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CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

RESOLUCION de 4 de octubre de 2010, de la Dele-
gacion Provincial de Cadiz, por la que se dispone la pu-
blicacion de la Resolucion de la Seccion de Urbanismo
de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Cadiz de 22 de diciembre de 2009, por
la que se aprueba definitivamente la Modificacion Pun-
tual del Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de
Algar, articulo 4.1.14, Area de Acampada (Complejo Tu-
ristico Tajo del Aguila).

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14.2.a) del
Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula

el ejercicio de las competencias de la Administracion de la
Junta de Andalucia en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo, esta Delegacion Provincial hace Publica la Reso-
lucion de la Seccién de Urbanismo de la Comision Provincial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz de fecha
22 de diciembre de 2009, por la que se aprueba definitiva-
mente la Modificacion Puntual del Texto Refundido de las Nor-
mas Subsidiarias de Algar, articulo 4.1.14, Area de Acampada
(Complejo Turistico Tajo del Aguila).

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con fecha 15 de enero
de 2010, y con el numero de registro 3946, se ha procedido a
la inscripcion y depdsito del instrumento de planeamiento de
referencia en el Registro de instrumentos de planeamiento, de
convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados
dependiente de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda.

De conformidad con lo establecido por el articulo 41.1 de
la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se
hace publico el contenido de:

- Resolucion de la Seccion de Urbanismo de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz
de fecha 22 de diciembre de 2009, por la que se aprueba defi-
nitivamente la Modificacion Puntual del Texto Refundido de las
Normas Subsidiarias de Algar, articulo 4.1.14, Area de Acam-
pada (Complejo Turistico Tajo del Aguila) (Anexo I).

- Las Normas Urbanisticas del referido instrumento de
planeamiento (Anexo Il).

«Visto el expediente administrativo y documentacion téc-
nica del expediente correspondiente a la Modificacion Puntual
del Texto Refundido de las NN.SS. de Algar articulo 4.1.14
“Area de Acampada” (Complejo Turistico Tajo del Aguila), tra-
mitado por el Ayuntamiento del citado término municipal, y
aprobado provisionalmente en sesion plenaria celebrada el dia
10 de agosto de 2009; y visto el informe emitido por el Ser-
vicio de Urbanismo de la Delegacion Provincial en Cadiz de la
Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio de fecha 10
de noviembre de 2009; esta Comision Provincial de Ordena-
cion del Territorio y Urbanismo, seccién de Urbanismo, de Ca-
diz, emite la presente Resolucion conforme a los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. EI municipio de Algar cuenta como instrumento
de planeamiento general con unas Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal cuyo Texto Refundido fue aprobado
definitivamente por acuerdo de la Comision Provincial de Or-
denacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz en sesién cele-
brada el 18 de junio de 1997.

Segundo. El expediente ha sido sometido a la tramitacion
que se especifica en el art. 32 de la Ley 7/2002, de 17 de di-
ciembre (BOJA num. 154, de 31 de diciembre), de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

Tercero. Una vez completa la documentacion correspon-
diente a la Modificacion Puntual del Texto Refundido de las
NN.SS. del Algar, articulo 4.1.14, “Area de Acampada” (Com-
plejo Turistico Tajo del Aguila), aprobado provisionalmente
en sesion plenaria celebrada el dia 10 de agosto de 2009, el
Servicio de Urbanismo, de la delegacion Provincial en Cadiz
de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio, emite
informe de fecha 10 de noviembre de 2009.

Cuarto. Durante la tramitacion del expediente se han emi-
tido los siguientes informes sectoriales:

a) Declaracién Previa de Impacto Ambiental de fecha 5 de
diciembre de 2007.
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b) Informe de la Agencia Andaluza del Agua de fecha 11
de julio de 2008.

c) Declaracién Definitiva de Impacto Ambiental de fecha
20 de febrero de 2009.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. La Seccion de Urbanismo de la Comisién Pro-
vincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cadiz es
el érgano competente para adoptar la resolucion definitiva
que proceda respecto a este asunto, por establecerlo asi el ar-
ticulo 13.2.a) del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre
(BOJA num. 12, de 20 de enero), por el que se regula el ejer-
cicio de las competencias de la Administracion de la Junta de
Andalucia en materia de ordenacion del territorio y urbanismo.

Segundo. A la vista de que la tramitacion seguida por el
Ayuntamiento de Algar para la resolucion definitiva de este do-
cumento, se ha ajustado a lo establecido por el articulo 32 de
la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y a la
vista de que el expediente remitido por el Ayuntamiento esta
formalmente completo, procede que la Seccidon de Urbanismo
de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo de Cadiz adopte acuerdo sobre este asunto, en virtud
de lo establecido por el articulo 31.2.B.a) de la citada Ley.

Por otro lado, y en relacion con lo establecido por la Dis-
posicion Transitoria Segunda de la Ley 7/2002, de 17 de di-
ciembre, se debe indicar que el instrumento de planeamiento
general del municipio de Algar no se encuentra adaptado a la
citada Ley. No obstante, puede tener lugar la aprobacion defi-
nitiva de la presente Modificacion, que afecta a la ordenacion
estructural, al haberse producido su aprobacion inicial con an-
terioridad al 20 de enero de 2007.

De conformidad con la propuesta formulada por la Dele-
gada Provincial de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del
Territorio en virtud de lo establecido por el articulo 11.1 del
Decreto 525/2008, de 16 diciembre, la Seccion de Urbanismo
de esta Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Ur-
banismo de Cadiz, por la mayoria especificada por el articulo
26.4 de la Ley de Régimen Juridico de la Administracion Pu-
blica y del Procedimiento Administrativo Comun,

HA RESUELTO

1.° Aprobar definitivamente el expediente correspondiente
a la Modificacion Puntual del Texto Refundido de las NN.SS.
de Algar articulo 4.1.14 “Area de Acampada” (Complejo Tu-
ristico Tajo del Aguila), aprobado provisionalmente en sesion
plenaria celebrada, por el Ayuntamiento de Algar, el dia 10 de
agosto de 2009, de conformidad con la prevision contenida en
el articulo 33.2.a) de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanis-
tica de Andalucia.

2.° Proceder a su depdsito e inscripcion en el Registro
Autonémico de Instrumentos de Planeamiento, Convenios Ur-
banisticos y Bienes y Espacios Catalogados, de acuerdo con
lo previsto en el articulo 40 de la Ley 7/2002, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

3.° Publicar la presente Resolucion, junto con el conte-
nido de las Normas Urbanisticas de este planeamiento, en el
Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, de acuerdo con lo
previsto en el articulo 41 de la Ley 7/2002, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

Notifiquese la presente Resolucion al Ayuntamiento de Al-
gar y a cuantos interesados consten en el expediente adminis-
trativo con las advertencias legales que procedan.

