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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Resolucién de 23 de noviembre de 2020, de la Delegacion Territorial de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacion del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico en
Cadiz, por la que se dispone la publicacion del Acuerdo y la Normativa Urbanistica
del Documento de Cumplimiento del Plan de Sectorizacion del Sector de Suelo
Urbanizable No Sectorizado Cortijo de San Bernabé de Algeciras (Cadiz).

Expte.: TIP/2019/000862.

Mediante Acuerdo de 29 de septiembre de 2020, la Comision Territorial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de Cadiz resolvié Aprobar definitivamente el Documento de
Cumplimiento del Plan de Sectorizacién del Sector de Suelo Urbanizable No Sectorizado
Cortijo de San Bernabé de Algeciras, de conformidad con la previsién contenida en el
articulo 33.2.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia (en adelante LOUA).

Conforme establece el articulo 41.2 de la LOUA, con fecha 2 de octubre de 2020, y con
el numero de registro 8427, se ha procedido a la inscripcion y depésito 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
Fomento, Infraestructuras y Ordenacién del Territorio. Igualmente, se ha inscrito, con
fecha 6 de noviembre de 2020, en el Registro de instrumentos de planeamiento del
Ayuntamiento de Algeciras con el numero de registro 119.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 4.k) del Decreto 107/2019, de 12 de
febrero, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacion del Territorio; y el articulo 13.1 del Decreto 36/2014, de 11
de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de
la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,

DISPONGO

Primero. Publicar el Acuerdo de 29 de septiembre de 2020, de la Comision Territorial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz, por el que se aprueba definitivamente
el Documento de Cumplimiento del Plan de Sectorizacion del Sector de Suelo Urbanizable
No Sectorizado Cortijo de San Bernabé de Algeciras, como Anexo | de la presente
resolucion.

Segundo. Publicar, de conformidad con el articulo 41.1 de la LOUA, el articulado de la
Normativa Urbanistica, como Anexo Il de la presente resolucion.

Cadiz, 23 de noviembre de 2020.- La Consejera de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion
del Territorio, P.D. (articulo 11 de la Orden de 17.10.2018, BOJA num. 203, de 19.10.2018),
la Delegada, Mercedes Colombo Roquette.

ANEXO |

«Visto el expediente administrativo y documentacion técnica correspondiente al
“Documento de Cumplimiento del Plan de Sectorizacion del Sector de Suelo Urbanizable
No Sectorizado Cortijo de San Bernabé” de Algeciras, aprobado provisionalmente
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en sesion plenaria de 31 de julio de 2020; el Informe del Servicio de Urbanismo de
17 de septiembre de 2020; y la Propuesta de la Delegacién Territorial de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacion del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico en Cadiz
de 22 de septiembre de 2020, esta Comision Territorial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de Cadiz, de conformidad con la previsién contenida en el articulo 12.1.d) del
Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias
de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, dicta el presente Acuerdo conforme a los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. El instrumento de planeamiento urbanistico de caracter general vigente en
el municipio de Algeciras es la Revision-Adaptacion del Plan General de Ordenacién
Urbanistica aprobado definitivamente de manera parcial, mediante Orden de la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes de 11 de julio de 2001, publicada en el BOJA num. 88,
de 2 de agosto de 2001, siendo aprobado su Documento de Cumplimiento por Resolucion
de 21 de diciembre de 2001, de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes, publicada
en el BOJA num. 9, de 22 de enero de 2002.

Este instrumento fue adaptado parcialmente a la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (LOUA) por Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de Algeciras de fecha 18 de
mayo de 2008, siguiendo el procedimiento establecido por el Decreto 11/2008, de 22 de
enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el
mercado con destino preferente a la construccion de viviendas protegidas.

Segundo. El objeto del Documento es llevar a cabo la sectorizacion del Sector de
Suelo Urbanizable No Sectorizado del PGOU de Algeciras, “Cortijo de San Bernabé”.

