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RESUMEN EJECUTIVO INNOVACION POR MODIFICACION DEL
PGOU DE BARBATE (CADIZ) DE LAS DETERMINACIONES
URBANISTICAS APLICABLES A PARCELA URBANA SITA EN
ZAHARA DE LOS ATUNES:

Se incorpora el presente Resumen Ejecutivo a la Modificacion Puntual del PGOU de Barbate
(Cadiz) de las determinaciones urbanisticas aplicables a parcela urbana sita en Zahara de Los
Atunes de Barbate en cumplimiento del articulo 19.3. de la Ley 2/2012, de 30 de enero, de
modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Efectivamente el articulo 19.3. de la LOUA 7/2002, en su redaccién dada tras la modificacion que
operd sobre la misma introducida por la Ley 2/2012, determina que los instrumentos de planeamiento
deberan incluir un resumen ejecutivo que contenga los objetivos y finalidades de dichos instrumentos
y de las determinaciones del plan, que sea comprensible para la ciudadania y facilite su participacién
en los procedimientos de elaboracion, tramitacion y aprobacion de los mismos de acuerdo con lo
establecido en el articulo 6.1 y que debera expresar en todo caso: La delimitacién de los ambitos en
los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano de su situacién y alcance de dicha
alteracion; y En su caso, los ambitos en los que la ordenacién o los procedimientos de ejecucion o de
intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension, conforme al articulo 27.

En lo que se refiera a la Modificacion que nos ocupa ya se ha dejado claro en la Memoria Justificativa
y Vinculante del mismo cual es el objeto, su conveniencia y oportunidad, su justificacién y las
determinaciones urbanisticas que mantiene y las que cambia o fija en relacion con lo establecido en el
Planeamiento General del que trae causa.

El objetivo de la presente Innovacion es la modificacion de las determinaciones urbanisticas de una
parcela urbana sin edificar situada en suelo urbano consolidado en el nicleo de poblacion de Zahara
de los Atunes a la que actualmente el vigente PGOU le establece como aplicable el régimen
urbanistico de la Zona de Centros Terciarios (T), aspirando la Modificacién planteada a que a esta
parcela le resulte extensible la aplicacion de la misma Area de Ordenanza generalizada y establecida
en el suelo urbano consolidado del nicleo de poblacion de Zahara de los Atunes, incluida las
Manzanas que colindan con la parcela en cuestién, y que resulta ser la de la Zona de Edificacion
Tradicional (VT).

Con la aplicacién de las determinaciones urbanisticas actualmente aplicables a la parcela que nos
ocupa, ya hemos dicho que las propias de la Zona Centros Terciarios (T), esta resulta inedificables
porque por un lado no llega a la minima exigible para esa Area, y especialmente por la distancia de
la separacion de linderos que se establece para ese Area de Ordenanza, imposibilitando ello la
iniciativa del promotor de esta modificaciéon, de construir un establecimiento de alojamiento turistico
gue es lo que pretende.

La aplicacion y la extension del Area de Ordenanza de la Zona de Edificacion Tradicional (VT) a esa
parcela asi como a las otras tres parcelas colindantes, que junto con la que nos trae causa resultan
ser las Unicas de todo el ndcleo de poblacion de Zahara de los Atunes a las que no se le aplica este
Area de Ordenanza sino, como ya hemos dicho, la de la Zona de Centros Terciarios, viene de hecho
ya establecida tanto en el Documento de Adaptacién Parcial del PGOU de Barbate a la LOUA 7/2002
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como en el Documento de Revisidon General del referido Plan General actualmente en tramite.