Contra la presente Resolucion, que ponen fin a la via ad-
ministrativa por su condicién de disposicion administrativa de
caracter general, cabe interponer recurso contencioso-admi-

nistrativo, en el plazo de dos meses, contado a partir del dia
siguiente al de su notificacion o publicacion, ante el Juzgado
de lo Contencioso-Administrativo con competencia territorial,
segln se prevé en los articulos 23.3 del Decreto 525/2008,
de 16 diciembre, y el art. 14 de la Ley 29/1998, de 13 de julio,
de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa, o, en su caso,
ante la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo
del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia y con cumpli-
miento de los requisitos previstos en la mencionada Ley. Todo
ello, sin perjuicio de que se pueda ejercitar cualquier otro re-
curso que se estime procedente.

En Cadiz, 22 de diciembre de 2009.»

ANEXO I
«l. MEMORIA

A. MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

1. Antecedentes.

Se redacta la presente Modificacion Puntual de las Nor-
mas Subsidiarias de planeamiento municipal de Algar (Cadiz),
a peticion del Excmo. Ayuntamiento de la referida localidad.

El planeamiento municipal de Ordenacion Urbana de Al-
gar lo constituyen las Normas Subsidiarias de ambito muni-
cipal (NN.SS.) aprobadas definitivamente con fecha de 18 de
junio de 1997. Su Texto Refundido fue aceptado por la Co-
mision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, y
publicado en el BOP num. 242, de 18 de octubre de 1997.

2. Objeto de la modificacion.

Es objeto de la presente Modificacion el cambio de la nor-
mativa de las categorias del suelo no urbanizable de especial
proteccion, Area de Acampada modificando su articulado, con-
cretamente el 4.1.14.

Asi, se pretende la consolidacion de este sector de Algar
como un auténtico foco turistico, adaptando las condiciones
edificatorias de dicho ambito, con un aumento del volumen
edificable en prevision de futuras instalaciones ligadas al sec-
tor turistico-hotelero.

3. Memoria informativa: situacion actual.

Situacion urbanistica.

Urbanisticamente el sector se encuentra regulado por
las Normas Subsidiarias de Planeamiento municipal, en su ar-
ticulo 4.1.14 referente a la regulacion del Suelo No Urbaniza-
ble. A continuacién se transcribe aqui dicho articulo:

“Art. 4.1.14. Regulacion del Area de Acampada.

1. Las Normas consideran un area de acampada proxima
al embalse en el plano 1:10.000 de clasificacion del suelo.

2. Su situacion, derivada de la iniciativa publica, sobre
suelos de las unidades denominadas ‘areas provistas de
vegetacion natural’ y ‘Olivares’ y lindando con el embalse,
hace que su regulacion deba combinar las protecciones es-
tablecidas para estos suelos con el uso de campamento tu-
rismo. Las fincas en donde se ubicara el area de acampada
se denomina Hoyo Moreno y Tajo del Aguila, con superficies
de 4,1578 y 35,4315 ha, respectivamente, resultando un to-
tal de 39,5893 ha. Al Norte lindan con Arroyo del Aguila, al
Sur con las fincas Vegueta Hundida y Arroyo Moreno, al Este
con las fincas Talancon, El Tabacal y resto de Hoyo Moreno y
al Oeste con el Rio Majaceite. La ordenacion de acampada y
sus instalaciones comunitarias deberan cumplir las siguientes
condiciones:

i. Respetaran la totalidad del arbolado existente.

ii. Respetaran la configuracion topografica del suelo, a ex-
cepcion de aquellos movimientos de tierra necesarios para las
construcciones permitidas.
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ii. Contaran con el maximo de instalaciones de
infraestructuras, se asimila al camping de 1.7 categoria.

iv. Contaran con un sistema de depuracion autonomo.

v. El proyecto contemplara la regeneracion vegetal y arbo-
rea del conjunto del area.

vi. Las edificaciones se situaran en lugares de menor im-
pacto paisajistico.

vii. El tratamiento del suelo sera blando, de tierra apiso-
nada u otro tratamiento que mantenga su caracter natural,
quedando expresamente prohibido el aglomerado asfaltico y
el hormigon.

viii. Los materiales de las edificaciones seran la madera,
la teja arabe, el enfoscado en blanco y la carpinteria de alumi-
nio lacado en blanco o madera barnizada o pintada.

ix. Las piezas de acampada no podran ser cercadas y su
suelo no podra ser tratado de otra forma que el blando de
tierra apisonada.

x. El cerramiento de la finca se realizara de forma que sea
minimo u impacto visual y no impida el paso de las especies
animales de la zona.

3. Condiciones edificatorias:

xi. Ocupacion maxima: 1.500 m2.

xii. Altura maxima: 1 planta y 3,00 m al alero, excepto en
las areas de recepcion y bar-restaurante, que tendran compo-
sicién volumétrica y altura libres.

xiii. Edificabilidad maxima: 2.000 m2,

No se admitiran ningun tipo de construccion fija en las
piezas de acampada.”

ANTECEDENTES DEL AREA AUTORIZADOS

En lo referente a las edificaciones ejecutadas en el area
obran en la Delegacion Provincial competente en la materia,
autorizacién sobre el Campamento de Turismo y sobre el Cen-
tro de interpretacion ambienta, con las siguientes considera-
ciones y determinaciones:

1. Campamento de Turismo.

La comisién Provincial de Urbanismo en fecha 11 de
febrero de 2004, al amparo de lo que establece el articulo
16.3.2 del Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, y articulo 44 del
Reglamento de Gestion Urbanistica, acuerda por unanimidad,
autorizar definitivamente “La instalacion de Campamento de
Turismo de 1.7 categoria “en el Tajo del Aguila, y el proyecto
relativo a la edificacion que se trata, promovido por el Excmo.
Ayuntamiento de Algar, por considerar la instalacion de interés
social.

Tal y como se recoge el informe del Servicio Urbanistico
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de fecha
31 de enero de 2004 relativo al expediente antes mencio-
nado, se proyecta un campamento con superficie de parcela
396.833 m?, contando con las siguientes edificaciones pro-
yectadas:

Expediente Obrante en la Delegacion

Campamento de Turismo Superficie Construida

Modulo de recepcion 31,80 m2t
Maédulo de bar-restaurante 128 m2t
Mddulo de supermercado 70 m2t
Mddulo de servicios y vestuario masculino 35,75 m2t
Mddulo de servicios y vestuario femenino 35,75 m2t
Médulo de lavaderos y fregaderos 21 m2t
13 Bungalos (49.07 m?) 637,90 m?t
Aula de la Naturaleza 86,90 m2t
Total Campamento 1.047,10 m2t

2. Centro de Interpretacion Ambiental.

En fecha 15 de diciembre de 2005 se emite informe fa-
vorable del Servicio Urbanistico de la Consejeria de Obras Pu-
blicas y Transportes sobre proyecto de Actuacion para declara-
cion de utilidad publica e interés social para la construccion de
un Centro de Interpretacion Turistica en el complejo Turistico
Tajo del Aguila. Este centro no se encuentra edificado.