Tercero. En el expediente administrativo remitido constan las siguientes actuaciones
en fase de tramitaciéon municipal:

Aprobacion inicial (28/09/2018)

Informe técnico 10/09/2018
Informe juridico 12/09/2018
Nota de conformidad del Secretario General 14/09/2018
Certificacién Secretario General sobre acuerdo de Pleno 09/10/2018

Informacion publica

Tablén de anuncios 01/02/2019 a 03/04/2019
BOJA nuim. 19 29/01/2019
Periodico Europa Sur 09/11/2018
Certificado de la Secretaria sobre resultado informacién publica  05/04/2019
Alegaciones

Don José Antonio Polanco Delgado, en representacion

de Parque de Getares, S.L. 13/12/2018
Don Juan Carlos Quifiones Garcia 14/03/2019
Don Alejandro Gallardo Gaitan, portavoz del Grupo Municipal

Algeciras Si Se Puede 14/03/2019
Don Francisco José Montoya Joya, E/R del Colectivo

Ornitoldgico Ciguefia Negra 28/03/2019
Don José Méndez Montero, presidente de FAPACSA 20/02/2019

Informes Sectoriales a la Aprobacion Inicial
Consejeria Cultura y Patrimonio Histérico. Dpto.
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Proteccién del Patrimonio Histérico 25/03/2019
Consejeria Salud. D.G. Salud Publica. Informe de
Evaluacion Impacto Salud 20/02/2019
Consejeria Fomento, Infraestructuras y Ordenacion
del Territorio. Servicio de Vivienda 08/02/2019
Consejeria Fomento, Infraestructuras y
Ordenacién del Territorio. |. Incidencia Territorial 18/03/2019
Consejeria Economia, Conocimiento, Empresas
y Universidad. D.G. de Comercio 01/03/2019
Aprobacion Provisional (09/05/2019)
Informe técnico 05/04/2019
Informe juridico 04/04/2019
Nota de conformidad del Secretario General 08/04/2019
Certificacion acuerdo de Pleno 17/05/2019
Ratificacion Informes Sectoriales
Consejeria Salud. D.G. Salud Publica. Informe de
Evaluacion Impacto Salud 18/06/2019
Consejeria Agricultura, Ganaderia, Pesca y
Desarrollo Sostenible. Servicio DPH 12/07/2019
Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y
Desarrollo sostenible.
Oficina Planificacion Hidrologica 22/07/2019
Consejeria de Cultura y Patrimonio Histérico.
Delegacién Territorial Cadiz 27/06/2019
Evaluacién Ambiental Estratégica
Admisién a tramite 10/05/2017
Documento de Alcance 02/08/2017
Declaracion Ambiental Estratégica 25/11/2019
Aprobacion Provisional Documento de Cumplimiento
Certificacién Acuerdo de Pleno 31/07/2020

Cuarto. El Plan de Sectorizacién del Sector de Suelo Urbanizable No Sectorizado del
PGOU de Algeciras, “Cortijo de San Bernabé”, fué sometido a resolucion sobre Aprobacion
Definitiva por la CTOTU de Cadiz en sesion de 14 de julio de 2020. Acordandose
suspender dicha aprobacion en virtud del art. 33.2.d) de la LOUA.

Quinto. El Ayuntamiento de Algeciras, con fecha 10 de agosto de 2020 presenta
ante esta Delegacion el Documento de Cumplimiento del Plan de Sectorizacién “Cortijo
San Bernabé”, aprobado provisionalmente el 31 de julio de 2020, con el objeto de dar
respuesta a las subsanaciones requeridas en el acuerdo de la CTOTU.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. De conformidad con las competencias establecidas por el articulo
12 del Decreto del Presidente 2/2019, de 21 de enero, de la Vicepresidencia y sobre
reestructuracion de Consejerias; y el Decreto 107/2019, de 12 de febrero, por el que
se establece la estructura organica de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y
Ordenacion del Territorio, las competencias en materia de ordenacién del territorio
y del litoral y urbanismo corresponden a la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y
Ordenacion del Territorio. En el articulo 2.4.k) del Decreto 107/2019 se adscriben a esta
Consejeria las Comisiones Territoriales de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.
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El Decreto 36/2014, distribuye las competencias que en materia de urbanismo tiene
la Administracién de la Junta de Andalucia, en virtud del articulo 31 de la LOUA, entre los
diferentes 6rganos de la Administracién Andaluza.

Mediante Decreto 32/2019, de 5 de febrero, se regula la organizacion territorial
provincial de la Administracién de la Junta de Andalucia, y se crea la Delegacion Territorial
de Fomento, Infraestructuras, Ordenacion del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico
como o6rgano periférico de la Consejeria.

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

Tercero. La Resolucién de la CTOTU de 14 de julio de 2020 acordd suspender la
aprobacion definitiva del Plan de Sectorizaciéon en base a las consideraciones recogidas
en el Fundamento de Derecho Tercero del acuerdo; donde se sefialan las siguientes
deficiencias que deberan ser subsanadas antes de la aprobacion definitiva del
expediente:

1. La Memoria del Plan debera contener un informe de sostenibilidad econdmica con
el contenido establecido por el articulo 19.1, apartado a), regla 3.2, de la LOUA.