2. Promotor de la Modificacién:

La tramitacién de la presente modificacibn se somete a consideracion de la administracién
competente, el Excmo. Ayuntamiento de Barbate para su iniciacién por peticion de la sociedad
mercantil ZAHARATUNA, SL, con CIF B-82/541.202, como promotor del presente documento, en
virtud de lo establecido en el apartado b) de la regla 12 de tramitacion de los instrumentos de
planeamiento, relativa a su iniciacién, recogida en el articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia

3. Ambito de la Modificacion:

El &mbito de la presente modificacidn resultan ser exclusivamente la parcela urbana situada en suelo
urbano consolidado en el ndcleo de poblacion de Zahara de los Atunes a la que actualmente el
vigente PGOU les establece como aplicable el régimen urbanistico de la Zona de Centros Terciarios (
T ) aspirando la Modificacion planteada a que a esta parcela le resulte extensible la aplicacion de la
misma Area de Ordenanza generalizada y establecida en el suelo urbano consolidado del nicleo de
poblacién de Zahara de los Atunes, incluida las Manzanas que colindan con ambas parcelas, y que
resulta ser la de la Zona de Edificacion Tradicional (VT).

La parcela en cuestion resulta ser la registral 12.141 que coincide con la catastral con referencia
3531401TF4033S0000RP.

4. Contenido de la Modificacién.

Hacer extensiva a la parcela objeto del ambito de esta Modificacion la aplicacion de las
determinaciones urbanisticas de la misma Area de Ordenanza generalizada y establecida en el
suelo urbano consolidado del nicleo de poblacién de Zahara de los Atunes, incluida las
Manzanas que colindan con ambas parcelas, y que resulta ser la de la Zona de Edificacién
Tradicional (VT), de forma que se le aplicaran las siguientes determinaciones urbanisticas:

« Area de reparto SU-1: Suelo urbano consolidado, al que se adjudica un aprovechamiento tipo
de 2,117647 (se adjunta fotocopia correspondiente).

» De acuerdo con la calificacién y alineaciones le corresponderian las: CONDICIONES DE LA
ZONA DE EDIFICACION TRADICIONAL (VT).

. Art. 10.2.1.- Parcelas.

1. Ninguna de las parcelas constituidas a la entrada en vigor del plan sera no edificable por causas
de sus dimensiones, tanto superficiales como de fachada o fondo.
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2. Las dimensiones minimas de las parcelas de nueva creacién responderdn a los siguientes
parametros:

. Longitud de fachada minima: cinco metros (5).
. Superficie de parcela minima: setenta metros cuadrados (70 m2).
. Art. 10.2.2.- Alineaciones.

1. Las edificaciones dispondran su fachada sobre las alineaciones dadas y se adosaran a sus
medianeras laterales.

2. Se permiten retranqueos si la alineacion:
a) Se conforma mediante tapia o similar de al menos 2,50 metros de altura.
b) Sise hace en todo el frente de una manzana.
c) En aquellos sitios en que asi esté consolidado.

. Art. 10.2.3.- Ocupacion y edificacion neta.

1. La ocupacion maxima sera del noventa por ciento (90%) de la superficie de la parcela si ésta
excede de 100 m2. Si es menor la ocupacion podra ser del 100%.

2. El aprovechamiento maximo sera de 1,8 m2/m2.
. Art. 10.2.4.- Alturay namero de plantas.

1. Laaltura maxima sera de siete (7) metros.

2. El ndmero méximo de plantas sera de PB+1.

. Art. 10.2.5.- Aticos.

Se autoriza un atico retranqueado al menos de tres metros de fachada y con una ocupacion maxima
del veinticinco por ciento (25%) de la planta que computara a los efectos de edificabilidad maxima.

. Art. 10.2.6.- Sétanos.
Se autoriza un maximo de dos plantas de sé6tano.
. Art. 10.2.7.- Usos compatibles.

Sera todos los definidos en el Titulo VII, salvo otros residenciales y los siguientes, que quedan
prohibidos.

. Industrial, salvo talleres artesanales, pequefia industria y mantenimiento de automdévil.

e Terciario, en la categoria de agrupacion y grandes superficies comerciales.
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5. Suspension de Licencias.