SITUACION ACTUAL DEL AREA

Los terrenos afectados por la modificacion comprenden
las fincas denominadas Hoyo Moreno y Tajo del Aguila, de
titularidad publica, con superficies de 4,1578 ha y 35,4315
ha, respectivamente. La finca Tajo del Aguila fue adquirida
en 1993 por el Ayuntamiento de Algar y desde dicha fecha el
Ayuntamiento ha conseguido transformarlo en un centro tu-
ristico con unas instalaciones dentro de la finca que se distri-
buyen en varias zonas que comprenden el area de acampada
con la infraestructura necesaria. Estas instalaciones con las
que actualmente cuenta este centro turistico se encuentra ex-
plotado mediante concurso por una empresa del sector turis-
tico.

En dicha concesion se entregaron las siguientes edifica-
ciones por parte del Ayuntamiento y de propiedad municipal,
los m2 construidos que se indican:

COMPLEJO TURISTICO

1. CAMPAMENTO TURISTICO

En m2 Zona ALTA | Zona MEDIA | Zona BAJA
Supermercado 78,62

Recepcion 39,82

Servicios S1 31,98

15 Modulos 751,29

Servicios S2 44,20
Servicios S3 44,20
Servicios S4 28,20
Bar 157,39
TOTALES 150,42 751,29 274,00
TOTAL CAMPAMENTO TURISTICO 1.175,71 m?

2. ALBERGUE 575,39 m?

3. AULA DE LA NATURALEZA 117,31 m2

4. HANGARES 74,14 m2

TOTAL 1.915,55 m?

El albergue y el hangar no estan recogidos en el expe-
diente obrante en la Delegacion antes mencionado.

Asi mismo existen variaciones de superficie entre las
edificaciones ejecutadas en la realidad y las aprobadas por la
Comision por ello que, entre otros objetivos, se pretende la
regularizacion de dichas actuaciones, contabilizando tanto las
edificaciones existentes como las previstas con la nueva im-
plantacion del uso hotelero.

El sector se localiza en suelo no urbanizable, denominado
por las NN.SS. como “Area de Acampada” y ubicada en suelo
de la unidad denominada “Areas Provistas de vegetacion na-
tural”. Esta permitido el uso de ocio ligado al medio natural,
siendo compatibles las instalaciones de utilidad publica o in-
terés social. )

Los terrenos lindan al Norte con Arroyo del Aguila, al sur
con las fincas Vegueta Hundida, y Arroyo Moreno, al este con
las fincas Talancén, El Tabacal y resto de Hoyo Moreno, v al
Oeste con el Rio Majaceite. La finca se encuentra situada a
200m de nivel, con una topografia muy escarpada y una natu-
raleza de los terrenos de tipo rocosa.

Situacion actual de las infraestructuras y servicios del
area.



Sevilla, 20 de octubre 2010

BOJA nim. 205

Pagina nam. 31

El ambito delimitado como area de acampada, cuenta en
la actualidad con los servicios urbanos de abastecimiento de
agua y electricidad.

El saneamiento se realiza de manera auténoma por las
distintas instalaciones del complejo.

4., Justificacion de la modificacion.

El uso relacionado con la actividad turistica se considera
el mas apropiado para esta finca, habida cuenta de que es
el actualmente existente, por lo que ya tiene realizada unas
inversiones considerables y cuantia con infraestructura y per-
sonal cualificado.

El denominado turismo rural se inserta dentro de un pro-
ceso mayor de remodelacion del mundo rural, que en esencia,
persigue un nuevo disefio de ruralidad no basada exclusiva-
mente en la produccion agraria, sino en la diversificacion de
actividades econdmicas. En este contexto el apoyo a las pe-
quefias industrias tradicionales, el refuerzo del consumo de
la tradicién, de la naturaleza, conforman lo que se ha dado
en denominar la construccion de la ruralidad, que, en primera
instancia se ha esforzado por la creacion de un producto ru-
ral que tiende a dibujar las nuevas directrices de un consumo
diferencial y alimenta la creciente oferta del denominado tu-
rismo cultural.

Este tipo de politicas de desarrollo rural, en la medida
que interactian sobre un medio social, movilizan recursos de
diverso tipo, no sélo econdmicos, sino también de mayor ca-
lado sociolégico. En este caso, inciden directamente sobre los
mismos elementos culturales: los materiales y los intangibles.
Fomentan el dinamismo potencial de las zonas de intervencion
y desde luego respaldan no soélo la construccion de un nuevo
modelo de ruralidad, sino que, ademas, inciden en la creacion
de una imagen que cristaliza en una marca: la del producto
rural, dotada de calidad, tradicion, historia y naturalidad, y que
como tal, se convierte en un bien de consumo, en un servi-
cio perceptible de circular en el mercado; lo que parece igual-
mente importante.

La Mancomunidad de municipios y el Ayuntamiento de
Algar estan llevando a cabo una serie de actuaciones de pro-
mocion y divulgacion del patrimonio, entorno, etc., mediante
una serie de medidas, encaminadas a establecer, métodos de
sostenibilidad ambiental, enlazada con la promocion turistica
de la comarca de Algar y su entorno, ademas de potenciar
actividades como la nautica, dada las magnificas caracteris-
ticas del Rio Majaceite y el embalse del Guadalcacin para el
desarrollo de dichas actividades.

Se pretende la consolidacion de las actividades, actual-
mente en uso, y la modificacion de las Condiciones Edifica-
torias que actualmente se especifican en el art. 4.1.14. Re-
gulacion del Area de Acampada de las NN.SS. de Algar. Se
prevé un aumento de la edificabilidad méaxima, que sea capaz
de permitir la implantaciéon de nuevas instalaciones ligadas al
sector hotelero, que completen la oferta turistico-rural que se
pretende para la zona.

Las instalaciones actuales, y las actuaciones previstas de-
beran ser de un especial cuidado con su entorno, sin que en la
actualidad en la zona exista ningun centro que ofrezca los ser-
vicios que se pretende desarrollar por parte del Ayuntamiento.

Sobre el incremento del volumen edificable de la zona:

1. Que se trata de una modificacién puntual de las NN.SS
vigente que no incide sustancialmente en ellas sino en aspec-
tos no esenciales y concretos (procedimiento simple).

2. Que se prevé con esta modificacion, en un ambito de
suelo que en el planeamiento en vigor figura como no urba-
nizable, un aumento de volumen edificable, aunque no esta
implicito en ello que conlleve un aumento de poblacién y con
ello otras necesidades, ya que dicho aumento de volumen edi-
ficable sera destinado a un uso hotelero.