2. La Memoria del Plan debera contener la fundamentacion de su viabilidad técnica y
econdmica, de acuerdo con lo establecido por el articulo 19.1, apartado a), regla 5.2, de
la LOUA.

3. El Plan de Sectorizacion debera delimitar el nuevo area de reparto al que se
adscribe el sector, como determinacion de caracter estructural, de acuerdo con lo
establecido por el articulo 58, apartado a) de la LOUA y determinar su aprovechamiento
medio de acuerdo con lo establecido en el articulo 60 de la LOUA siguiendo los criterios
del PGOU de Algeciras actualmente vigente.

4. El Plan de Sectorizacion debera establecer, como determinacién de caracter
estructural, el nivel de densidad del sector, de acuerdo con el articulo 10.1A, apartado d),
de la LOUA.

5. El Plan de Sectorizacion debera especificar los plazos para su ordenacion detallada
y los relativos a la ejecucion y edificacidon del sector, de acuerdo con el articulo 18.3,
apartado b), de la LOUA.

Cuarto. El Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacién del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico en Cadiz, emite
Informe con fecha 17 de septiembre de 2020, que concluye informando favorablemente
el Documento de Cumplimiento del Plan de Sectorizacién, en base a las consideraciones
recogidas en el apartado 2 de dicho informe:

1. La Memoria del Plan debera contener un informe de sostenibilidad econémica con
el contenido establecido por el articulo 19.1, apartado a), regla 3.2, de la LOUA.

En el apartado 7 de la Memoria del Documento de Cumplimiento se incorpora el
“Informe de Sostenibilidad Econémica del Plan de Sectorizacién del sector SUNS Cortijo
de San Bernabé”.

Para dar respuesta a los contenidos requeridos por el art. 19.1 de la LOUA, se hace
referencia por un lado a los suelos productivos que prevé el Plan y su acomodacion al
desarrollo urbano propuesto. En concreto, 3.000 m? de uso Terciario que engloba oficinas,
comercial, dotacional, y que se considera suficiente en proporcion al uso global residencial
que plantea el Plan. Por otro lado también se detalla en el apartado 7.5 de la Memoria el
impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones Publicas
responsables de la implantacion. En este sentido, se detallan los ingresos derivados tanto
de la cesion de aprovechamientos como de las licencias de obra y tasas municipales a
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abonar por los futuros residentes, que implicara el nuevo desarrollo para el municipio;
poniéndolo en relacién con los gastos de mantenimiento de las infraestructuras y espacios
libres publicos, una vez que se hayan ejecutado por el promotor de la actuacion. Queda asi
adecuadamente justificado el balance positivo sobre las haciendas de la administracién
municipal.

Se considera por tanto adecuadamente subsanada la cuestion referente a la
incorporacion de la Memoria de Sostenibilidad Econdmica a la que hace referencia el
apartado Tercero de los Fundamentos de Derecho del acuerdo de la CTOTU.

2. La Memoria del Plan debera contener la fundamentacién de su viabilidad técnica y
econdmica, de acuerdo con lo establecido por el articulo 19.1, apartado a), regla 5.2, de
la LOUA.

La fundamentacién de la viabilidad técnica y econémica del Plan de Sectorizacion
se incorpora en el apartado 3.11 de la Memoria del Documento de Cumplimiento. La
viabilidad técnica se justifica principalmente basandose en la colindancia del sector con
los suelos urbanos del municipio, la posibilidad de dar continuidad a las infraestructuras
preexistentes, la adecuada topografia, asi como la estructura de la propiedad unitaria que
facilitaran la gestion de la ejecucion del Plan.

Respecto a la viabilidad econdmica, se incorpora un detallado estudio sobre los
costes de urbanizacién de los terrenos en relacién con el valor de repercusion sobre el
producto inmobiliario final.

Por lo tanto se considera subsanada la deficiencia sefialada por el acuerdo de la
CTOTU en cuanto a la viabilidad técnica y econdmica.

3. El Plan de Sectorizacion debera delimitar el nuevo area de reparto al que se
adscribe el sector, como determinaciéon de caracter estructural, de acuerdo con lo
establecido por el articulo 58, apartado a) de la LOUA y determinar su aprovechamiento
medio de acuerdo con lo establecido en el articulo 60 de la LOUA siguiendo los criterios
del PGOU de Algeciras actualmente vigente.

En el Documento de Cumplimiento se sustituye el apartado 2.2 de la Memoria,
incorporando la nueva area de reparto AR.SUS.CSB que coincide con la delimitacion del
sector “Cortijo San Bernabé”, incluido el sistema general de espacios libres asociado. Y
se establece el aprovechamiento medio en 0,227 UA/m2.

