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RESOLUCION de 13 de octubre de 2010, de la
Delegacion Provincial de Cadiz, por la que se dispone
la publicacion de la Resolucion de la Seccion de Urba-
nismo de la CPOTU de 30 de julio de 2010, por la que
se aprueba definitivamente el Documento de Cumpli-
miento de la Modificacion Puntual del PGOU de Barba-
te «Zona Hotelera de Los Carios de Meca».

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
30 de julio de 2010, por la que se aprueba definitivamente el
Documento de Cumplimiento de la Modificacion Puntual del
PGOU de Barbate «Zona Hotelera de Los Cafios de Meca».

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con fecha 11 de octubre
de 2010, y con el numero de registro 4423, se ha procedido a
la inscripcién 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 CPOTU de
Cadiz de 30 de julio de 2010, por la que se aprueba definiti-
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vamente el Documento de Cumplimiento de la Modificacion
Puntual del PGOU de Barbate «Zona Hotelera de Los Cafos
de Meca» (Anexo |).

- Normas Urbanisticas del referido instrumento de planea-
miento (Anexo ).

ANEXO |

«Visto el expediente administrativo y documentacion téc-
nica del expediente correspondiente a la Modificacion Puntual
del PGOU de Barbate “Zona Hotelera en Los Cafos de Meca”,
aprobado provisionalmente en sesion plenaria celebrada el dia
26 de diciembre de 2006 y 16 de marzo de 2010; y visto los
informes emitidos por el Servicio de Urbanismo de fecha 16
de abril de 2009 y 20 de abril de 2010; esta Comision Pro-
vincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, seccion de
Urbanismo, de Cadiz, emite la presente Resolucion conforme
a los siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. Barbate cuenta con un Plan General de Orde-
nacion Urbanistica aprobado definitivamente por Resolucion
de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Ur-
banismo adoptado en sesion celebrada el dia 30 de enero de
2003 (con objeto de dar cumplimiento a la Sentencia de la
Seccion Cuarta de la Sala de lo Contencioso-Administrativo
del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia de 11 de abril
de 2001). En la actualidad el Ayuntamiento de Barbate se en-
cuentra tramitando la Revision de su Plan General.

Por otro lado, en sesion plenaria celebrada el dia 10 de
febrero de 2009, el Ayuntamiento de Barbate acordd aprobar
el documento de Adaptacion Parcial del Plan General de Orde-
nacion Urbanistica a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Segundo. El 15 de marzo de 2005 la Comisién Provincial
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, acordo, entre otros
puntos, suspender la aprobacion del expediente correspon-
diente a la Modificacién Puntual del Plan General de Ordena-
cion Urbanistica de Barbate “Zona Hotelera en Los Cafos”,
por los motivos que se reflejaban en el informe emitido por el
Servicio de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de fecha 2
de marzo de 2005.

Posteriormente, en sesion celebrada el dia 23 de noviem-
bre de 2006, la Comision Provincial de Ordenacion del Territo-
rio y Urbanismo acordo aprobar definitivamente el documento
correspondiente a la Modificacién Puntual del Plan General
de Ordenacién Urbanistica de Barbate “Zona Hotelera en Los
Cafios”, a excepcion de las determinaciones que debian ser
objeto de subsanacion de deficiencias y que se relacionaban
en el Dispositivo Segundo de la citada resolucion.

A los efectos de subsanar esas deficiencias, el Ayunta-
miento debia redactar un Documento de Cumplimiento que,
tras los tramites legales oportunos, debia de remitirse a la Co-
mision para su aprobacion definitiva.

Tercero. 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.

Cuarto. Una vez completa la documentacion correspon-
diente a la Modificacion del PGOU de Barbate “Zona Hotelera
en los Caflos de Meca”, el Servicio de Urbanismo de la Dele-
gacion Provincial en Cadiz de la Consejeria de Obras Publicas
y Vivienda emite informes de fecha 16 de abril de 2009 y 20
de abril de 2010.

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

a) Informe de la Delegacioén Provincial de la Consejeria de
Cultura de fecha 26 de enero de 20009.

b) Informe de la delegacién Provincial de la Consejeria de
Medio Ambiente de fecha 5 de febrero de 2009.

c) Informe de la Direccion General de Sostenibilidad de la
Costa y del Mar de fecha 11 de marzo de 2009.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. De conformidad con las competencias estable-
cidas por el articulo 5.1 del Decreto Presidente 14/2010, de
22 de marzo, sobre reestructuracion de las Consejerias, las
competencias que anteriormente tenia atribuida la Consejeria
de Vivienda y Ordenacion del Territorio recaen ahora sobre la
Consejeria de Obras Publicas y Vivienda.

Segundo. La Seccién de Urbanismo de la Comision Pro-
vincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz es el
organo competente para adoptar la resolucion definitiva que
proceda respecto a este asunto, por establecerlo asi el articulo
13.2.a) del Decreto 525/2008, por el que se regula el ejercicio
de las competencias de la Administracién de la Junta de Anda-
lucia en materia de ordenacion del territorio y urbanismo.