5. Consideraciones juridicas y desarrollo posterior.

El instrumento de planeamiento municipal vigente lo
constituyen las Normas Subsidiarias de ambito municipal (NN.
SS.) aprobadas definitivamente con fecha 18 de junio de 1997.
Su Texto Refundido fue aceptado por la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, y publicado en el BOP
num. 242, de 18 de octubre de 1997.

Aun considerando lo preceptuado en el referido docu-
mento, en cuanto a que el mismo se configura, en principio
con vigencia indefinida, debemos sefalar lo también dispuesto
en el mismo texto:

“Las correcciones de detalle que no incurran en las cir-
cunstancias definidas en el articulo al respecto (sobre la Revi-
sion remitiéndolo al art. 126.4 del Texto Refundido de la Ley
del Suelo 1/92), se consideran modificacion de las Normas, y
podran formularse siguiendo el tramite establecido en dicha
ley del suelo para la aprobacion de planes.”

En cuanto al aumento de volumen edificatorio, queda
justificado con anterioridad pudiendo entenderse que no hay
aumento de poblacién alguna.

- En relacion con la legislacion urbanistica recientemente
aprobada.

Con fecha 17.12.2002 ha sido aprobada por el parlamento
Andaluz la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Tal ley denomina como innovacion a los cambios o alte-
raciones de la ordenacion que pueden sufrir la establecida
por los instrumentos de planeamiento urbanistico, pudiendo
llevarse a cabo mediante:

- Su revision, entendiendo como tal a la alteracion integral
de la ordenacion establecida por el instrumento de planea-
miento, y en todo caso la alteracion sustancial de la ordena-
cién estructural de los PGOU.

- O modificacién entendida como toda alteracién de la
ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento
gue no suponga revision.

Asi mismo establece una tercera via de innovacion a tra-
vés de los propios planes de desarrollo cuando asi venga posi-
bilitado desde el propio planeamiento general.

La presente alteracion de planeamiento no afecta a la
ordenacion integral establecida por las propias NN.SS. por lo
que esta clara que se trata de una modificacion.

Como regla general, cualquier innovacion de los instru-
mentos de planeamiento debera establecerse desde la misma
clase de instrumento, con iguales determinaciones y procedi-
mientos regulados para su aprobacion, publicidad y publica-
cion, y teniendo los mismos efectos, exceptuandose de esta
regla general la tercera via anterior.

En cuanto a las reglas particulares establecidas por la ley,
la presente modificacion atiende a lo siguiente:

- De ordenacion:

La mejora del bienestar de la poblacion viene justificada
por el incremento considerable de dotaciones y equipamien-
tos, asi como por la positiva repercusion socioeconémica que
este tipo de turismo rural es capaz de conseguir.

La innovacion aumenta la superficie edificable del ambito
objeto de la misma. Dichos terrenos son de propiedad munici-
pal. El aumento de la superficie edificable, asi como las actua-
ciones que se realicen sobre el ambito no supone en ningun
caso una desafectacion del suelo de uso publico, por lo que
no se consideran necesarias las medidas compensatorias de-
bidas al mencionado aumento de edificabilidad, tal y como se
establece en el articulo 36 de la Ley de Ordenacion Urbanis-
tica de Andalucia.
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- De documentacion:

La documentacion se considera la adecuada para el de-
sarrollo de las determinaciones afectadas, en funcion de su
naturaleza y alcance, conteniendo los documentos que se
afnadiran al texto actual de NN.SS. en relacion con las nuevas
determinaciones resultante de la innovacion.

- De procedimiento:

A los efectos del procedimiento a seguir en su aprobacion,
la modificacion planteada, afecta a la Ordenacion estructural
del Plan por lo que la aprobacion definitiva corresponderia la
Consejeria competente en materia de Urbanismo. No afecta
a una diferente zonificacion de las dotaciones (entendiendo
como tales los espacios libres de uso y dominio publico y los
equipamientos) no siendo necesario por lo tanto el dictamen
favorable del Consejo Consultivo de Andalucia.

DEL DESARROLLO POSTERIOR

Para la consolidacion y ejecucion de las edificaciones pro-
yectadas es necesario definir la figura urbanistica que comple-
mente y desarrolle las Determinaciones de la Modificacion Pun-
tual de las Normas Subsidiarias. Dadas las caracteristicas de
la actuacion esa figura es el Plan Especial, que segln el articu-
lo 14.1.a) de la LOUA tiene por finalidad establecer, desarrollar,
definir y, en su caso, ejecutar o proteger infraestructuras, servi-
cios, dotaciones o equipamientos, asi como implantar aquellas
otras actividades caracterizadas como Actuaciones de Interés
Publico en terrenos que tengan el régimen del suelo no urba-
nizable, segun articulo 42 de la LOUA. EI Plan Especial que se
desarrolle, quedara sujeto a los informes sectoriales correspon-
dientes.

El Plan Especial incidira en la justificacion de la no induc-
Cion a nuevos asentamientos.

CONSIDERACIONES A LA EXPLOTACION

Como ya se ha expuesto en la memoria informativa las
instalaciones existentes se encuentran explotadas por una
empresa adjudicataria del sector turistico. Las nuevas instala-
ciones hoteleras se desarrollaran a través de una explotacion
Unica, cuya actividad de ejecucion sera realizada a través de
concesion administrativa nueva o ampliacion de la actual.
~ En general, cualquier establecimiento permitido en el
Area de Acampada debera cumplir lo establecido en la Ley
de Turismo de Andalucia 12/1999, de 15 de diciembre, el De-
creto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural
y Turismo Activo, y el Decreto 164/2003, de 17 de junio, de
ordenacion de los Campamentos de Turismo, asi como ser in-
formado por la Consejeria competente en materia turistica.

Se obliga, dentro de la explotacion, la condicion impuesta
por la Consejeria de Medio Ambiente que determina que: “no
podra ofertarse la posibilidad de uso de motos de agua y em-
barcaciones a motor, por dichas zonas de pesca y en especial
por la cola de embalse, por lo que el ejercicio de dicha activi-
dad debera ser informada por esta Delegacion Provincial de
medio Ambiente”.

SUPERFICIE EDIFICABLE TRAS LA ORDENACION

La superficie de suelo edificable, tras la ordenacion sera
la suma de superficie edificable correspondiente a las edifi-
caciones existentes y que se pretenden consolidar urbanis-
ticamente, y las previsiones de nuevas instalaciones de tipo
hotelero mencionadas anteriormente:

ZONA ALTA | ZONA MEDIA | ZONA BAJA
SERVICIOS S3 44,20
ISERVICIOS S3 28,20
BAR 32,00
150,42, 751,29 148,60
[TOTAL 1050,31

CENTRO DE INTERPRETACION

ENTREPLANTA 57,07
PLANTA BAJA 140,65
IAMPLIACION SALA MULTIUSOS 300
TOTAL 497,72,
IALBERGUE

SEMISOTANO 188,64
PLANTA BAJA 206,31
PLANTA ALTA 369,08
TOTAL 575,39
IAULA DE LA NATURALEZA

PLANTA BAJA 117,31
TOTAL 117,31
HANGARES

PLANTA BAJA 74,14
TOTAL 74,14

HOTEL **** (100 hab.)

