecciones ferroviarias y de carreteras.

- En el frente ante la calle norte de la red viaria interior
del Sector la distancia al lindero publico es libre, pudiendo ali-
nearse la edificacion a vial o bien retranquearse libremente.

c) La ocupacion en plantas sétano se regula por la regla
establecida en los nimeros 1 y 3 del articulo 12, de estas
Ordenanzas, que permite la ocupacién bajo rasante en la to-
talidad de la superficie de la parcela. Se excepciona de esta
norma el area obligatoria de retranqueo de la edificacion en la
zona CO respecto al lindero privado en su angulo Oeste, que
sera de 15 m de ancho y no podra ser ocupada tampoco bajo
rasante.

2. Definicion de Planta Baja.
La edificacion de los grandes establecimientos comercia-
les requiere condiciones singulares propias de la escala de
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estos edificios, que deben incorporar extensas superficies
unitarias. Para adecuar la edificacion a estos criterios, man-
teniendo la coherencia entre la forma del edificio y los ele-
mentos urbanos de su entorno, se establece la siguiente regla
basica de posicion altimétrica de la edificacion. La regulacion
se fundamenta en una determinacion flexible, dentro de un
intervalo de oscilacion, de la cota de nivelacion de la Planta
Baja:

Se define como Planta Baja la planta del edifico cuya
cota de nivelacion o suelo esta comprendida entre las cotas
maxima y minima de rasante de los viales de contorno de la
Zona CO en cualquiera de sus puntos perimetrales. Dentro de
esta oscilacion altimétrica el proyecto podra disponer la Planta
Baja en un unico plano, o descomponerla en cuantos planos
tenga por conveniente.

3. Planta Sétano.

Se define como Planta Sétano la situada por debajo de
la Planta Baja, tenga o no huecos a causa de los desniveles
en cualquiera de los frentes de edificacion. Se admiten los si-
guientes usos en Planta Sétano:

- Aparcamiento.
-Locales de instalaciones y dependencias anexas.
- Locales de almacenamiento y servicios auxiliares.

4. Altura maxima de la edificacion.

La altura maxima de la edificacion serd de dos plan-
tas (PB+1) y diecisiete metros con cincuenta centimetros
(17,50 m.) medidos desde la cota de nivelacion o suelo de
Planta Baja a la cara superior del ultimo forjado.

5. Altillos.

Los altillos o plantas partidas se permiten siempre que
formen parte del local ubicado en la misma planta sin tener
acceso independiente del exterior. En caso de disponer altillos,
las alturas libres minimas resultantes de la particion de planta
seran de 2,60 metros. Los altillos deberan cumplir, ademas,
las siguientes condiciones:

a) Se separaran un minimo de dos (2) metros de la fa-
chada exterior del edificio.

b) No podran superar el 40 % de ocupacién sobre la
planta del local en que se ubiquen.

Articulo 20. Estudio de Detalle.

1. Alternativa o complementariamente a la regulacién por
aplicacion de las disposiciones y parametros que establece el
articulo 19 anterior de estas Ordenanzas, la forma y posicion
de la edificacion en la Zona CO podra establecerse mediante
Estudio de Detalle comprensivo de la totalidad de la Zona.

2. El Estudio de Detalle no podra elevar la edificabilidad
maxima asignada a la Zona, expresada en el articulo 15 de
estas Ordenanzas.

CAPITULO 5
Condiciones particulares de la Zona de Uso Deportivo (D)

Articulo 21. Denominacién e identificacion.

Esta calificacion corresponde a la zona delimitada e indi-
cada como D en el Plano de Ordenacion Detallada OD.2. «Or-
denacion y Zonificacion». Su superficie es de 14.321,10 m2s.

Articulo 22. Condiciones de parcelacion.
La parcela edificable se identifica con el ambito de la
Zona.

Articulo 23. Edificabilidad.
El techo edificable maximo asignado a esta Zona D es de
6.000 m2t., y su coeficiente de edificabilidad de 0,419 m2/m2.

Articulo 24. Condiciones de uso.

1. De acuerdo con la regulacion de los articulos 3.3.1,
3.5.1 y 3.5.2 de las Normas de PGOU, los usos asignados a
esta zona son:

a) El uso basico de esta zona es el Deportivo, con carac-
ter de titularidad y aprovechamiento privados.

b) Los usos compatibles son los de Hosteleria, Oficinas y
Salas de Reunién.