Determina el articulo 27.2 de la LOUA 7/2002 sobre la Suspensién de aprobaciones y
otorgamientos de autorizaciones y de licencias urbanistica:

" El acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de planeamiento determinara la suspension,
por el plazo maximo de un afio, del otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y licencias
urbanisticas en las &reas en las que las nuevas determinaciones para ellas previstas supongan
modificacion del régimen urbanistico vigente.

Cuando no se haya acordado previamente la suspensién a que se refiere el apartado anterior, este
plazo tendra una duracién maxima de dos afios."

La preceptiva suspension de licencias afecta a la Unica parcela afectada por esta Modificacion
Puntual del Plan General de Barbate, pudiéndose conceder licencias en el &mbito en que se
establece la suspension en el caso de que los Proyectos cumplan, simultdneamente, las
condiciones establecidas en el planeamiento vigente y en el Documento de Modificacién en
tramite.

En Conil de la Frontera 28 de octubre de 2020

Asistencia Técnica: URBAKAS SUR S.L.

Arquitecto Superior Abogado Urbanista
Manuel J. Rosado Crespo Francisco Alba Sanchez
N° Colegiado 1098 en el COAC N° Colegiado 4648 en el ICAC
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DOCUMENTO DE INNOVACION POR MODIFICACION DEL PGOU DE
BARBATE (CADIZ) DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS
APLICABLES A PARCELA URBANA SITA EN ZAHARA DE LOS
ATUNES

A. MEMORIA INFORMATIVA

1. OBJETIVO DELDOCUMENTO

El objetivo de la presente innovacién es la modificacién de las determinaciones urbanisticas de una
parcela urbana sin edificar situada en suelo urbano consolidado en el nicleo de poblacion de Zahara
de los Atunes a la que actualmente el vigente PGOU le establece como aplicable el régimen
urbanistico de la Zona de Centros Terciarios ( T ), aspirando la Modificacion planteada a que a esta
parcela le resulte extensible la aplicacion de la misma Area de Ordenanza generalizada y establecida
en el suelo urbano consolidado del nicleo de poblacién de Zahara de los Atunes, incluida las
Manzanas que colindan con la parcela en cuestion, y que resulta ser la de la Zona de Edificacién
Tradicional (VT ).

Con la aplicacion de las determinaciones urbanisticas actualmente aplicables a la parcela que nos
ocupa, ya hemos dicho que las propias de la Zona Centros Terciarios ( T ), esta resulta inedificables
porque por un lado no llega a la minima exigible para esa Area, y especialmente por la distancia de
la separacion de linderos que se establece para ese Area de Ordenanza, imposibilitando ello la
iniciativa del promotor de esta modificacion, de construir un establecimiento de alojamiento turistico
que es lo que pretende.

La aplicacion y la extension del Area de Ordenanza de la Zona de Edificacion Tradicional ( VT ) a esa
parcela asi como a las otras tres parcelas colindantes, que junto con la que nos trae causa resultan
ser las Unicas de todo el nucleo de poblacion de Zahara de los Atunes a las que no se le aplica este
Area de Ordenanza sino, como ya hemos dicho, la de la Zona de Centros Terciarios, viene de hecho
ya establecida tanto en el Documento de Adaptacion Parcial del PGOU de Barbate a la LOUA 7/2002
como en el Documento de Revisidon General del referido Plan General actualmente en tramite.

2. PROMOTOR DE LAMODIFICACION

La tramitacién de la presente modificacibn se somete a consideracion de la administracién
competente, el Excmo. Ayuntamiento de Barbate para su iniciacién por peticion de la sociedad
mercantil ZAHARATUNA, SL, con CIF B-82/541.202, como promotor del presente documento, en
virtud de lo establecido en el apartado b) de la regla 12 de tramitacion de los instrumentos de
planeamiento, relativa a su iniciacion, recogida en el articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,

8
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de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia.