Se entiende subsanada esta deficiencia sefalada en el acuerdo de la CTOTU.

4. El Plan de Sectorizacion debera establecer, como determinacion de caracter
estructural, el nivel de densidad del sector, de acuerdo con el articulo 10.1A, apartado d),
de la LOUA.

En el apartado 2.4 de la Memoria se establece el nivel de densidad media-baja,
basada en una prevision de 2.200 viviendas para una superficie de 109 has.

5. El Plan de Sectorizacion debera especificar los plazos para su ordenacion detallada
y los relativos a la ejecucion y edificacién del sector, de acuerdo con el articulo 18.3,
apartado b), de la LOUA.

En el apartado 2.6 “Organizacion de la gestién y plazos”, de la memoria del Documento
de Cumplimiento se detallan los plazos para la elaboracién y aprobacion del Plan Parcial
que desarrolle el sector, del Proyecto de Reparcelacion y del Proyecto de Urbanizacion;
asi como una estimacién de los posibles plazos para la edificacion.

Se considera subsanada esta cuestion sefalada por el acuerdo de la CTOTU.

De conformidad con la propuesta formulada por la Delegada Territorial de Fomento,
Infraestructuras, Ordenacion del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico en Cadiz, de
fecha 22 de septiembre de 2020; en virtud de lo establecido por el articulo 10.1 del Decreto
36/2014, de 11 febrero, la Comision Territorial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
de Cadiz, por la mayoria especificada en el articulo 9.4 del Decreto 36/2014
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ACUERDA

1.° Aprobar definitivamente el “Documento de Cumplimiento del Plan de Sectorizacion
del Sector de Suelo Urbanizable No Sectorizado Cortijo de San Bernabé” en Algeciras,
de conformidad con el articulo 33.2.a) de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, en base a las consideraciones que se relacionan en el apartado Cuarto de los
Fundamentos de Derecho.

2.° Proceder a su deposito e inscripcion en el Registro Autondmico de Instrumentos de
Planeamiento, Convenios Urbanisticos 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 el presente Acuerdo, en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, de
acuerdo con lo previsto en el articulo 41 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, y la Disposicion Adicional Quinta del Decreto 36/2014, de 11 de febrero.

Contra el presente Acuerdo, que pone fin a la via administrativa por su condiciéon de
disposicidon administrativa de caracter general, se podra interponer recurso contencioso-
administrativo ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia en el plazo de dos meses, contados a partir del dia siguiente a aquel
en que tenga lugar su publicacion, segun prevé el articulo 20.3 del Decreto 36/2014, de 11
de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracién de
la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, y conforme
a los articulos 10 y 46 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién
Contencioso-Administrativa.»

ANEXO I
«NORMAS URBANISTICAS.

Las Normas particulares para el desarrollo del sector son las siguientes:

1. Ordenacion estructural.
- Clase y categoria de suelo: Suelo urbanizable sectorizado
- Reserva para viviendas protegidas y otros regimenes de proteccién publica:
Edificabilidad: 99.000 m2.
Num. de viviendas: 1.100 viviendas.
- Sistemas generales: Parque Urbano PU 3.12 “Cornisa de Poniente”.
Superficie 513.307 m2
- Uso global: Residencial.
- Edificabilidad global: 0,249 m?/m? (250.000 m?).
- Uso incompatible: Actividades primarias y el industrial.
- Nivel de densidad: media-baja (20 viv/ha).
- Area de Reparto: AR SUS CSB.
- Aprovechamiento medio del sector: 0,227 UA/m2
El suelo correspondiente al dominio publico hidraulico y su zona de proteccién se
calificara como sistema general de espacios libre sujeto a regulacion especial, de forma
que se establezcan las mismas garantias que si fuese suelo no urbanizable de especial
proteccién por legislacion especifica. No computara a efectos de aprovechamiento
urbanistico.

(Dominio Publico Hidraulico + zona de servidumbre): 88.960 m2 3
Superficie del sector a efectos de edificabilidad: 1.001.040 m2. @
La zona inundable se incluira en el sistema general de espacios libres. e
Sistema General de Espacios Libres (zona inundable): 16.318 m2 3
7= D
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2. Ordenacién pormenorizada.

Condiciones de ordenacion:

- Se completara el crecimiento urbanistico previsto en continuidad con el suelo urbano,
desarrollando una diversa oferta residencial que incorpore el volumen de viviendas
protegidas establecido en las determinaciones urbanisticas.