Tercero. A la vista de que la tramitacion seguida por el
Ayuntamiento de Barbate para la Resolucion definitiva de este
documento, 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 Seccién 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
ello, y en base a los informes emitidos por el Servicio de Urba-
nismo con fechas 16 de abril de 2009 y 20 de abril de 2010,

HA RESUELTO

1.° Aprobar definitivamente el expediente correspondiente
a la Modificacion Puntual del PGOU de Barbate “Zona Hotelera
en los Cafos”, aprobado provisionalmente en sesion plenaria
celebrada, por el Ayuntamiento de Barbate, el dia 26 de di-
ciembre de 2006 y 16 de marzo de 2010, de conformidad con
la prevision contenida en el articulo 33.2.a) de la Ley 7/2002,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

2.° Proceder a su deposito e inscripcion en el Registro
Autonomico 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 a los interesados con
las advertencias legales que procedan.

Contra la presente Resolucién, que pone fin a la via ad-
ministrativa por su condicion 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 publicacién, ante el Juzgado
de lo Contencioso-Administrativo con competencia territorial,
seglin 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 Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, o en su caso,
ante la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo
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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, a 30 de julio de 2010.»

ANEXO I

«IV NORMAS URBANISTICAS DE LA MODIFICACION
PUNTUAL

Articulo 1. Determinaciones del suelo urbanizable sectori-
zado de uso global turistico de Cafos de Meca SUS-CM-5.

Las determinaciones del Suelo Urbanizable Sectorizado
denominado Cafos Meca, SUS-C.M-5. son:

1. Superficie del Sector SUS-CM-5: 300.541 m2.

La superficie del area resulta de excluir del ambito origi-
nal la superficie ocupada por el trazado de la carretera de Los
Canos.

La superficie del area coincide con la de un Sector.

Objetivos de la Ordenacion a desarrollar por el Plan Par-
cial: conformar un espacio urbano legible e identificable, cu-
yas sefias de identidad actuen como elementos que aportan
capacidad referencial, y que mitiguen el caracter anonimo que
suele acompandar este tipo de intervenciones:

2. Edificabilidad maxima: 0,15 m2/m2.

3. Uso global: Turistico.

4. Uso dominante pormenorizado: Hotelero.

5. Usos Compatibles.

Usos y Equipamientos complementarios al servicio de la
hosteleria y para los usuarios de la playa: equipamiento depor-
tivo privado, restauraciéon y comercial.

6. Usos prohibidos.

Residencial (salvo la vivienda del personal para guardia y
custodia), Industrial y Apartamentos Turisticos.

7. Distribucién de la edificabilidad.

Porcentaje minimo de la edificabilidad total que debe des-
tinarse al uso dominante: 90%.

La edificabilidad hotelera, (el 90% de la total) se distri-
buird en los siguientes porcentajes con caracter orientativo:
60% para destino habitacional y 40% para los usos e instala-
ciones hoteleras complementarias.

La edificabilidad destinada a los usos e equipamientos
privados compatibles no podra consumir mas del 10% de la
edificabilidad.

8. Numero maximo de habitaciones hoteleras: 600.

9. Tipologias admisibles.

Edificacion Abierta en parcela minima de 30.000 m2.

10. Ocupacion.

El Plan Parcial establecera la ocupacion de las parcelas
edificables conforme a los resultados del Estudio de Inte-
gracion Paisajistica de la actuacion, sin que en ningun caso
pueda ser superior al 35%.

11. Cerramientos de Parcelas.

Quedan terminantemente prohibidos los cerramientos de
parcela opacos, debiendo resolverse con soluciones constructi-
vas y estéticas que garanticen plenamente la permeabilidad vi-
sual. La altura maxima de los cerramientos sera de 2 metros.

12. Alturas maximas y computo de la edificabilidad bajo
rasante:

e Altura: Dos plantas (bajo mas una). La ocupacién de la
planta primera no podra ser superior al 60% de la establecida
para la planta baja. Quedan terminantemente prohibido cual-
quier cuerpo edificatorio por encima de la altura maxima.

* Los usos habitacionales se prohiben bajo rasante. El
Plan Parcial podra determinar que la edificabilidad bajo ra-
sante no se computara para aparcamientos e infraestructuras,
y se computara al 50% para el resto de servicios.

13. Reservas Minimas Dotacionales.

e Sistema de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico:

Las reservas de Espacios Libres de dominio y uso publico son:

- Sistema General de Espacios Libres: 120.654 m?2 (40%

de la superf. sector).

- Sistema Local de Espacios Libres:

SL J1: 60.110 m2.
(20% de la superf. total del sector).