3. ANTECEDENTES

La parcela cuyas determinaciones urbanisticas constituye el objeto de la presente Modificacién del
PGOU de Barbate resulta considerada como suelo urbano dentro del nicleo de poblacién de Zahara
de los Atunes de Barbate ya desde el Documento de Planeamiento denominado “Proyecto de
Delimitacion del Suelo Urbano de Barbate (Cadiz)”, cuya Aprobacion Definitiva resulté diligenciada por
la Junta de Andalucia con fecha 15 de mayo de 1.986, existiendo planimetria modificada de fecha 30
de agosto de 1.986.

De acuerdo con el Plano de Alineaciones y Rasantes correspondiente a dicho documento, la finca en
cuestion se enclavaria en la Zona de Ordenanzas denominada Zona de Extension (E),
transcribiéndose a continuacién las Ordenanzas Particulares de aplicacién a la finca objeto del
presente:

Articulo 2.2.2.- NUCLEO DE ZAHARA DE LOS ATUNES
A. Alineaciones exteriores e interiores. Se mantienen las actuales en el suelo urbano
consolidado por la edificacion, fijando nuevas alineaciones en el no consolidado y se
rectifican aquellas que resultan insuficientes. Quedan reflejadas en el plano
correspondiente.

B. Tipologia edificatoria. Se establece en base a la consolidacion de la manzana,
distinguiéndose las siguientes:

a. Edificaciébn en manzana cerrada: Zonas del ambito de la Edificacion
Tradicional y de Extensién (en el caso que nos ocupa).

b. Edificacion aislada o ciudad jardin.

Se atenderd a las condiciones generales de la edificacion y quedan definidas
en el plano n° 2.2- Alineaciones y Rasantes.

C. Alturas maximas. Se establece en base a lo dispuesto en el art. 73 de la ley del
suelo, complementado con el art. 74.

La altura maxima general serd de dos plantas en cualquiera de las zonas, excepto
edificio en construccion sefialado con cuatro plantas.

Quedan reflejadas en el plano 2.2.- Alineaciones y Rasantes.

D. Fondos méaximos edificables. Se estara a lo dispuesto en las condiciones generales
de la edificacion.

E. Parcela minima. Se estara a lo dispuesto en las condiciones generales de la
edificacion. No obstante, en la zona de edificacion aislada o ciudad jardin se fija en
200 m2.

F. Condiciones de ocupacién. Se estara a lo dispuesto en las condiciones generales
de la edificacion, teniendo en cuenta las particularidades de cada manzana construida

9
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en su totalidad, especialmente en el Ambito de la Edificacion Tradicional y en la zona
de Extension sefialada como E1. En la zona de Extension sefialada como E2 se
permiten los retranqueos en fachada.

Usos.Sin perjuicio de las condiciones generales de la edificacion, seran admisibles
todos aquellos autorizados por el régimen legal.

Condiciones Estéticas. Sera prioritaria su integracion en el ambiente general de la
zona donde se ubique, sin perjuicio de la aplicacién de las condiciones generales
establecidas.

Condiciones higiénico-sanitarias. Seran de aplicacion las establecidas en las
condiciones generales.

Estudio de Detalle.Se delimita una zona a desarrollar mediante Estudio de Detalle en
los terrenos del Palacio de Zahara y edificaciones colindantes, con una superficie de
3,04 Has., por ser una edificacion de interés histdrico-artistico cuyo entorno se
pretende rescatar.

Las condiciones basicas para su desarrollo son las contenidas en estas Ordenanzas y
en los planos de Proyecto.

Edificaciones a conservar. Dentro del casco antiguo se delimita la llamada zona del
Ambito de la Edificacion Tradicional, constituida por las edificaciones mas
representativas de su historia, en lo que se trata de conservar los valores
tradicionales de su arquitectura, aparece delimitada en los planos
correspondientes.En los edificios sefialados como a conservar se establecen las
siguientes disposiciones:

a) Obras que se permiten: Consolidacién, adecentamiento, modernizacion,
redistribucion y sustitucion parcial de elementos estructurales.

b) Se consolidaran los usos existentes siempre que no sean inconvenientes en
el uso basicamente residencial.