- El viario interno quedara adecuadamente enlazado con los sistemas generales
previstos, resolviendo la articulacién del nuevo sector propuesto con el resto de la
ciudad.

- Se establecera un modelo de ocupacion del territorio sensible con sus caracteristicas
naturales y su relevancia paisajistica.

- El plan parcial que desarrolle la ordenacion establecera la programacion de la
ejecucion. Para ello se tendra en cuenta la distribucidn homogénea de los diferentes
usos entre las diferentes fases del programa de actuacion, asi como la ejecucién de las
dotaciones necesarias para la poblacidon contemplada en cada fase.

- La gestidon de la ejecucién se llevara a cabo mediante Convenio, al tratarse de
propietario unico. En caso contrario mediante la constitucion de la correspondiente Junta
de Compensacion.

3. Normas complementarias.

El presente apartado tiene como finalidad establecer las determinaciones del sector,
de caracter normativo, que dan respuesta a las diferentes consideraciones contenidas en
los informes sectoriales emitidos y en el Documento de Alcance. La valoracion de dicho
contenido se efectuara en el Anexo correspondiente.

Teniendo en cuenta que las consideraciones de los Organismo sectoriales han sido
efectuadas sin tener en cuenta el alcance del presente Documento, tan solo se incorporan
aquellas que concuerdan con el mismo. No obstante, se tienen en cuenta el resto de
consideraciones, que habran de ser observadas en el documento correspondiente (plan
parcial, proyecto de reparcelacion, proyecto de urbanizacion).

3.1. Dominio publico hidraulico.

El dominio publico hidraulico y su zona de servidumbre, que se reflejan en los planos
de ordenacion y se califican como Sistema General de Espacios Libres, no computaran a
efectos del aprovechamiento urbanistico.

Independientemente de esta calificacion, la regulacion es la correspondiente al suelo
no urbanizable de especial proteccién por legislacion especifica.

La presente Norma afecta a:

- EI Dominio Publico Hidraulico.

- La zona de servidumbre del Dominio Publico Hidraulico (franja de 5 m a cada lado
del cauce).

- Dominio Publico Hidraulico.

En la zona de dominio publico hidraulico se prohibira cualquier tipo de ocupacion
temporal o permanente, con las excepciones relativas a los usos comunes especiales
legalmente previstas. En el dominio publico hidraulico y en sus zonas de servidumbre se
garantizara la continuidad ecoldgica y no se podran prever acciones sobre el medio fisico
o biolégico afecto al DPH que constituyan o puedan constituir una degradacion del mismo.
Para cualquier actuacién en la zona de dominio publico hidraulico o zona de servidumbre
se solicitara autorizacion del organismo competente en materia de agua.

En el suelo correspondiente al Dominio Publico Hidraulico y su zona de servidumbre
no se podra alterar el terreno, salvo para actuaciones de limpieza.

Los viales que se proyecten no afectaran a los cauces ni a la zona de servidumbre,
evitando que discurran paralelos al DPH. Las obras de cruce se disefaran de forma que
las estructuras no asienten sobre los cauces y tengan capacidad para evacuar la avenida
de 500 anos de periodo de retorno sin causar danos a terceros.

- Zona de Servidumbre y de Policia.
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La ordenacion de las zonas de Servidumbre y de Policia estara sujeta a las siguientes
limitaciones:

a) En las zonas de servidumbre so6lo se podra prever ordenacién urbanistica
para uso publico orientada a los fines de paso peatonal y para el desarrollo de los
servicios de vigilancia, conservacion y salvamento y para el varado y amarre ocasional
de embarcaciones; por tanto, no podran prever construcciones. En estas zonas el
planeamiento podra planificar siembras o plantaciones de especies no arboreas, que den
continuidad a la vegetacion de ribera especifica del ambito. Cualquier uso que demande la
disposicion de infraestructuras, mobiliario, protecciones, cerramiento y obstaculos debera
ser acorde a los fines indicados. En la zona de servidumbre no se permitira la instalacion
de viales rodados.

b) Cualquier tipo de construccién que se realice en la zona de Policia necesitara
autorizacion previa del organismo competente en materia de agua.

c) En la zona de policia quedan prohibidas aquellas actuaciones que supongan
alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno, las extracciones de aridos,
asi como cualquier otro uso o actividad que suponga un obstaculo para la corriente en
régimen de avenidas o que pueda ser causa de degradacién o deterioro del dominio
publico hidraulico.

- Infraestructuras.

Respecto a las infraestructuras, sistemas dotacionales y equipamientos publicos,
tales como apoyos de puentes, carreteras, viales rodados, etc., estos deberan situarse
fuera del dominio publico hidraulico y su zona de servicio correspondiente.