2. La parcela debera disponer de una dotacion de aparca-
mientos en cuantia minima de doscientas (200) plazas.

3. Se admitiran en Planta Sétano los siguientes usos:

- Aparcamientos.

- Locales de instalaciones y dependencias anexas.

- Locales de almacenamiento y servicios auxiliares.

- Los usos e instalaciones que sean habituales o técnica-
mente recomendables en posicion de sétano para la organiza-
cion y practica de deportes, o requeridos para su desarrollo
como espectaculo.

Articulo 25. Posicion y forma de la edificacion.

1. Las condiciones de edificacion y forma seran estable-
cidas mediante Estudio de Detalle, que es preceptivo para el
desarrollo de esta Zona D.

2. El Estudio de Detalle no podra elevar el techo maximo
edificable asignado a la Zona. Definira libremente la superficie
y forma de ocupacion de la parcela.

3. El Estudio de Detalle adoptara como marco regulador
de referencia los articulos 3.5.1 y 3.5.2 sobre Equipamientos
Comunitarios de las Normas del PGOU, excepto en la deter-
minacion que obliga a reservar el 25% de la superficie de la
parcela como espacio libre, que no es de aplicacion en esta
Zona.

4. Sera de aplicacion al Estudio de Detalle lo previsto en
los Capitulos 1, 2 y 3 de estas Ordenanzas de la Ordenacion
Detallada.

CAPITULO 6

Condiciones particulares de la Zona de Equipamientos
Comunitarios (SIPS)

Articulo 26. Denominacion e identificacion.

1. Comprende esta zona el area calificada como SIPS en
el Plano de Ordenacion Detallada OD.2. «Ordenacion y Zonifi-
cacion».

Esta calificacion toma como referencia los articulos 3.5.1
y 3.5.2, sobre Equipamientos Comunitarios, de las Normas del
PGOU.

2. Los terrenos comprendidos en esta zona seran de do-
minio y uso publico.

3. La superficie de la zona es de 7.614,72 m2, equivalente
al 6,14% de la superficie del Sector.

Articulo 27. Condiciones de parcelacion y uso.

1. La parcela edificable se identifica con el ambito de la
Zona. Podran autorizarse segregaciones de acuerdo con las
previsiones del articulo 4.2.1, «Parcelacién», de las Normas
del PGOU.

2. Las condiciones generales para el uso y su aplicacion
son las que determinan las Normas del PGOU en sus articu-
los 3.5.1y 3.5.2.

Articulo 28. Edificabilidad.
La edificabilidad maxima asignada a esta zona es de 5.026
m2t, y su coeficiente de edificabilidad es de 0,66 m2/ m2.
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Articulo 29. Condiciones de posicién y forma de la edifi-
cacion.

1. La distancia minima de la edificacion a linderos sera de
tres (3) metros.

2. La ocupacién maxima de la parcela por la edificacion
no sera superior al 60%.

3. Como factor limitante afiadido a lo establecido en
los nimeros 1 y 2 anteriores para la separacion a linderos
y la ocupacion, se respetaran las franjas legales de no edi-
ficacion por afeccion de la Autopista AP-4, de los ramales
del enlace colindante, y por afeccién del ferrocarril Aletas-
Universidad.

4. La altura maxima de la edificacion sera de diez (10)
metros y tres plantas (PB+2), con referencia a la rasante del
vial a que da frente la parcela.

5. Alternativa o complementariamente a estas condi-
ciones y a las que prevén los articulos 3.5.1 y 3.5.2 de las
Normas del Plan General, las condiciones de posicion y forma
de la edificacion en esta Zona podran ser establecidas me-
diante Estudio de Detalle comprensivo de la totalidad de la
zona SIPS.

Articulo 30. Condiciones de uso.

De acuerdo con el Anexo del Reglamento de Planeamiento,
articulos 6 y 11, esta zona se destinara a todos o alguno de los
siguientes tipos de equipamiento de interés publico y social:

- Parque deportivo.
- Equipamiento social.
- Equipamiento comercial.

CAPITULO 7
Condiciones particulares de la zona de parques y jardines (ZV)

Articulo 31. Denominacion e identificacion.