En cualquier situacién de las permitidas se mantendran o utilizaran los
materiales visibles con que se hayan construido originalmente los edificios,
respetando sus condiciones de disefio. Los materiales utilizables en fachada
seran idénticos a las originales en todos los casos.

No se permite ninguna modificacion en la composicion de la fachada, por lo
tanto, se prohibe la apertura o cegado de huecos, modificaciones de cornisas,
aleros, etc...

Se permitira la eliminacion de elementos colocados en fachada con
posterioridad a la construccion original del edificio.

Segun el Plan General Municipal de Barbate aprobado definitivamente por la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo ( CPOTU en adelante ), con determinadas modificaciones y
subsanaciones, aceptadas las mismas en fecha de 21-12-95 y publicadas las Ordenanzas en el
B.O.P. n°® 59/1.3.96, que coincide plenamente con el vigente actualmente, en virtud de la nueva
Aprobacién Definitiva de la CPOTU, en sesion celebrada el dia 30 de enero de 2003 que se ha
publicado en el B.O.P. de 12 de febrero de 2003, la parcela que nos ocupa resulta clasificadas como

10
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SUELO URBANO consolidado al que se adjudica un aprovechamiento tipo dentro del Area de reparto
SU-1 de 2,117647, y Calificado como Terciario, Zona de Centros Terciarios ( T ) , resultando esta
afectadas parcialmente , por la Servidumbre del DPMT en aproximadamente un tercio de las misma y
por el DPMT en apenas 16,50 m2.
Que las determinaciones que le afectan de acuerdo con el citado P.G.M.O., son las siguientes:

e De acuerdo con la calificacion y alineaciones le corresponderian las: CONDICIONES DE LA
ZONA de centros terciarios. (T)

Articulo 10.8.2.- Condiciones particulares de la subzona T-1.

1. Condiciones particulares de parcelacion. La parcela minima sera de mil metros cuadrados (1.000
m2).

2. Condiciones particulares de posicion y forma de los edificios.
2.1. Edificabilidad neta: sera de 0,6 m2t/m2s.

2.2. Separacion a linderos: las edificaciones e instalaciones se separaran, como minimo, ocho (8)
metros de todos los linderos de la parcela.

2.3. Superficie libre de parcela: la superficie libre de edificacion de la parcela debera ajardinarse
en un 15%. Y los aparcamientos, con la dotacién fijada por estas Normas para el uso
pormenorizado comercio, en la categoria de grandes superficies comerciales, deberan
protegerse con arbolado al menos el cincuenta (50) por ciento. Se prohiben las marquesinas.

3. Condiciones particulares de estética.Se permitiran las construcciones con soportales.Se prohiben
los cuerpos y elementos salientes.Seran obligatorio el vallado de las parcelas construidas con
setos vivos con una altura minima de cincuenta (50) centimetros.

4. Condiciones particulares de uso.

4.1. El uso determinado sera el terciario en sus categorias de comercial, espectaculos y salas de
reunién, hotelero y oficinas, y grandes superficies comerciales.

4.2. Ademas, se permitiran los usos pormenorizados comercial, talleres de mantenimiento del
automdévil y aparcamientos.

Y por resultar afectadas por la ZSDPMT y DPMT vy resultar ya Suelo Urbano Consolidado con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley de Costas y su Reglamento General, también le
resultarian en parte de ellas aplicable el TITULO XIV del referido PGMOU sobre INCIDENCIA
ESPECIFICA DEL REGIMEN DETERMINADO POR LA LEY DE COSTAS.

Articulo 14.1.- Régimen general.

1. Los suelos incluidos en el dominio publico y sus correspondientes zonas de servidumbre quedan
sometidos a las condiciones especificas determinadas por la Ley 22/1.988 de 28 de Julio, de
Costas y por el Reglamento General para desarrollo y aplicacion de dicha ley.