MODULO SUPERFICIE CONSTRUIDA
ORIENTATIVA NO VINCULANTE
100 HABITACIONES 60 m?/hab 6.000 m?
PASILLO Y ZONAS COMUNES 1.000 m?
RECEPCION Y ADMINISTRACION 120 m?
RESTAURANTE 250 m?
BAR 150 m?
SALONES 500 m?
ASEOS COMUNES 160 m?
COCINA, CAMARAS Y ALMACENES 150 m?
OFICIO LAVANDERIA 200 m?
OFICIOS POR PLANTA 80 m?
ZONA DE PERSONAL 175 m?
LOCALES TECNICOS, INSTALACIONES 120 m?
SPAY FITNESS 200 m?
TOTAL 9.105

* La superficie construida bajo rasante y destinada a garaje no computara en el total
de la superficie construida

MODULOS 10 UDS

m2/MODULO |SUPERFICIE CONSTRUIDA
10 MODULO 50 500
TOTAL 500

CAMPING AUTOCARAVANAS Y MODULOS

ZONA ALTA | ZONA MEDIA | ZONA BAJA
SUPERMERCADO 78,62
RECEPCION 39,82
ISERVICIOS S1 31,98
15 MODULOS 751,29
ISERVICIOS S2 44,20

TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 11.920,87 m?

6. Necesariedad del Estudio de Impacto Ambiental.

La Ley Andaluza 7/1994, de Proteccion Ambiental, es-
tablece en su Anexo I, punto num. 20, la necesidad de re-
daccién de un Estudio de Impacto Ambiental para los Planes
Generales de Ordenacion Urbana, Normas Complementarias y
Subsidiarias de Planeamiento, asi como sus revisiones y mo-
dificaciones.

El Decreto andaluz 292/1995, por el que se aprueba el
Reglamento de Evaluacion de Impacto Ambiental, establece
en su articulo 2.1 el ambito de aplicacién, indicando que en
los supuestos de ampliacion, modificacion o reforma que afec-
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ten a la ocupacién de suelo no urbanizable, sera necesario la
realizacion del Estudio de Impacto Ambiental.

Asimismo, en el Anexo punto 20 establece tal necesidad
siempre que introduzcan elementos que afecten potencial-
mente al medio ambiente y que no se hubiesen puesto de
manifiesto anteriormente en figuras previas de planeamiento,
considerando elementos que afectan potencialmente al medio
ambiente los referidos a:

- La clasificacion de suelo.
- Sistemas generales.
-Y suelo no urbanizable.

La presente modificacion puntual de NN.SS. trata del
cambio de la normativa de las categorias del suelo no urba-
nizable de especial proteccion, Area de Acampada., con un
aumento de volumen edificatorio, por lo que precisa la realiza-
cion del preceptivo Estudio de Impacto Ambiental. Dicho docu-
mento ha sido redactado y calificado con la declaracién previa
de impacto ambiental con fecha 5 de diciembre de 2007.

En fecha veinte de febrero de dos mil nueve la Delegacién
Provincial de Cadiz de la Consejeria de Medio Ambiente emite
Declaracién de Impacto Ambiental Viable, en la que se cita
literalmente:

«... se comprueba que el documento de Aprobacién Pro-
visional recoge todas las determinaciones contempladas en la
Declaracion Previa de Impacto Ambiental.

.. acuerdo declarar viable, a los solos efectos ambien-
tales, la Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de
Algar (Cadiz), zona de acampada complejo turistico Tajo del
Aguila, siempre y cuando se cumplan las especificaciones
indicadas en el documento de Aprobacion Provisional, en el
Estudio de Impacto Ambiental y en el Condicionado de la De-
claracion del Impacto Ambiental.»

Posteriormente, y con fecha 20 de febrero de 2009
se emite Declaracion de Impacto Ambiental por parte de la
Consejeria de Medio Ambiente de Cadiz, acordando viable la
modificacion con los condicionantes de la Declaracion Previa
(Anexo IIl).

B. MODIFICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS

7. Resultado de la modificacion puntual.

Como consecuencia de la presente modificacion, la orde-
nacion de la parcela en cuestion quedaria como se recoge en
la documentacion planimétrica que se acompana, quedando
modificado el articulado de Regulacion del Area de Acampada
con las siguientes determinaciones aplicables resultantes de
la Innovacion.

NUEVO ARTICULADO:

Art. 4.1.14. Regulacion del Area de Acampada.

1. Se considera un area al embalse de Guadalcacin deli-
mitada en el plano 1:10.000 de clasificacion del suelo, deno-
minada “Area de Acampada”. La actual Modificacion Puntual
de las Normas Subsidiarias la denominada “Complejo Turistico
Tajo del Aguila”.

2. Su situacion, sobre Suelos No Urbanizables de Protec-
cion Especial, pertenecientes a las unidades “Areas Provistas
de Vegetacion Natural” y “Olivares”, lindando con el embalse,
hace que su regulacion deba combinar las protecciones esta-
blecidas para estos suelos con los usos permitidos en el punto
4 del presente articulado.

Las fincas donde se ubica el area, de titularidad publica,
se denominan Hoyo Moreno y Tajo del Aguila, con superficies
de 4,1578 y 35,4315 ha, respectivamente, resultando un total
de 39,5893 ha. Al Norte lindan con Arroyo del Aguila, al Sur

con las fincas Vegueta Hundida y Arroyo Moreno, al Este con
las fincas Talancon, El Tabacal y resto de Hoyo Moreno vy al
Oeste con Rio Majaceite. )

3. El “Complejo Turistico Tajo del Aguila”, derivado de la
iniciativa publica, tiene por objeto la Implantacion de una Ac-
tuacion de Interés Publico de uso turistico en SNU, segun el
articulo 42 de la LOUA. Se pretende una actuacion unitaria
que integre los usos y edificaciones existentes, una mejora y
consolidacion de la oferta turistica del Area de Acampada y
una adecuada integracion medioambiental de la actuacion,
acordes con el entorno y categorias de suelo donde se ubica.

4. Determinaciones:

Superficie del ambito: 395.893 m2.
Objetivo: Posibilitar los usos y condiciones de edificacion
de una Actuacion de Interés Publico de uso turistico.
Planeamiento de desarrollo: Plan Especial, segun el ar-
ticulo 42 de la LOUA.
Condiciones de Uso:
- Usos Caracteristicos:
¢ Agropecuario.
¢ Qcio Ligado al Medio Natural.
- Usos compatibles.