La localizacién del sistema (general y local) de espacios
libres viene establecido, con caracter vinculante, en los planos
de ordenacion de la presente Modificacion Puntual de Bar-
bate.

e Sistema Local de Equipamientos.

Los exigidos en el articulo 17 de la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia para los sectores de uso global turis-
tico. La localizacion del sistema local de equipamientos se es-
tablece, con caracter vinculante, en los planos de ordenacion
de la presente Modificacion Puntual del PGOU de Barbate.

14. Cargas Urbanisticas. Conexion a Sistemas Generales.

La actuacion urbanistica debera resolver y ejecutar la co-
nexion a los Sistemas Generales viario e infraestructurales, en
especial a los siguientes aspectos:

* Mejora de la Carretera de Los Cafios en el frente de la
actuacion.

e Conexion a la Red General de Saneamiento.

* Conexion a la Red General de Abastecimiento de Agua
Potable.

El Proyecto de Urbanizacion debera prever la ejecucion
del abastecimiento, saneamiento y depuracién de aguas para
garantizar la autonomia de la actuacion, sin perjuicio que la
ejecucion efectiva de esta ultima infraestructura pueda des-
cartarse si en el momento de la realizacion de las obras del
sector existen garantias suficientes de que la zona vaya a con-
tar con una depuradora general en funcionamiento al tiempo
de la primera utilizacion de las obras de edificacion, en cuyo
caso debera preverse y ejecutarse a costa de la promocion las
conexiones con estos sistemas generales.

En cualquier caso, la implantacién de todos los servicios
urbanisticos de los terrenos en cuestion sera por cuenta de los
propietarios, incluidas las conexiones hasta las redes corres-
pondientes, en su caso.

15. Instrumentos de desarrollo y programacion.

1. La actuacién urbanistica se desarrollara mediante la
formulacién del Plan Parcial de Ordenacion, Proyecto de Re-
parcelacion y Proyecto de Urbanizacion.

2. Plazos de formulacion de los instrumentos de desarrollo:

a) Plan parcial: un afo a contar desde la aprobacion de la
modificacion del Plan General.

b) Proyecto de Reparcelacién: un afio desde la aprobacion
del Plan Parcial.

c) Proyecto de Urbanizacion: Seis meses desde la aproba-
cion del Plan Parcial.

3. En el momento de aprobacion de cada instrumento de
desarrollo urbanistico se debera remitir a la Delegacion Provin-
cial de Cadiz de la Consejeria de Medio Ambiente un informe
con la descripcion y explicacion de las medidas que se toman
en cada instrumento.

4. Plazo maximo para la finalizacién de las obras de ur-
banizacion: 18 meses desde la aprobacion del Proyecto de
Urbanizacion.

5. Plazo maximo para la edificacion: 24 meses desde la
finalizacion de las obras de urbanizacion.

16. Sistema de actuacion.

1. El sistema de actuacion establecido sera el de Com-
pensacion.

2. Las parcelas ubicadas en la zona de Servidumbre de
Proteccion que resulten del proyecto de reparcelacion deberan
contener expresamente una carga real inscribible en el Regis-
tro de la Propiedad con el siguiente tenor:
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“No se podra realizar intervencion alguna sobre esta par-
cela sin la autorizacién previa de la Consejeria de Medio Am-
biente o autoridad medioambiental competente.”

3. El promotor de la actuacién debera asumir el deber de
conservar y mantener en buen estado los espacios libres de
uso publico y demas elementos de urbanizacion. A tal fin, en
el momento de la recepcion se constituira una Entidad Urba-
nistica de Conservacion.

4. Salvo determinacion expresa del Plan Parcial de Orde-
nacion, se entiende que el sector de suelo urbanizable secto-
rizado SUS-CM-5, constituye una unidad de ejecucion coinci-
dente con el ambito del mismo.

17. Condicionantes de Disefio de la actuacion.

1. La disposicién del Sistema de Espacios Libres de ca-
racter general se localizard en la zona de servidumbre de
proteccion del dominio publico maritimo-terrestre. A este Sis-
tema, se le asigna una finalidad restauradora, paisajistica y de
proteccion del Dominio publico Maritimo-Terrestre.

2. Para garantizar la integridad fisica del terreno y el man-
tenimiento de habitat la zona de Servidumbre de Proteccion
no sera susceptible de intervencién alguna, no pudiéndose
otorgar licencias para la edificacion o transformacién del te-
rreno.

3. En caso necesario, los trabajos de jardineria se limita-
ran a la restauracion de las condiciones naturales climaticas
y habran de ser realizados bajo la supervisién de técnico am-
bientalista competente.

4. Dentro de las parcelas edificables la disposicion del
volumen de la edificacion Unicamente podra ocupar como
maximo el 35% de la misma, debiendo retranquearse la edi-
ficacion un minimo de 20 metros en el frente de las parcelas
privativas a la UAH: “Sistema Edlico de Trafalgar”, y 6 metros
a los linderos al resto del frente litoral.