11
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2. Atal efecto la calificacion asignada por el Plan General se entenderd, en estos suelos, sometida al
régimen de compatibilidad de usos y procedimiento de autorizacion de los mismos regulados por
los articulos 8, 24, 25 y 26 de la mencionada Ley de Costas y concurrentes de su Reglamento, asi
como por sus correspondientes disposiciones transitorias.

Articulo 14.2. Edificaciones en el dominio publico y/o en zona de servidumbre de proteccion.

1. Las edificaciones o partes de edificaciones, obras e instalaciones construidas con anterioridad a la
entrada en vigor de la Ley de Costas (22/1.988 de 28 de Julio) y que se encuentren emplazadas
en el dominio publico maritimo-terrestre y/o en zona de servidumbre de proteccion del mismo
guedan sujetas al régimen por ella establecido y, especificamente a lo dispuesto en la Disposicion
Transitoria 42 de la Ley y en las Disposiciones Transitorias 122 y 132 de su Reglamento.

2. La linea que marca el limite de la servidumbre de proteccion de Costas en los planos de
Clasificacion, Gestién y Areas de Reparto del Plan General tiene -cuando afecta a parcelas o
areas calificadas para usos lucrativos o equipamientos que requieren edificacion- el caracter de
linea de retranqueo de la edificacion que se destine a usos no compatibles con la servidumbre o
gue, siendo compatibles, no hayan sido autorizados segun el procedimiento establecido por la Ley
de Costas.

Por otra parte el Documento de Adaptacién Parcial del PGMOU de Barbate a la LOUA, aprobado por
el Pleno de la Corporacién Municipal de fecha de 10 de febrero de 2009 mediante Acuerdo publicado
en BOP de Cadiz n° 238 de 15 de diciembre de 2009, considera igualmente esta parcela como suelo
urbano consolidado dentro de la Zona 1 de Zahara de los Atunes " Casco Tradicional " que se
identifica practicamente en su totalidad, a salvo la parcela que nos ocupa, la Unica sin edificar en el
area de Zona de Centros Técrciarios y en toda la Manzana, y las otras tres mas colindantes ya
edificadas, con la Zona de Edificaciéon Tradicional ( VT ) del actual y vigente PGMOU, que es
precisamente la que queremos hacer extensiva en su aplicacion a la parcela cuyas determinaciones
urbanisticas se pretenden modificar, de forma que ya existe un Documento de Planeamiento General
vigente que incorpora y acoge el objetivo y fin de la presente Modificacion de Planeamiento hasta el
punto que podria incluso interpretarse que la Modificacién que pretendemos podria entenderse como
innecesaria.

Pero el Documento de Adaptacién Parcial no es el Unico que plantea unificar el régimen urbanistico y
el Area de Ordenanza aplicable a todo el Casco Tradicional de Zahara de los Atunes, omitiendo la
aplicacién de un régimen especifico de Uso Terciario para las cuatro parcelas a las que nos hemos
referido, sino que el propio Documento de Revision General del PGMOU de Barbate, en tramite desde
hace varios afos, en todas sus aprobaciones, ha unificado el régimen urbanistico de toda la zona del
casco tradicional de Zahara de los Atunes, donde se encuentran las parcelas que nos ocupan,
suprimiendo la distincion de parcelas de uso terciario y residenciales dentro de ese casco,
estableciendo un Unico Area de Ordenanza , la Zona " Nucleo Tradicional " ( Z01 ), aplicable a los
primeros desarrollos de los nicleos de Zahara y Barbate donde se localizan las parcelas en cuestion,
de forma que estas comparten idéntico régimen urbanistico que el de las parcelas y manzanas
colindantes, que no es sino el de casi el todo el casco tradicional zaharefio.