¢ Establecimientos de Alojamiento Turistico en el Me-
dio Rural, en la modalidad de hotel o unidades habitacionales
existentes vinculadas al hotel en cualquiera de las categorias
establecidas en las legislaciones sectorial, asi como albergue y
campamento de turismo.

e Equipamientos publicos vinculados al medio rural y
natural.

* Instalaciones deportivas y recreativas al aire libre y
las relacionadas con el Turismo Activo).

- Usos Incompatibles:

Cualquiera no considerado en los usos anteriores y en
particular el uso de apartamentos turisticos o cualquier otro
uso que pueda tener caracter residencial aunque sea estacio-
nal, o que no corresponda a una explotacion unitaria de las
edificaciones.

- Condiciones edificatorias:

¢ Altura maxima: Planta Baja + 1 (8,00 m) no pudiendo
superar dicha altura en ninguno de sus frentes.

* Edificabilidad maxima: 12.000 m? de techo.

e Edificabilidad minima para uso hotelero en un solo edi-
ficio: 9.000 m?, en la zona de ocupacion indicada en el plano.

5. Condiciones para el Plan Especial.

No podra implantarse en el ambito de actuaciéon ninguna
nueva construccion ni uso hasta la aprobacion definitiva del
Plan Especial.

El Plan Especial tendra por objeto la Implantacion de una
Actuacion de Interés Publico. En desarrollo del presente ar-
ticulo ordenara los usos y construcciones existentes y previs-
tas, y definira las infraestructuras precisas para el conjunto de
la actuacion y sus conexiones exteriores. Todo ello, de acuerdo
con las determinaciones establecidas del punto 4 y segun los
siguientes directrices:

- Debera tener en cuenta las condiciones establecidas en
el informe de la Agencia Andaluza del Agua, en el Estudio de
Impacto Ambiental y en la Declaracion de Impacto Ambiental,
las cuales se incorporan a este documento de Modificacion
como Anexos. A estos efectos en la tramitacion del Plan Espe-
cial se requeriran los informes sectoriales de la Consejeria de
Medio Ambiente y de la Agencia Andaluza del Agua.

Por otra parte:

- Respetaran la totalidad del arbolado existente, excepto
en la zona de implantacion del establecimiento hotelero.
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- Respetaran la configuracion topografica del suelo, a ex-
cepcion de los movimientos de tierra necesarios para llevar a
cabo las edificaciones previstas.

- La implantacion de las nuevas actividades y edificacio-
nes, contemplara la regeneracion de vegetal y arborea del con-
junto del area.

- Las edificaciones se situaran en las zonas de menor im-
pacto paisajistico.

- Las nuevas edificaciones mantendran, en la medida de
lo posible, el caracter tradicional de las edificaciones de su
entorno proximo, en cuanto a composicion estética, materia-
les, etc.

- Las nuevas edificaciones deberan disponer de sistemas
de depuracion auténomos.

- La composicion volumétrica de las edificaciones debe-
ran atender al especial enclave paisajistico de la zona.

(FIN DEL ARTICULADO)

8. ANEXOS
ANEXO |
CONSIDERACIONES Y CONDICIONANTES DE LA AGENCIA
ANDALUZA DEL AGUA

En fecha once de julio de dos mil ocho, la Agencia An-
daluza del Agua de la Consejeria de Medio Ambiente emite
Informe Favorable sobre el asunto de referencia sometido a
las siguientes consideraciones:

«1. Los planes urbanisticos que desarrollen el planea-
miento urbanistico de referencia deberan ajustarse a lo escrito
en la documentacion presentada en cuanto no se oponga a las
presentes condiciones.

Asimismo cualquier plan de estudios que varien, comple-
menten o modifiquen el planeamiento informado en cuanto a
las afecciones al DPH y zona de servidumbre y policia, preven-
cion de inundaciones y avenidas, disponibilidad de recursos
hidricos, infraestructuras del ciclo urbano y financiacién an-
tes apuntados, deberan ser enviados a esta Direccién General
para su preceptivo y vinculante informe.

2. La supervision de la delimitacion del DPH y las zonas
cautelares de inundacién correspondiente realizadas en el
presente informe no suponen, salvo sefialamiento expreso, la
aceptacion por parte de al Agencia en cuanto a sus resultados
(delimitacion del dominio publico, area inundables, velocidad
y calado para los diferentes periodos de retorno). Las zonas
cautelares seran sustituidas por la delimitacién de zonas inun-
dables que apruebe la Agencia andaluza, de conformidad con
el Decreto 189/02, la nueva delimitacién supondra el ajuste
automatico del Plan en cuanto a la clasificacién de los suelos
y los usos prevista en la vigente Ley de Ordenacion Urbana
Andaluza.

3. El planeamiento de desarrollo deberd incorporar la
propuesta de deslinde de los cauces afectados por el sector
correspondiente a efectos del inicio a instancia de parte del
procedimiento de deslinde de conformidad con lo establecido
en el art. 241 y siguientes de R.D. 849/1986.

4. El planeamiento de desarrollo debera clasificar los
suelos en funcion de la delimitacion del DPH y las zonas cau-
telares aprobadas y de conformidad con lo establecido en la
vigente Ley 7/2002. Debiendo ajustarse los usos a las limita-
ciones generales establecidas en el citado Decreto 189/2002.

5. Las obras previstas a ejecutar en el DPH, la zona de
policia deberan ser autorizadas por la Agencia Andaluza con
caracter previo a la aprobacion del proyecto de urbanizacion
correspondiente, para ello el Promotor de las mismas debera
enviarnos la solicitud de autorizacion junto con el Proyecto
donde definan y justifique dichas obras.

Asimismo, las obras previstas de prevencion de inunda-
ciones deberan ser autorizadas y ejecutadas con caracter pre-
vio al otorgamiento de la licencia de obra de las edificaciones
del sector correspondiente.

6. Si como consecuencia de las obras que la Adminis-
tracion andaluza realizara en los cauces estudiados se afec-
tase a las obras previstas en el Plan, se debera modificar el
planeamiento de referencia para adaptarlo a dichas obras sin
derecho a indemnizacion alguna por tal concepto.

7. La Agencia Andaluza del Agua no responde del caudal y
volumen que se prevé en el planeamiento informado, sea cual
fuere la causa de su no existencia en el punto de toma. Estos
volumenes y caudales podran ser en épocas de sequia, si no
hay caudales disponibles, reducido o suprimido en su totalidad
en ese periodo por la Agencia Andaluza del Agua.

8. La aprobacion del presente Plan no supondra la apro-
bacién de la inversion que en dicho Plan se impute a la Junta
de Andalucia, sin perjuicio de la Obligacion del Promotor y de
la Entidad Local de sufragar el coste de las obras definidas.»