Las infraestructuras de paso en cauces deberan ser calculadas y disefiadas
atendiendo a las siguientes condiciones:

a) Deberan ser dimensionadas de forma que se garantice la evacuacion del caudal
correspondiente a la avenida de los 500 anos de periodo de retorno, evitando que el
posible incremento de la llanura de inundacion produzca remansos aguas arriba, u
otras afecciones aguas abajo que originen dafios a terceros. Se respetara la pendiente
longitudinal del cauce, sin aumentarla.

b) No se colocaran tubos ni marcos pluricelulares en cauces de dominio publico
hidraulico. Se tendera a estructuras de seccion libre que no alteren el lecho ni la seccién
del cauce. En el caso que se proyecten marcos, sus soleras iran enterradas, al menos
un metro en cauces con caracter erosivo, o0 medio metro para el resto de los cauces,
con objeto de reponer el lecho a su estado natural. El perfil longitudinal del cauce no se
modificara por la implantacién de la obra de paso, evitando que se produzcan resaltos.

c) Los apoyos y estribos en ningun caso afectaran al dominio publico hidraulico y
deberan ubicarse fuera de la zona de servidumbre y de la via de intenso desague, salvo
que razones econdmicas o técnicas lo imposibiliten. En este supuesto, las estructuras se
disefiaran de forma que los apoyos se sitlen en las franjas mas externas de las citadas
zonas.

d) Las estructuras deberan tener unas dimensiones minimas que permitan el acceso
al personal para labores de conservacion y mantenimiento.

e) Todas la obras a ejecutar en dominio publico hidraulico, zona de servidumbre y
zona de policia deber ser autorizadas por la administracion hidraulica.

f) Las estructuras deben favorecer la pervivencia de la identidad territorial, la funcion
natural y la continuidad de los cauces y la conservacién y mejora de la biodiversidad
acuatica y de las especies asociadas.

En los cauces se prohibiran con caracter general, los entubados, embovedados,
marcos cerrados, canalizaciones y encauzamientos por provocar la degradacién del DPH.
Estos ultimos solo podran autorizarse cuando requieran para la defensa de los nucleos
urbanos consolidados frente a los riesgos de inundacion.

Para el correcto mantenimiento y preservacion de los valores naturales de los cauces
que discurren por suelo urbano, corresponde al Ayuntamiento la recogida de los residuos
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solidos arrojados a los cauces publicos, tal y como se expresa en el articulo 13.2 del
Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Plan de Prevencion de avenidas
e inundaciones en cauces urbanos andaluces.

3.2. Zona inundable.

La zona inundable de los cauces publicos incluidos en el sector queda integrada en
el sistema general de espacios libres, con las siguientes limitaciones de uso que seran en
todo caso compatibles con su caracter inundable:

Adicionalmente a lo que se establezca en el Plan de Gestion del Riesgo de Inundacion
de la Demarcacion se debera cumplir, especialmente por las administraciones con
competencias en ordenacion del territorio, las determinaciones siguientes:

Los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica, en la ordenacién relativa a
los usos del suelo, no podran incluir determinaciones que nos sean compatibles con el
contenido de los planes de gestion del riesgo de inundacion y de prevencion de avenidas
e inundaciones de Andalucia y reconoceran el caracter rural de los suelos delimitados
como zonas inundables.

a) En los terrenos inundables con avenidas de 50 afios de periodo de retorno no
se permitira la edificacién o la instalacion de nuevas construcciones, temporales o
permanentes.

Excepcionalmente y por razones justificadas de interés publico, se podran autorizar
instalaciones temporales.

b) Los nuevos crecimientos urbanisticos deberan de situarse en terrenos no
inundables, salvo que por razones de interés publico se permita su defensa.

c) Salvo casos en los que no resulte técnica o econémicamente viable, en nucleos
urbanos con problemas de inundaciones identificados se adoptaran las medidas
necesarias para la defensa frente a las avenidas de 500 afos de retorno.

d) Las obras de cruce se dimensionaran para ser capaces de soportar sin dafios el
paso de avenidas de hasta 500 afios de periodo de retorno. Dichas obras no empeoraran
las condiciones preexistentes de desaglie y no afectaran al cauce, salvo que razones
econdmicas o técnicas justificadas lo impidan. En el disefio de las obras de cruce se
procurara que la via de intenso desague que expedita.

En caso de la zona inundable estimada para la avenida de 500 afios de periodo de
retorno llegue a exceder la anchura de policia, 100 metros, se podra ampliar ésta a la
zona inundable cuando sea necesario para la seguridad de personas y bienes, en los
términos establecidos en el articulo 6.2 del TRLA.