Por consiguiente, el marco de referencia urbanistico municipal para la redaccién de la propuesta del

presente documento, resulta ser el escenario de los siguientes instrumentos de gestion y de
planeamiento:

12
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“Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano de Barbate (Cadiz)”, cuya Aprobacién
Definitiva resulté diligenciada por la Junta de Andalucia con fecha 15 de mayo de
1.986, existiendo planimetria modificada de fecha 30 de agosto de 1.986.

e Plan General Municipal de Barbate aprobado definitivamente por la Comisiéon Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo ( CPOTU en adelante ), con determinadas
modificaciones y subsanaciones, aceptadas las mismas en fecha de 21-12-95 y publicadas
las Ordenanzas en el B.O.P. n° 59/1.3.96, que coincide plenamente con el vigente
actualmente, en virtud de la nueva Aprobacion Definitiva de la CPOTU, en sesion celebrada el
dia 30 de enero de 2003 que se ha publicado en el B.O.P. de 12 de febrero de 2003.

e Documento de Adaptacion Parcial del PGMOU de Barbate a la LOUA, aprobado por el Pleno
de la Corporacién Municipal de fecha de 10 de febrero de 2009 mediante Acuerdo publicado
en BOP de Cadiz n° 238 de 15 de diciembre de 2009.

El Documento de Borrador de la presente Innovacion, junto con el Documento Ambiental Estratégico
inicial parcialmente reproducido anteriormente, una vez presentado en el Ayuntamiento, resulté
remitido por este a la Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura y Pesca y Desarrollo
Sostenible de Cadiz, la cual, previo requerimiento de subsanacion atendido, acordé admitirlo a tramite
mediante Resolucién de 23 de enero de 2019. Acto seguido la Delegacion referida sometio el Plan
Especial y el Documento Ambiental Estratégico a consultas de la Administraciones publicas afectadas
y personas interesadas, remitiéndose en concreto a Ecologistas en Accion, AGADEN, Servicio de
Dominio Publico Hidraulico y Departamento de Costas, ambos pertenecientes a la Delegacién
Territorial de Agricultura, Pesca, Ganaderia y Desarrollo Sostenible de la Junta de Andalucia.

De esas remisiones solo resulté atendido por esta Ultima Delegacién Territorial por ambos servicios.

El Informe del Departamento de Costas de 28 de junio de 2019 concluyd literal que “El Documento
presentado es un Borrador previo de la Modificacion del PGOU de Barbate. El cual debe pasar a ser
un documento urbanistico especifico. Tal como un estudio de detalle u otro instrumento urbanistico
adecuado, conteniendo la justificacién expresa del cumplimiento de todos y cada uno de los requisitos
establecidos en el apartado 3.2° de la Disposicién Transitoria 102 del R.D. 876/2014, del Reglamento
General de Costas .

Por todo lo anterior, este Departamento lo informa favorablemente el Borrador de esta Innovacién,
al considerar que el mismo cumple con las determinaciones de la Ley de Costas y su
Reglamento General que le son de aplicacion “

El Informe del Servicio de Dominio Publico Hidraulico emitié Informe con fecha de 30 de abril de 2019
que literalmente dice:

“1. Respecto del Dominio Publico Hidraulico: NO se produce ninguna afeccion al DPH, Zonas de
Servidumbre y Zonas de Policia al ubicarse el ambito de desarrollo en una zona con afeccién al
Dominio Pablico Maritimo Terrestre y su zona de servidumbre.

2 respecto a la afeccién a zonas inundables:

En el Borrador de Innovacion, concretamente en el apartado 5.4. Caracteristicas Naturales y
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Urbanisticas del Ambito Territorial de la Modificacion planteada, Riesgos naturales y tecnoldgicos, se
expone el riesgo natural de la inundabilidad que puede afectar al nicleo urbano de Zahara de los
Atunes por su localizacién frente al mar que hacen vulnerable dicha afeccion.

Tal como se cita en dicho apartado, el Estudio Hidraulico para Prevencion de Inundaciones y la
Ordenacion de Cuencas de la Janda ha identificado los riesgos existentes en la zona, afectando
puntualmente a la fachada urbana de la ribera del rio Cachén y el ambito de la Modificacion.

Actualmente dicho estudio es el Unico elaborado y aprobado por la Administracién Hidraulica
Andaluza y aplicable a Zahara de los Atunes.