ANEXO I

ESQUEMA PRINCIPALES IMPACTOS Y MEDIDAS
DE CORRECCION

El Estudio de Impacto Ambiental no identifica impactos
severos ni criticos como consecuencia de la modificacion pun-
tual. No obstante se establecen las siguientes medidas correc-
toras:

- Debera aportarse estudio geotécnico previo al desarrollo
de las actuaciones, en el que se especifiquen las condiciones
geologicas del terreno objeto de la modificacion.

- Se respetara, en la medida de lo posible, la topografia
original, siguiendo las curvas de nivel.

- En las zonas ajardinadas se empleara vegetacion autoctona.

- El sistema de saneamiento sera separativo.

- La recogida de residuos sera selectiva, reservando es-
pacios para la instalacion de contenedores para llevar a cabo
la misma.

- Tanto la red de telefonia, como la eléctrica deberan ser
subterraneas.

- Se debera garantizar, antes de la ocupacion de los nue-
vos suelos o del funcionamiento de las actividades a desarro-
llar la ejecucion y el buen funcionamiento de los distintos siste-
mas de abastecimiento y saneamiento, asi como del resto de
las infraestructuras de urbanizacion.

- Debera evitarse todo tipo de vertidos durante la ejecu-
cion de las obras, especialmente los provenientes de la maqui-
naria empleada en la misma.

ANEXO Il
ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

MEDIDAS DE PROTECCION, CONTROL Y DESARROLLO AM-
BIENTAL

A. Debera aportarse estudio geotécnico previo al desa-
rrollo de las actuaciones, en el que se especifiquen las con-
diciones geologicas del terreno objeto de la modificacion, asi
como las medidas técnicas necesarias para el desarrollo de
los mismos.

B. Para adoptar medidas destinadas a la integracion pai-
sajistica de las diversas actuaciones se debera respetar, en la
medida de lo posible, la topografia original siguiendo las cur-
vas de nivel, en las zonas ajardinadas se empleara vegetacion
autoctona, etc.

C. Se ha considerado el sistema de saneamiento, abaste-
cimiento y de recogida de residuos solidos urbanos, asi como
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su conexion a las redes municipales de saneamiento y abaste-
cimiento y la inclusion en el sistema de gestion de los residuos
sélidos urbanos a nivel municipal.

D. El sistema de saneamiento sera separativo de la re-
cogida de aguas pluviales de las residuales, debiendo éstas
ultimas reconducirse a estacion depuradora.

E. Respecto al abastecimiento de agua, las instalaciones
de la finca cuenta actualmente con dicho servicio.

F. La recogida de residuos sera selectiva, reservando es-
pacios para la instalacion de contenedores para llevar a cabo
la misma.

G. Tanto la red de telefonia, como la red eléctrica deberan
ser subterraneas.

H. Se debera garantizar antes de la ocupaciéon de los
nuevos suelos o del funcionamiento de las actividades a de-
sarrollar la ejecucion y buen estado de los distintos sistemas
de abastecimiento y saneamiento, asi como del resto de las
infraestructuras de urbanizacion.

|. Debera evitarse todo tipo de vertidos durante la ejecu-
cion de la obras, especialmente los provenientes de la maqui-
naria empleada en la misma.

PLAN DE VIGILANCIA AMBIENTAL

Medidas a incluir en el documento derivadas de la decla-
racion de impacto ambiental.

Objetivo: Garantizar la adecuacion del Documento a las
medidas ambientales derivadas de la Declaracion de Impacto.

Vigilancia de las medidas establecidas para las obras de
urbanizacion y edificacion.

Objetivo: Cumplimiento de las Normativas de aplicacion a
las obras de edificacion, asi como las de Seguridad e Higiene
en el trabajo.

Acciones: Ejercicio de la inspeccion y disciplina urbanistica.

Responsabilidad del cumplimiento: Ayuntamiento.

En resumen, se estima que el control y prevencién de im-
pactos se producira en los procedimientos de otorgamiento de
las incidencias urbanisticas con la aplicacion de la Ley 7/1994
de 18 de mayo, en funcién del anexo donde se incluya la acti-
vidad propuesta.

DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL

PROTECCION Y CONSERVACION DE LA NATURALEZA Y DEL
PATRIMONIO NATURAL-CULTURAL

A. Gestién del Medio Natural.

Al. En el ambito de la actuacion no se realizaran obras,
instalaciones o actuaciones que puedan alterar el curso de las
aguas. Por ello, se evitara actuar mas alla de la zona de repo-
blacion en la parte de las casetas de madera.

Dada la fuerte pendiente existente en la zona y al objeto
de evitar el arrastre de material hacia esta carcava y su pos-
terior acumulacién en el embalse se tomaran entre otras las
siguientes medidas:

Se colocaran elementos desmontables en la parte in-
mediatamente inferior a la ejecucion de la obra y en todo su
perimetro con redes entre poste y poste de malla pequefa,
se comenzara la obra por la parte mas alta realizando las ex-
cavaciones de cimientos y saneamiento de la parte alta a la
baja y se retirara obligatoriamente los escombros a diario a un
vertedero autorizado. Por otra parte no podran llevarse a cabo
movimientos de tierra en periodos de lluvias, debiendo em-
plearse las mejores técnicas disponibles para evitar el arrastre
de materiales, tanto durante el periodo de obras como durante
la fase de actividad.

A2. Los terrenos anexos a la instalacion hotelera son te-
rrenos forestales. Por ello, de acuerdo a lo establecido en los
articulos 42, 43 y 44 de la Ley 5/1999, de 29 de junio, de
prevencion y lucha contra los incendios forestales, asi como

art. 33 del Decreto 247/2001, de 13 de noviembre, por el que
se aprueba el Reglamento de Prevencion y Lucha Contra los
Incendios Forestales, la finca en la que se desarrolla la modi-
ficacion puntual contara con el correspondiente Plan de Auto-
proteccion, el cual debera estar aprobado antes de la puesta
en marcha de la actividad hotelera.

A3. La zona en la que se desarrolla la modificacion pun-
tual es contigua a la Zona de Especial proteccion para las aves
(ZEPA) «Los Alcornocales» (Codigo ES0000049). Por dicho
motivo, todas las instalaciones eléctricas necesarias para la
puesta en marcha de las instalaciones seran subterraneas.

A4. Las nuevas instalaciones se disefiaran sin introducir
nuevas especies autdctonas. Por ello las nuevas especies a
introducir seran autoctonas y adaptadas a las condiciones am-
bientales de la zona, entre ellas se recomienda el empleo de
acebuches y quercineas.

A5. Dado que la construccién del hotel de 100 habita-
ciones presupone un aumento del numero de personas y
embarcaciones que acceden al embalse, y dado que diversas
zonas de dicho embalse son utilizadas como zona de pesca
por el aguila pescadora por ello, debera establecerse un cupo
maximo de embarcaciones circulando al mismo tiempo por el
embalse y las inmediaciones de las zonas de pesca de dicha
especie.