La edificacion, asi mismo, se dispondra en el interior de
los diferentes ambitos identificados como “areas de movi-
miento” (zonas A, By C) en el esquema adjunto, siguiendo las
siguientes directrices:

a) En la zona A, la edificacion se dispondra, con caracter
preferente, perpendicularmente al frente sur del suelo hotelero
que formaliza el contacto con la zona de Servidumbre de Pro-
teccion del DPMT.

b) En las zonas B y C, no podran crearse frentes edifica-
torios superiores a 50 metros de longitud. Las edificaciones,
dentro de cada zona, deberan separarse un minimo de dos (2)
veces la altura del mayor de los volumenes.

5. La disposicion de las lineas eléctricas sera siempre de
tipo subterraneo, tanto en media como en baja tension.

6. Se prevera un itinerario peatonal y carril-bici colindan-
tes a la carretera de Los Cafios, con la debida integracion pai-
sajistica.

7. Prevision y adecuacion paisajistica de itinerarios peato-
nales de acceso a la playa, segun las determinaciones estable-
cidas en las “medidas ambientales protectoras y correctoras”
que se exponen en el apartado siguiente.

8. El disefio de los edificios debera ser acorde con la
tipologia constructiva propia de la zona, evitando la introduc-
cion de elementos distorsionantes. Todo ello de acuerdo con
los que se establezca en el preceptivo Estudio de Integracion
Paisajistica.

9. En el supuesto que el Plan Parcial establezca un ac-
ceso rodado a la playa, éste debera ir acompafiado de una
bolsa de aparcamiento con capacidad suficiente, ubicada
fuera de la zona de servidumbre de Proteccion del DPMT y en
la zona mas proxima a la actual carretera del faro de Trafalgar,
al objeto de evitar la acumulacion de vehiculos estacionados
en el Monumento Natural del Tombola de Trafalgar.

18. Medidas Ambientales Protectoras y Correctoras.

Los Instrumentos de desarrollo de la Modificacion Pun-
tual, consistentes en el Plan Parcial de Ordenacién y Proyecto

de Urbanizacion, deberan recoger en sus apartados, tanto
técnicos como econdmicos, las determinaciones oportunas
para que las medidas abajo resefiadas se lleven a cabo con
efectividad.

A) Buenas practicas:

e El suelo vegetal que presente buena calidad y que sea
necesario retirar para la realizacion de las obras se acopiara
a fin de proceder a su utilizacion en las zonas verdes y arbo-
lados.

e Debera tenerse en cuenta, en las areas hoteleras, la
reserva de espacios para la ubicacion de contenedores de re-
siduos urbanos, aptos para la recogida selectiva de residuos.

* Para la totalidad de la urbanizacién y edificacion del
area afectada por la Modificacion Puntual deberan adoptarse
las siguientes medidas:

a) En todas las obras a realizar se tomaran las medidas
necesarias para garantizar la seguridad de la poblacion y pro-
ducir las minimas molestias a la misma.

b) Durante la ejecucion de obras de urbanizacion y edifi-
cacion deberan aplicarse las siguientes medidas:

- Antes del comienzo de las obras debera realizarse una
prospeccion arqueolédgica superficial del terreno. Dicho condi-
cionante debera incluirse en la licencia que autorice el inicio
de las obras de urbanizacion, y sin que se haya verificado, la
licencia no desplegara efectos. El resultado de la prospeccion
arqueoldgica debera remitirse al Ayuntamiento de Barbate a
los efectos de verificar el cumplimiento de dicha condicion.

- Se establecera un seguimiento arqueologico de los mo-
vimientos de tierra, asi como de las excavaciones de las obras
de cimentacion de los edificios, de acuerdo con lo estipulado
en el Decreto 168/03, de 17 de junio, de Reglamentos de Acti-
vidades Arqueoldgicas.

- Durante las obras de urbanizacion y edificacion se esta-
blecera una vigilancia ambiental especifica sobre la zona de
servidumbre de proteccion con el fin de asegurar la no actua-
cion sobre dicha zona, con la obligacion de elaborar informes
con una periodicidad bimensual. Estos informes han de ser
rubricados por técnico ambientalista competente. Se delimi-
tara el perimetro de maniobra de la maquinaria quedando ne-
cesariamente fuera del mismo la citada zona.

- Cuando se realicen movimientos de tierra se realizaran
riegos periodicos para evitar el levantamiento de polvo.

- La maquinaria propulsada por motores de combustion
interna debera ir dotada con los oportunos silenciadores.

- El suelo de buena calidad arrancado, en general, en las
obras se extendera en las zonas previstas para arbolado y jar-
dines.

- Los residuos de obras seran transportados a instalacio-
nes de aprovechamiento de este tipo de residuos o, en su de-
fecto, a vertederos controlados de inertes, todo ello de acuerdo
al vigente Plan de Gestién y Aprovechamiento de Escombros
de la Provincia de Cadiz.