1. Comprende esta zona las areas calificadas como ZV
en el plano de Ordenacion Detallada OD.2. «Ordenacién y Zo-
nificacién». Dicha calificacién toma como referencia los articu-
los 3.6.1 y 3.6.2 de las Normas del Plan General de Ordena-
cion Urbanistica.

2. Los terrenos comprendidos en esta zona seran de do-
minio y uso publicos.

3. La superficie de la Zona ZV es de 18.767,84 m?, equi-
valente al 15,13% de la superficie del Sector.

Articulo 32. Condiciones de parcelacion.
No se permite la segregacion en los terrenos con esta
calificacion.

Articulo 33. Usos y edificaciones permitidas.

1. Se permite la instalacién, mediante concesion munici-
pal, en alquiler o derecho de superficie (en ninglin caso con
desafeccion del dominio publico), de edificaciones para la im-
plantacion de:

a) Actividades de apoyo al caracter publico de estos espa-
cios, tales como kioscos de prensa, golosinas o flores.

b) Elementos de los sistemas de infraestructuras urbanas,
con su correspondiente contenedor construido en las condicio-
nes prescritas por el articulo 5 de estas Normas.

2. La ocupacion maxima por la edificacion no superara el
2% de la superficie total de la zona, pudiendo acumularse en
un solo ambito o distribuirse en varios.

3. La altura maxima de dichas construcciones sera de
cinco (5) metros.

4. El resto de la zona se ejecutara como jardin publico
con senderos peatonales y areas de vegetacion y arbolado.

Articulo 34. Condiciones ambientales especiales.

En aplicacion de las conclusiones de la Evaluacion de
Impacto Ambiental de la Innovacion de planeamiento general
que ampara esta Ordenacion Detallada, se dispone que, en
caso de establecerse la presencia del camaledn (especie ca-
talogada como de interés especial en la Ley 8/2.000), para
la redaccion del Proyecto de urbanizacion de esta Zona ZV de
Parque y Jardines se aplicaran los criterios establecidos en la
Ordenanza tipo para la proteccion y conservacion de la citada
especie, elaborada en el marco del «Plan de Manejo y Conser-
vaciéon del Camaleon Comun en Andalucia», aportada por la
Consejeria de Medio Ambiente.

CAPITULO 8
Condiciones particulares de la zona de viario

Articulo 35. Denominacion e identificacion.

1. Esta calificacion de red viaria local toma como refe-
rencia el articulo 2.2.5 de las Normas del Plan General de
Ordenacién Urbanistica, y se define en los Planos de Ordena-
cion Detallada OD.3. «Red Viaria. Alineaciones» y OD.4. «Red
Viaria. Rasantes y Secciones».

2. Los terrenos de esta zona seran de dominio y uso pu-
blicos.

3. La red viaria tiene una superficie de 27.187,22 m?
equivalente al 21,92% del Sector.

Articulo 36. Condiciones constructivas y de ordenacion.

1. Las secciones transversales del viario son las grafiadas
en el Plano de Ordenacién OD.4. Estas secciones podran ser
ajustadas o modificadas por razones geotécnicas o constructi-
vas justificadas en el Proyecto de Urbanizacion.

2. Asimismo el Proyecto de Urbanizacion podra alterar
justificadamente las rasantes y secciones del viario para la
formacion de tuneles, de badenes o cualesquiera otras solu-
ciones constructivas que resuelvan o mejoren los accesos a
las actividades propias de las distintas zonas, y para la mejor
conexion o cruce de las infraestructuras de comunicaciones
intermunicipales que contornean o atraviesan el Sector.

Articulo 37. Condiciones de aprovechamiento.

Se prohibe cualquier edificacion permanente. Se permi-
ten, bajo licencia municipal, instalaciones provisionales de
puestos cubiertos o kioscos de prensa, bebidas, etc. Siempre
que el suelo cubierto no supere por unidad de instalacién los
4 m?, sea de caracter aislado y permita un paso libre peatonal
de dos metros (2m) de ancho minimo.

Articulo 38. Condiciones de uso.
Usos exclusivos: viario y aparcamiento.

CAPITULO 9
Condiciones particulares de la Zona «Area de Paseo» (AP)

Articulo 39. Denominacién e identificacion.