Del mismo modo no podra ofertarse la posibilidad de uso
de motos de agua y embarcaciones a motor, por dichas zonas
de pesca y en especial por la cola del embalse. Para ello, el
ejercicio de dicha actividad debera ser informada por esta De-
legacion Provincial de Medio Ambiente.

MEDIDAS DE PROTECCION Y CALIDAD AMBIENTAL PARA EL PLA-
NEAMIENTO DE DESARROLLO Y PROYECTOS URBANISTICOS

B. Vegetacion y paisaje.

B1. Cuando se prevea obras de construccion o urbani-
zacién para las que esté prevista la plantacion de vegetacion
como mecanismo de adecuacion ambiental, se debera esta-
blecer en el correspondiente proyecto, la época, especies y
cuidados necesarios, para que dicha plantacion pueda reali-
zarse con la antelacion suficiente, de manera que cuando la
obra esté ejecutada y entre en funcionamiento se encuentre
definitivamente establecida dicha plantacion.

B2. El disefio de los edificios debera estar acorde con la
tipologia edificatoria propia de la zona, evitando la introduccion
de elementos discordantes y estableciendo medidas para mi-
nimizar su impacto paisajistico. Para ello, debera presentarse
estudio de paisaje, en el que se establezcan las medidas opor-
tunas para minimizar el impacto visual de las edificaciones. En
cualquier caso, la altura maxima de las edificaciones debera
ser de planta baja + 1, no pudiendo superar dicha altura en
ninguna de sus frentes, evitando el empleo de plantas bajo
rasante para la ubicacion de habitaciones o salones con vistas
hacia el embalse.

C. Geomorfologia y usos del suelo.

Cl. La actuacion se ubica en terrenos de fuerte pen-
diente, tal y como figura en el plano num. 8. En este sentido,
la edificacion se debera adaptar al maximo a la orografia del
terreno, procurando los minimos movimientos de tierra.

Se efectuaran dentro de la zona actual de la plataforma
donde se situan las casetas de madera. La parte mas cercana
a los lavaderos sera donde se ubique la zona de garaje que
estara bajo rasante, no pudiendo prolongarse en ninglin caso
hasta el borde del embalse. El resto de la edificacion se adap-
tara al perfil suave de la mencionada plataforma, por lo que
no se produciran excavaciones significativas, no avanzando
ni con la excavacion, ni con las edificaciones mas alla del
quiosco-bar.

En este sentido, debera evitarse la formacion de grandes
taludes en el terreno, los cuales no podran superar los 3 m de
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altura. En cualquier caso, debera procederse a la re-vegetacion
de los taludes con especies fijadoras autdctonas de la zona.
C2. Dadas las caracteristicas morfoldgicas de la zona de
actuacion y de las elevadas pendientes de la misma, la cons-
truccion de la instalacion hotelera debera circunscribirse al
espacio actualmente ocupado por el camping de casetas de
madera, quiosco-bar, aseos generales y aparcamientos cuyo
ambito es el que marca el plano num. 8, sin que en ningun
caso puedan llevarse a cabo movimientos de tierra en los talu-
des ubicados entre el actual quiosco-bar y el embalse de Gua-
dalcacin, ni en las laderas ubicadas al este de las casetas de
madera, las cuales tienen pendientes de entre el 40 y 50%.

D. Calidad de aire.

D1. Dada la especial ubicacion de la actuacion, contiguo
al Parque Natural de la Bahia de Cadiz, debe establecerse
medidas tendentes a la minimizacion de la contaminacion lu-
minica. En este sentido y en orden a proteger la oscuridad
natural del cielo, debera contemplarse la utilizacion de las mi-
nimas intensidades y la direccién y rangos espectrales mas
adecuados para conseguir la maxima proteccion contra la con-
taminacion luminica.

En cualquier caso debera tenerse en cuenta lo estable-
cido en el art. 66 de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental de Andalucia.

E. Medidas generales.

El. El presente Documento Normativo recoge todas las
medidas correctoras y protectoras, de caracter ambiental,
propuestas tanto en el correspondiente Estudio de Impacto
Ambiental como en la Evaluacién de Impacto Ambiental que
deberan incorporarse a los Proyectos de Urbanizacion con el
suficiente grado de detalle que garantice su efectividad. Por
ello, aquellas medidas que sean presupuestables deberan
incluirse como una unidad de obra, con su correspondiente
partida presupuestaria en el Proyecto, o bien en un nuevo
Proyecto de mejoras. Las medidas que no puedan presupues-
tarse deberan incluirse en los pliegos de prescripciones técni-
cas particulares y en su caso, econdmico administrativas, de
obras y servicios.

9. Procedimiento de tramitacion.

La tramitacion a seguir para aprobar la Modificacion
Puntual tras la aplicacion de la nueva ley de Ordenacion Ur-
banistica de Andalucia (disposicién transitoria), basicamente
consiste en:

a) Aprobacion Inicial de la Modificacion Puntual por el
Pleno Municipal (art. 22.1.c) de la LBRL), en mayoria abso-
luta (art. 47.3.i) de la LBRL) y su anuncio de tal aprobacion
y su informacion publica en el BOP y en el Diario de mayor
circulacion de la provincia, con indicacion expresa de que se
abre el periodo de informacién publica también para Estudio
de Impacto Ambiental.

b) Periodo de informacion publica para la presentacion de
las alegaciones pertinentes a la propia Modificacién de NN.SS.
y al Estudio de Impacto Ambiental, minimo un mes desde la
fecha de su anuncio en el BOP.

c) Remision del expediente a los 6rganos competentes en
materia en las que la normativa sectorial lo establezca con
caracter preceptivo o vinculante, especialmente a:

- Al 6rgano medio ambiental competente (Delegacion pro-
vincial de la Consejeria de Medio Ambiente) en el plazo de
10 dias desde el acuerdo de Aprobacién Inicial (documenta-
cion del planeamiento y el Estudio de Impacto Ambiental).
Concluido el tramite de informacion publica, se enviara a tal
organo medio ambiental las alegaciones y sugerencias en tal
sentido. La Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio

Ambiente emitira la Declaracién Previa de Impacto Ambiental
en el plazo de dos meses.

d) Aprobacién Provisional por parte del Pleno Municipal
(art. 22.1.c) de la LBRL), en mayoria absoluta (art. 47.3.i) de
la LBRL), recogiendo, si procede, las alegaciones producto
del periodo informativo y las consideraciones de los informes
sectoriales. Si dichas modificaciones significaran un cambio
sustancial del documento inicialmente aprobado, se abriria un
nuevo periodo de informacion publica antes de otorgar la apro-
bacién provisional.

e) Aprobacion definitiva: La aprobacion definitiva recaeria
sobre la Consejeria competente en materia de urbanismo.»

Cadiz, 4 de octubre de 2010.- EI Delegado, Pablo Lorenzo
Rubio.