- No se realizaran operaciones de limpieza, engrase o
mantenimiento de la maquinaria ni de los vehiculos emplea-
dos en la realizacion de las obras en el area de actuacion.
Estas operaciones, salvo casos de urgencia o por seguridad
del personal, deberan realizarse en talleres o instalaciones
adecuadas para ello fuera de la zona de estudio.

¢ Antes de la ocupacion de los nuevos suelos o del fun-
cionamiento de las actividades a desarrollar en el marco de
la actuacion hotelera proyectada, debera garantizarse por
técnico competente, la correcta ejecucion y buen estado de
los distintos sistemas de saneamiento y de abastecimiento,
asi como del resto de infraestructuras de urbanizacion. El cer-
tificado expedido sera remitido a la Delegacion Provincial de
Cadiz de la Consejeria de Medio Ambiente.

e El Ayuntamiento, en relacién con la realizacién de las
actividades hoteleras, incluird como requisito adicional la exi-
gencia de la entrega con una periodicidad bianual de un in-
forme de Vigilancia Ambiental de la zona de servidumbre de
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proteccion del DPM-T incluida en el ambito del sector. En di-
cho informe se prestara especial atencion a:

a) Incidencia de las actividades humanas sobre la conser-
vacion del habitat. Memoria y valoracion de las mismas.

b) Medidas a llevar a cabo para mantener la zona en buen
estado de conservacion.

B) Medidas correctoras Especificas y Genéricas:

Para la disminucion de los impactos asumibles originados
por el Uso Viario-Aparcamientos Sobre la UAH num. 3 Llanura
Aluvial de EI Baldio, Sector de Impacto 8-V, se proponen las
siguientes medidas correctoras:

1. Respetar los pies arbdreos existentes (acebuche) y si-
tuar las plazas de aparcamiento previstas bajo copa.

2. Trasplantar con todas las medidas técnicas que garan-
ticen el éxito de la movilizacion, los pies arboreos afectados a
las zonas ajardinadas con que se dotara la EDAR prevista.

Para la disminucion de los impactos asumibles originados
por el Uso Hotelero sobre la UAH num. 3 Llanura Aluvial de
El Baldio (Suelo no Edificable), sobre la UAH num. 2 Sistema
Eolico de Trafalgar (Equipamientos), sobre la UAH num. 3
Llanura Aluvial de El Baldio (Espacios Libres), sobre la UAH
num. 2 Sistema Edlico de Trafalgar, asi como de los demas
efectos medioambientales de la actuacion se proponen las si-
guientes medidas correctoras:

Correccion y Control de los riesgos de inestabilidad del
sustrato.

Se tendran en cuenta los riesgos de inestabilidad del sus-
trato, dada la existencia de arcillas hinchables bajo el suelo
arenosos, dotando a las construcciones de especiales medidas
de cimentacion y estabilidad. Sera preceptiva la realizacion de
un Estudio Geotécnico previo a los proyectos de edificacion.

Correccion y Control de los riesgos de inundacién-enchar-
camiento.

Para eliminar los riesgos de inundacion existentes en las
parcelas de uso hotelero propuesto, los espacios libres se di-
sefiaran con una inclinacién suficiente hacia el mar. Los sis-
temas de drenaje de pluviales se sobredimensionaran para
evitar los encharcamientos en época de lluvias. Para la plena
consecucion de esta medida el planeamiento de desarrollo
incorporara un Estudio Hidrologico. La cota base de los hote-
les se determinara a partir de los resultados de este Estudio
Hidroldgico, el cual incorporara las medidas necesarias para
asegurar el mantenimiento de las condiciones naturales de las
charcas de interés herpetologico del cabo de Trafalgar, entre
las cuales debe incluirse el vallado de las mismas y su entorno
inmediato.

Integracion Paisajistica.

e El Planeamiento de Desarrollo y los Proyectos de Eje-
cucion incluiran un Estudio-Proyecto de Restauracion e Inte-
gracion Paisajistica en el que se resuelva de modo preciso
la integracion paisajistica de la actuacion, teniendo presente
lo establecido en el articulo 1.17 de la presente Modificacion
Puntual.

¢ El referido estudio contendra al menos dos partes di-
ferenciadas, una dedicada a identificar y valorar las posibles
incidencias paisajisticas de la actuacion y a asentar las bases
de la integracion visual y otra que verse sobre el disefio de las
medidas de adecuacién paisajistica. Esta segunda contendra
el disefio completo de la adecuacion paisajistica y de las medi-
das de integracion, con el detalle suficiente para hacer factible
la restauracion paisajistica del ambito de actuacion y de su
entorno litoral.

* Habra de proyectarse la ordenacion de los accesos
desde el ambito de actuacion hasta la playa. Se recomienda
que se dispongan pasarelas de madera (las menos posibles)
ligeramente elevadas sobre el cordon dunar para evitar el piso-
teo y la desfiguracion de la topografia dunar.