1. Esta calificacién es una particularidad de la red viaria
local, consistente en un espacio de paso peatonal desde el
conjunto de zonas dotacional, verde y deportiva, al centro de
la ciudad. Se define en el Plano de Ordenacion Detallada OD.3.
de «Red Viaria. Alineaciones».

2. Su superficie es de 876,63 m?, equivalente al 0,71%
del Sector.

3. Los terrenos comprendidos en esta zona seran de do-
minio y uso publicos.

Articulo 40. Condiciones constructivas y de ordenacion.
1. La zona calificada con este destino, y delimitada como
tal en los planos de Ordenacion y de Red Viaria, es el ambito
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maximo donde se debera proyectar y ejecutar el paso pea-
tonal de conexion entre las zonas de uso deportivo, equipa-
miento y parque con el exterior del sector. En cuanto que se
trata de un enlace con fuerte caida vertical, que requiere una
afeccién severa al cantil del relieve actual, el proyecto de la via
aplicara criterios para controlar la transformacién morfolégica,
limitandola a lo razonable y necesario para resolver el transito
que la motiva.

2. Por razon de la posicion y funcién de esta zona, que
es un lugar de transito a la zona de Parque, su disefio sera
concebido y proyectado de modo unitario con el del Parque,
y para su conformacion se aplicaran criterios paisajisticas de
paseo, disponiendo vegetacion que sirva de introduccion a la
del Parque, y tan intensamente como sea compatible con la
funcion de paso asignada.

Articulo 41. Usos y edificaciones permitidas.

Seran de aplicacion a esta Zona AP en esta cuestion las
determinaciones correspondientes a la Zona de Parques y Jar-
dines (ZV), reguladas por el articulo 33 de estas Ordenanzas.

DOCUMENTO F. SECTOR ORDENADO: GESTION Y PLAN DE
ETAPAS

1. Contenido.

El contenido de este documento se adapta a lo estable-
cido en el Reglamento de Planeamiento para el desarrollo
de los sectores de planeamiento. Se determina fundamental-
mente:

- La Cesioén de aprovechamiento.

- El Sistema de Actuacion.

- EI Programa temporal de ejecucion de la ordenacion del
Sector.

2. Cesion de aprovechamiento.

El aprovechamiento maximo apropiable sera del 90 % del
Aprovechamiento medio del Sector. EI 10% restante sera de ce-
sion obligatoria al Ayuntamiento, ademas del correspondiente
a la dotacion de equipamiento de interés publico y social.

Es evidente la dificultad de localizar y segregar en el suelo
del Sector el aprovechamiento de cesion obligatoria, dado que
los dos productos urbanos a implantar, deportivo y comercial
de escala grande, requieren por su naturaleza una promocion
y explotacién unitaria y especializada que haria extremada-
mente dificil o inviable la reparcelacién. Por ello se prevé satis-
facer esta cesion mediante la correspondiente compensacion
econdmica sustitutoria, que se cuantificara teniendo en cuenta
los criterios que contiene el PGOU vigente en sus articu-
los 1.2.1a1.2.5.

3. Delimitacion de la unidad de ejecucion y determinacion
del sistema de actuacion.

3.1. Para la ejecucion de esta ordenacion se delimita una
sola Unidad de Actuacion, denominada «S.U.O. Entrevias»,
que se ejecutara por el Sistema de Compensacion.

3.2. La eleccion del sistema es la procedente de acuerdo
con los propios criterios de prelacién establecidos por la legis-
lacion vigente y sus desarrollos reglamentarios. Se sustenta,
ademas, en las siguientes motivaciones:

- La iniciativa cuenta con medios econémicos y promocio-
nales para ser autosuficiente en la actuacion.

- El 4rea de planeamiento tiene entidad suficiente para su
gestion y promocion con margenes de rentabilidad aceptables,
no siendo una superficie excesiva cuyos riesgos fueran difici-
les de asumir.

4. Desarrollo temporal.

4.1. Plazo total de ejecucion.

La actuacion prevista se desarrollara en su totalidad en
un plazo maximo de tres afos a contar desde la aprobacion
definitiva de la Innovacion del Plan General y la Ordenacion

Detallada de este Sector. Por tanto se prevé una uUnica etapa
para el sector completo. No obstante se podran establecer en
el Proyecto de Urbanizacion, fases de ejecucion para distintas
areas o servicios.