Las zonas inundables son compatibles con usos que no reduzcan la capacidad de
evacuacion de las avenidas o que no incrementen los riesgos de inundacion.

Los usos permitidos en las zonas inundables donde se ubiquen nuevos crecimientos
de los nucleos de poblacién son: jardines, parques y areas de juego y recreo, siempre al
aire libre, sobre tierra y sin ningun tipo de cerramiento.

Los citados usos deberan cumplir los siguientes requisitos:

a) No incrementen la superficie de zona inundable.

b) No produzcan dafios a terceros.

¢) No agraven los riesgos derivados de las inundaciones.

d) No degraden la vegetacion de ribera.

e) Permitan la integracion del cauce en la trama urbana.

f) Las especies arbdreas previstas no reduzcan la capacidad de evacuacion de
avenidas.

Estaran permitidos asi mismo, los usos agricolas, forestales y ambientales que
sean compatibles con la funciéon de evacuacién de caudales extraordinarios. Quedaran
prohibidas las instalaciones provisionales o definitivas y el depdsito y/o almacenamiento
de productos, objetos, sustancias o materiales diversos que puedan afectar al drenaje de
caudales de avenidas extraordinarias.
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Igualmente, y de acuerdo a lo recogido en el punto 50 de estas mismas
recomendaciones sobre el contenido minimo en materia de aguas del planeamiento,
las zonas inundables, una vez excluidos el dominio publico hidraulico y las zonas de
servidumbre, podran computar como aprovechamiento urbanistico.

Con caracter general no se permite la ejecucion de rellenos en zona inundable, salvo
la restauracion de canteras, u otras explotaciones, siempre sin aumentar la cota natural
del terreno anterior a la explotacion, sin producir dafios a terceros y siempre que cuenten
con la correspondiente autorizacion. Queda prohibida la alteracion del relieve natural del
terreno creando zonas o puntos bajos susceptibles de inundacion, salvo que se adopten
como medida de prevencion de inundaciones en nucleos urbanos consolidados con
riesgo de inundacién.

Las actuaciones de limpieza de cauces publicos situados en zonas no urbanas
corresponden a la Administracion competente en la gestion del dominio publico
hidraulico. Por su parte, las actuaciones de limpieza de cauces publicos relacionados
con infraestructuras seran competencia de los titulares de dicha actuacion, teniendo la
obligacién de conservar despejada la seccioén transversal del desagle, corriendo por su
cuenta el mantenimiento ordinario y extraordinario, tanto de la capacidad de desagiie
de la infraestructura, como de su zona de influencia, que, de no indicarse lo contrario,
se establece en 50 m aguas arriba y aguas abajo de la obra de paso, sin perjuicio de
las competencias de las administraciones hidraulicas sobre el DP y de la Administracion
Hidraulica Andaluza en desarrollo del R.D. 1132/1984.

Ademas, se tendran en cuenta las siguientes medidas:

- Cualquier actuacion que se pretenda desarrollar en zona inundable requerira de
informe previo favorable de la Administracién Hidraulica Andaluza.

- Las propuestas de actuacion deberan justificarse de forma que se preserve del
proceso de urbanizacién para el desarrollo urbano los terrenos en los que hagan presentes
riesgos de inundacion.

- Las zonas verdes y espacios libres son compatibles con las zonas inundables.

- Las nuevas infraestructuras no podran ejecutarse sobre zonas inundables.

- Las infraestructuras tendran en cuenta lo siguiente:

No incrementaran artificialmente la llanura de inundacion y los riesgos aguas abajo
y aguas arriba de su ubicacién. Deben contar con una valoracion de riesgos potenciales
y unas medidas de prevencion e indemnizacion adecuadas. Las actuaciones deberan
garantizar las evacuacion de caudales correspondientes a avenidas de 500 afios de
periodo de retorno sin producir danos a terceros.

Ante lluvias torrenciales los proyectos deben definir las medidas de prevencion de
riesgos a adoptar durante la fase de ejecucién de obras para asegurar la evacuacion
ordenada de las pluviales generadas y la retencion de los materiales sueltos en las zonas
de obra sin suficiente consolidacion.

La ordenacion detallada del plan parcial debe favorecer el desagle de avenidas. Para
ello debe proponerse una red de drenaje debidamente justificada en el correspondiente
estudio hidrolégico.

- Integracion.

El plan parcial debera prever y amortiguar los efectos de los caudales producidos por
el sellado de la cuenca tras la urbanizacion y establecer los usos permitidos en funcién
de la inundacion y erosion originada.