¢ Se prestara especial atencion a la permeabilidad visual
y a la intervisibilidad interior/costa tanto en su aspecto cuanti-
tativo (limite minimo de anchura de los pasillos visuales) como

cualitativo (composicién de volimenes y espacios, relaciones
visuales, etc. La ubicacion de los edificios deberan permitir la
permeabilidad visual dejando libre parte del frente de la actua-
cion cara al mar disponiéndose preferentemente de modo per-
pendicular a la linea de costa. Se establecen las condiciones
de disefio de los cerramientos de parcela prohibiendo taxativa-
mente su opacidad.

e La integracion visual incluira la mejora y sustitucion de
vegetacion aldctona y/o ruderal por autdctona, especialmente
en las dunas fijas y otras porciones del litoral que sufren ocu-
paciones por especies invasivas y pérdida de vegetacion pro-
pia, para lo cual se estableceran, en su caso, convenios de
colaboracion con la administracién competente en materia de
costas.

e El tratamiento vegetal debe ir encaminado a adaptar
y adoptar en los espacios libres y zonas verdes del ambito de
actuacion el tapiz vegetal de las formaciones dunares e inter-
dunares, al menos en las que se disponen en contacto con el
Dominio Publico Maritimo Terrestre.

e Las especies vegetales a implantar en las areas arbo-
ladas y espacios libres tendran como objetivo recuperar, en la
medida de lo posible, las formaciones vegetales potenciales.
Asi se propone la plantacion de acebuches, Olea sylvestris
var. oleaster, y otros arboles y arbustos autdctonos propios de
su asociacion, como algarrobos, Ceratonia siliqua, lentiscos,
Pistacia lentiscus o palmitos, Chamaerops humilis, asi como
pino pifionero, Pinus pinea, y alcornoque, Quercus suber, em-
pleando de este modo especies autoctonas de alto potencial
ecologico.

Estas repoblaciones se llevaran a cabo con especial in-
tensidad en los espacios libres entre las distintas edificacio-
nes y deberan incluir sotos constituidos por matorral noble
mediterraneo, con empleo de especies de leguminosas autdc-
tonas como retama blanca, Retama monosperma o jerguen,
Calycotome villosa. Asi mismo en las zonas de suelo con com-
ponente mas arenoso y proximas al sistema dunar se emplea-
ran especies como el enebro maritimo Juniperus oxycedrus
macrocarpa y la sabina negra, Juniperus phoenicea. Caso de
plantearse en los proyectos de ajardinamiento el empleo de
palmeras se optara por la especie datilera Phoenix datilifera
que en ningun caso sera dominante en el componente arbo-
reo. Asi mismo, al objeto de reducir el consumo de agua, se
emplearan las variedades de céspedes mejor adaptadas a la
xericidad. En el disefio y supervision de estas plantaciones se
contara con técnico experto en la materia.

* |as especies vegetales a utilizar en las labores de repo-
blacién seran las incluidas en el listado de especies vegetales
aptas para ello incluida en el Estudio de Impacto Ambiental.

En ninguin caso se introduciran especies vegetales alécto-
nas con potencial de naturalizarse e introducirse en los ecosis-
temas circundantes.

Adecuacién Ecoldgica de los Asentamientos: El agua y la
energia.

e El disefio de los edificios se ajustara a las condiciones
bioclimaticas del entorno, de manera que se favorezca la efi-
ciencia desde el punto de vista energético. Del mismo modo
se recomienda el empleo de sistemas de iluminacion y griferia
que favorezcan el bajo consumo de energia y agua.

e Para integrar ambientalmente la actuacién y con vistas
a propiciar un modelo de urbanistico mas sostenible desde el
punto de vista de la Adecuacion Ecolégica de los Asentamien-
tos se propone que los instrumentos de desarrollo y ejecucion
(Plan Parcial, Estudio de detalle, Proyectos de Urbanizacion,
Proyectos de Edificacion, etc.) incorporen soluciones encami-
nadas a reducir el consumo de agua y energia, que deberan
especificarse en un apartado concreto de los mismos. Asi
pues se proponen cuatro medidas de ahorro:

1. Implantar farolas de iluminacion de los espacios publi-
cos y viarios interiores alimentadas por paneles fotovoltaicos
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instalados sobre las mismas y/o dispositivos de iluminacién de
bajo consumo energético.

2 Dotar a las edificaciones de paneles termosolares para
proveer de agua sanitaria al menos en un 60%.

3. Dotar a las instalaciones hoteleras de sistemas de aho-
rro de agua en griferias y cisternas asi como sistemas de ilumi-
nacion de bajo consumo.

4. En los sistemas de riego de los espacios libres y zo-
nas ajardinadas se tendera a la minimizacion de la aspersion
sustituyéndose esta por sistemas de riego por exudacion a
fin de incrementar la eficacia en el aprovechamiento del agua
residual reciclada para riego, especialmente en las areas de
solana mas proclives a la evaporacion.