4.2. Plazos de la documentacion.

4.2.1. Iniciativa Para El Establecimiento Del Sistema De
Actuacion: El plazo para la presentacion de la iniciativa para
el establecimiento del sistema de actuacion sera de tres (3)
meses a contar desde la aprobacion definitiva de la Innova-
cion del PGOU y la Ordenacion Detallada. La presentacion y
tramitacion de dicha iniciativa se atendra a lo dispuesto en los
articulos 130 a 138 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia.

Si transcurriese dicho plazo sin que los propietarios que
representen al menos el 50% de la superficie de la unidad de
ejecucion presentasen la mencionada iniciativa, el Ayunta-
miento requerira a todos los propietarios para el cumplimiento
de dicho requisito en el plazo de tres (3) meses. En caso de
incumplimiento, el Ayuntamiento procedera a la sustitucion
del sistema de compensacion por otro de los previstos en la
Ley del Suelo.

4.2.2. Proyecto de reparcelacion: El plazo maximo para la
presentacién al Ayuntamiento del Proyecto de Reparcelacion
para su tramitacion sera de dos (2) meses a contar desde la
fecha de aprobacion de la iniciativa o, alternativamente, de la
del Convenio a que se refiere el articulo 138 de la Ley de Orde-
nacion Urbanistica de Andalucia.

En aplicacion del articulo 54.2.b de la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia y 49 del vigente Reglamento de Ges-
tion Urbanistica, la adjudicacién al municipio de la parte del
aprovechamiento que -en concepto de participacion de la co-
munidad en las plusvalias- le corresponde, podra sustituirse
por el abono al municipio de su valor en metalico, tasado en
aplicacion de las reglas legales pertinentes.

En dicho supuesto y a tal efecto, el Proyecto de Repar-
celacion, con fundamento en el Convenio Urbanistico suscrito
entre la Propiedad y el Ayuntamiento, motivara la conveniencia
de su aplicacién segun la propia estructura de la propiedad
catastral resultante de la Reparcelacion, y justificara, en su
cuenta de liquidacion, el valor en metalico asignado.

4.2.3. Proyecto de urbanizacion: El plazo maximo para la
presentacion del Proyecto de Urbanizacion, sera de siete (7)
meses a contar desde la fecha de la aprobacion de la iniciativa
para el establecimiento del sistema de actuacion.

4.3. Programa de plazos para la documentacion: De
acuerdo con estos criterios se establece el siguiente programa
de plazos para presentacion de documento

FASES MESES |A CONTAR DESDE

1. Presentacion de la iniciativa para 3 Aprobacion Definitiva del
el establecimiento del sistema. planeamiento

2. Constitucion en su caso de la 1 Aprobacion de la iniciativa para
Junta de Compensacién, o Convenio. el establecimiento del sistema.
3. Presentacion del Proyecto de 2 Aprobacioén de la iniciativa para
Reparcelacion. el establecimiento del sistema.
4. Presentacion del Proyecto de 7 Aprobacion de la iniciativa para
Urbanizacién. el establecimiento del sistema.
5.Comienzo ejecucion de la urbaniza- 3 Aprobacion Definitiva del

cion y solicitud licencias de edificacion Proyecto de Urbanizacién.
6.Final ejecucion obras de 20

urbanizacién.

La actuacion prevista se podria desarrollar en su tota-
lidad en un plazo maximo de tres (3) afios a contar desde
la aprobacion definitiva de la Innovacion del PGOU y la Or-
denacion Detallada del Sector. Cabe por tanto establecer un
plazo de 36 meses desde esa fecha para la terminacién de
las obras de urbanizacion, durante cuya ejecucion podra pro-
cederse a la redaccion de los proyectos de edificacion para la
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solicitud de licencias. Por todo ello el Sector se ejecutara en
una Unica etapa cuyo horizonte temporal de culminacion se
fija en tres afos a contar desde la Aprobacion Definitiva del
planeamiento, sin perjuicio del faseamiento que el Proyecto
de Urbanizacion pueda establecer para la ejecucion de las
obras de urbanizacion.