Las zonas inundables se consideraran como elemento de transicion entre el medio
natural y urbano, asignandole usos compatibles con la evacuacion de avenidas y con el
disfrute de los ciudadanos del medio hidrico.

Se procuraran espacios abiertos en el entorno de los cauces, constituyendo las zonas
inundables elementos coadyudantes entre la ciudad y el espacio fluvial.

3.3. Recursos hidricos.

El plan parcial de desarrollo debera contemplar las siguientes medidas:
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- Las necesarias para el ahorro y eficiencia en el uso del recurso, implantando
acciones sobre los elementos de la edificacion y los usuarios.

- Las necesarias para la reutilizacion de las aguas depuradas y su uso para el riego
de zonas verdes, baldeos y otros usos menos exigentes en la calidad del recurso, con el
objetivo de minorar las demandas brutas.

3.4. Ciclo integral del agua.

El plan parcial, en su calidad de instrumento de desarrollo establecera las medidas
necesarias para la optimizacion de la gestién del recurso, dando prioridad a la proteccion
ecoldgica de los recursos hidricos y al mayor ahorro y eficiencia del agua, fomentando
especialmente los objetivos que conducen a pérdidas y medidas de ahorro.

3.5. Patrimonio arqueoldgico.

La ejecucion de obras que afecten al subsuelo de la Areas de Proteccion Arqueolégica
y los yacimientos arqueoldgicos existentes en el ambito, requeriran intervencion
arqueoldgica previa, que podra dar lugar a proyectos de excavacion arqueoldgica y en su
caso al inicio de excavaciones.

Con caracter previo a cualquier actuacion en la zona se procedera a la consulta previa
a la Consejeria de Cultura de las cautelas arqueoldgicas que pudiera resultar pertinente
adoptar. Se realizard un estudio arqueolégico previo a cualquier movimiento de tierras
que se planifique, que consistira en una prospeccion arqueoldgica superficial como
actividad enmarcada dentro del Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba
el reglamento de actividades Arqueoldgicas, en la modalidad de actividad arqueoldgica
preventiva, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 48 del reglamento de proteccion
y Fomento del patrimonio Histdrico, aprobado por el Decreto 19/1995, de 7 febrero.

Esta media se propone como modalidad arqueolégica como medida preventiva, con
el fin de evaluar las afecciones, que pueda producir la futura ejecucién de obras que se
desarrollen a partir de esta Modificacién, sobre los yacimientos arqueolégicos y ante la
posibilidad de hallazgo de restos arqueoldgicos no inventariados en las bases de datos
de la Consejeria de Cultura.

En funcién de los resultados obtenidos durante la prospeccion superficial se
determinaran, si procediese, las correspondientes medidas de proteccion y/o investigacion
del area afectada, que podrian ser entre otras el cambio de ubicacién de los elementos del
proyecto que afectaran a los yacimientos, evitando de esta manera danos o destruccion
del patrimonio subyacente.

Estos trabajos deberan ser realizados por arquedlogo que presentara en la Delegacion
Provincial de Cultura de Cadiz el correspondiente proyecto para la autorizacion por
el Director General de Bienes Culturales, de conformidad con lo establecido en el
Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades
Arqueoldgicas. Es por ello, que esta autorizacion sera preceptiva para cualquier tramite
que se desarrolle en el ambito de actuacion.

Como complemento a lo indicado anteriormente, se estara a lo establecido en el
Anexo, Legislacion Sectorial, concretamente a lo establecido en la Ley 14/2007 de
Patrimonio Histérico de Andalucia y a los Decretos 19/1995 y 168/2003.

3.6. Gestion del medio natural.

En caso de que se produzca un cambio de trazado de la linea eléctrica de 66 Kv
existente, se debera cumplir las medidas contempladas en el R.D. 1432/2008 de 29 de
agosto y D. 178/2006 de 10 de octubre, para la proteccion de la avifauna.

3.7. Contaminacion luminica.

El plan parcial condicionard la instalacion de alumbrado exterior a los requerimientos
y restricciones sefalados en el Decreto 357/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba
el Reglamento para la Proteccion de la Calidad del Cielo Nocturno.
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4. Medidas protectoras y correctoras. medidas de vigilancia y control.

Para las medidas protectoras y correctoras, asi como de vigilancia y control, nos
remitimos a las determinaciones contenidas en el Estudio Ambiental adjunto, sin
menoscabo de incorporar las determinaciones de aplicacion que procedan una vez
culminado el procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégico.»
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