En el caso de las medidas energéticas recomendadas, su
no-asuncién debera ser justificado en el Plan Parcial o Proyec-
tos de Desarrollo.

e La Estacion Depuradora de Agua Residuales prevista
se dispondra enterrada y aisladas mediante tabiques y fondo
de hormigon para asegurar la estanqueidad. Estara integrada
paisajisticamente mediante una adecuada cubierta vegetal.

* |os sistemas de conduccion de aguas residuales y plu-
viales seran separativos.

Medidas compensatorias en materia de difusion, sensibili-
zacion y educacion ambiental.

e Como medida de mejora medioambiental se destinara
el equivalente al coste de una plaza hotelera por hotel a inver-
siones ambientales en materia de difusion, sensibilizacién y
educacién ambiental, recomendandose que las instalaciones
hoteleras incluyan alglin equipamiento o instalacion dedicado
al sistema litoral y marino y, en especial, al Monumento Na-
tural del Témbolo de Trafalgar, espacio natural protegido mas
proximo al area de actuacion. Las inversiones de indole am-
biental seran en todo caso externas a las empresas gestoras
de los hoteles.

* En un periodo maximo de tres afios contados desde el
otorgamiento de la licencia de apertura de los establecimien-
tos se procedera a la Implantacién y certificacion de sendos
Sistemas de Gestion Medioambiental (ISO-UNE-14000). Estos
contaran como uno de sus elementos de control el efectivo
gasto en las materias de difusién-educacion antes enunciadas.

La Evaluacion Inicial previa a la implantacion del Sistema
de Gestion Medio Ambiental revisara las medidas correctoras
aplicadas y evaluara su efectividad y grado de consecucion de
los objetivos perseguidos. Una vez obtenida la Certificacion del
Sistema de Gestién Medio Ambiental se remitira copia de esta
a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente
en Cadiz para su conocimiento.

19. Medidas de Control y Seguimiento Medioambiental.

El objetivo ultimo de las medidas de control y seguimiento
del planeamiento consiste en tratar de mantener dentro de
unos limites, marcados por la vigente legislacién en unos ca-
sos, y por la propia conservacion de los sistemas ecologicos y
socioecondmicos en los que no alcanza la normativa en otros,
las afecciones ambientales derivadas de la ejecucion de las
propuestas urbanisticas.

Estas medidas de control y seguimiento del planeamiento
suelen disefiarse para garantizar que determinados impactos
criticos o severos que han sido disminuidos hasta conside-
rarse asumibles o compatibles mediante la adopcién de de-
terminadas medidas protectoras o correctoras se mantienen
en el nuevo umbral cumpliéndose efectivamente las medidas
que se impusieron. También pueden tener por objeto vigilar
que los impactos previstos, de caracter asumible, moderado o
severo no se transformen en los de un nivel superior.

Los aspectos basicos objeto de control ambiental son:

e Control de polvo, humos, ruidos, vibraciones y vertidos.
Comprobar la practica de riegos frecuentes en los trabajos
con tierras o escombros.

e Control de residuos solidos y liquidos vertidos al te-
rreno.

e Evitar encharcamientos y vertidos no controlados.

* Conservar en perfecto estado los sistemas de evacua-
cion de aguas residuales, evitando mediante periddicas ins-
pecciones, aterramientos, derrames y fugas.

* |gualmente, vigilar el adecuado funcionamiento de los
sistemas de abastecimiento de agua, a fin de limitar las pérdi-
das por fugas o mal funcionamiento.

e Control de los sistemas de ahorro energético y de agua
en toda la actuacion, asi como de la adecuada implantacion
de las especies vegetales autoctonas en las areas libres y ajar-
dinadas.

20. Recomendaciones a Considerar en los Procedimien-
tos de Prevencion Ambiental Exigibles a las Actuaciones de
Desarrollo del Planeamiento.

De las instalaciones propuestas, la Estacion Depuradora de
Aguas Residuales debe someterse al procedimiento de Informe
Ambiental. En este se estudiaran las medidas a adoptar para
asegurar su estanqueidad y la nula afeccién al suelo asi como
la produccion y destino de las aguas depuradas y los lodos de
depuracion. Asi mismo se valorara su integracion paisajistica.

En cuanto a los procedimientos de Calificacion Ambiental
que deban acometerse, estos tendran especial consideracion
en los aspectos de la separacion selectiva de residuos y en su
adecuada gestion, asi como en las medidas de ahorro energé-
tico, de agua y de integracion paisajistica.

En cuanto a los espacios libres los aspectos a conside-
rar seran la minimizacion del consumo de agua reciclada, de
fertilizantes y fitosanitarios, el uso preferente de vegetacion
autdctona, las afecciones paisajisticas y la integracion visual
de la actuacion. )

21. Aprovechamiento Medio y Area de reparto:

¢ Area de Reparto independiente integrada por el sector
de uso hotelero SUS-CM-5.

¢ Uso global caracteristico: Turistico.

* Coeficiente de Ponderacion uso caracteristico: 1.

* Aprovechamiento Objetivo: 45.081,15 m? (Edificabilidad).

45.081,15 U.A.

¢ Aprovechamiento Medio: 0,15 UA/m?2.

22. Caracter de las determinaciones.

1. Son determinaciones estructurales de la presente Mo-
dificacién las correspondientes a la delimitacion del sector,
la edificabilidad maxima, el uso global, el uso dominante, la
localizacion del Sistema de Espacios Libres y la delimitacion
del Area de Reparto y el establecimiento del aprovechamiento
medio.

2. Son determinaciones de la ordenacion pormenorizada
preceptiva las correspondientes a los estandares de dotacio-
nes, usos compatibles y prohibidos, distribucion de la edifica-
bilidad, nimero maximo de habitaciones, tipologia admisibles,
alturas y cargas urbanisticas, en cuanto expresivas de los cri-
terios y directrices a las que debera de ajustarse la ordenacion
detallada del Plan Parcial.

3. Las restantes determinaciones son de caracter potes-
tativo.

Articulo 2. Determinaciones del sector de suelo urbaniza-
ble programado UE-CM-4.

Sector del SUP UE.CM.4.

Superficie: 262.178 m2.

Tipologia

Colectiva A Maximo 41.950 m2.
Unifamiliar UAS Maximo 20.320 m2.
Superficie edificable total 65.545 m2.
Densidad bruta 16 vivienda/ha.
Maximo num. viviendas 420.

Dotaciones:

UE-CM-4 | Espacios Libres | Educativo | Deportivo SIPS
50.000 m? 5.000 m2 | 2.700 m? | 1.800 m?

Viario estimado
68.400 m?
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Edificabilidad: 0,25 m2/m2.
Aprovechamiento Lucrativo Total: 78.420 UA.
Sistemas Generales Adscritos: 25.571 m2,

Articulo 3. Determinacion del aprovechamiento tipo del
suelo urbanizable programado del Il Cuatrienio.

Los sectores de Planeamiento incluidos en el Programa de
Actuacion del Plan General en la segunda etapa cuatrienal son:

SUP-UE-B-1 175.000 m?
SUP UE-Z-1 30.800 m?
SUP UE CM-2 180.822 m?
SUP CM-3 210.645 m?
SUP-CM-4 262.178 m?
Total sectores 2.° Cuatrienio 859.445 m?

Los sistemas generales incluidos y/o adscritos a los secto-
res de suelo urbanizable programado del primer cuatrienio son:

SGRV 2 CM: Variante a Cafios de Meca 74.000 m?
SGRV-3-CM Los Carios - Zahora 4.000m?
SGRV 4-CM Curva Venta El Capi 3.000 m?2
SGRV 5 CM Acceso al Camping Cafos de Meca 4.000 m?2
SGRV 6 CM Acceso norte a Zahora 4.000 m?

TOTAL SS.GG. ADSCRITOS AL SUP 2.° CUATRIENIO 89.000 m?

El Aprovechamiento Tipo del Area de Reparto es 0,2736
UA/m2.

SECTOR APROVECHAMIENTOS
A.LUCRATIVO | A. SUSCEPTIBLE | CESION DE EXCESO DE
DEL SECTOR DE APROVECHAMIENTO | APROVECHAMIENTO
APROPIACION
SUP UE-B-1 53.594 UA 43.092 UA 4788 UA 5.714 UA
SUP UE -Z1 9.310 UA 7.585 UA 842 UA 883 UA
SUP UE-CM-2 | 54.340 UA 44.525 UA 4.948 UA 4.867 UA
SUP UE-CM-3 | 63.861 UA 51.869 UA 5.766 UA 6.229 UA
SUP UE-CM-4 |  78.420 UA 64.559 UA 7173 UA 6.688 UA
TOTAL 259.525 UA 211.630 UA 23.517 UA 24.381 UA

Articulo 4. Suelo urbanizable no programado SUNP-ZH.

* Superficie total del ambito. 652.248 m2,

e Superficie edificable total. 65.225mz2,

e Edificabilidad maxima. 0,1 m&/ma.

e Usos permitidos. Terciario.

* Nivel dotacional minimo.

Espacios Libres. 163.062 m2 (25% del total).
SIPS. 40.000 m2.

Los objetivos de ordenacion para esta area son:

 Desarrollo de un producto turistico de alta calidad vin-
culado con caracter exclusivo al régimen u oferta hotelera.

e Publificacion del frente maritimo y de la zona de servi-
dumbre de proteccidn.

e Localizacion de equipamiento publico resolviendo el
frente hacia el enclave rural de Zahora.»

Cadiz, 13 de octubre de 2010.- El Delegado, Pablo
Lorenzo Rubio.