Se adjuntan las imagenes del casco urbano con la afeccion producida por la capa de 100 afios y de
500 afios del Rio Cachén, donde se observa que la parcela en cuestién es la Gnica zona de fachada
maritima del ndcleo urbano que presenta afeccion por inundabilidad.

En el Documento presentado se expone la existencia de otros estudios de inundabilidad de mayor
detalle que han sido redactados posteriormente al estudio elaborado por la administracién autonémica
con el objeto de dar soluciéon a la afeccion por inundabilidad de otros sectores de suelo en el nicleo
urbano de Zahara de los Atunes.

Este Estudio de Detalle de la Cuenca ha redefinido y acotado los riesgos existentes especialmente en
el ambito a desarrollar, concretamente el del Sector Z1 de Zahara de los Atunes, ubicado al margen
izquierdo del cauce en el sector noroeste del nicleo y que ha servido de base para la aprobacién del
sector. Dicho estudio concreta los niveles de riesgo de la zona, planteando una serie de medidas de
defensa que corregirdn los problemas que padece actualmente el nicleo de Zahara.

Tanto en el Unico estudio de detalle valido para la administracion hidraulica andaluza, el Estudio
Hidraulico para Prevencién de Inundaciones y la Ordenacion de Cuencas de la Janda, como en el otro
referido en el documento presentado para la Evaluacién Ambiental Estratégica, la parcela objeto de
dicha innovacién es inundable para la avenida de 100 y 500 afios.

Por tanto, para evitar dicha afeccion se debe presentar en la aprobacién Inicial de la Innovacién un
estudio de detalle de inundabilidad de la parcela en cuestion y si fuera necesario medidas de
proteccion para evitar en un suelo urbano consolidado los riesgos de inundabilidad. Dicho Estudio y
las medidas propuestas deberan ser supervisadas por la Direccion General de Planificacion y Gestién
de Recursos Hidricos por lo cual no supone, salvo sefialamiento expreso, aceptacion por parte de la
misma en cuanto a sus resultados (area inundable, velocidad y calado para los diferentes periodos de
retorno y niveles de riesgo).

1. Respecto a la Disponibilidad de Recursos Hidricos: No existe afeccion a la disponibilidad de
recursos hidricos.

2. En cuanto al Ciclo integral del agua: No existe afeccion al ciclo integral del agua al tratarse de un
suelo urbano consolidado con acceso a todos los servicios”

A la vista de los Informes referidos con fecha de 5 de julio de 2019 se dicta Resolucion del Delegado
Territorial de la Consejeria de Agricultura y Pesca y Desarrollo Sostenible de Cadiz que contiene el
Informe Ambiental Estratégico determinandose que la Innovacién por Modificacion del PGOU de
Barbate de las determinaciones urbanisticas aplicables a parcela urbana sita en Zahara de Los
Atunes, no tiene efectos significativos sobre el Medio Ambiente siempre y cuando se cumplan
las determinaciones ambientales indicadas en el Presente Informe Ambiental Estratégico, asi
como las ya incluidas en la Memoria Urbanistica y en el Documento Ambiental Estratégico que
no se opongan a las anteriores.
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La Resolucion y el Informe Ambiental que contiene pues, en su Apartado 5 sobre Consideraciones a
la Documentacion Urbanistica y Ambiental dice literal:

“Se considera adecuada la propuesta de medidas preventivas, correctoras y de control establecidas
en el DAE, sin perjuicio de lo que pudieran determinar los informes sectoriales preceptivos en
procedimiento sustantivo.

Estas medidas, junto las establecidas en el presente Informe, son de obligado cumplimiento y deberan
integrarse adecuadamente para garantizar su aplicacion efectiva en el instrumento de planeamiento
previamente a su aprobacién definitiva, asi como en los proyectos de desarrollo y ejecucion.

4.1. En materia de dominio publico hidraulico:

De acuerdo con las consideraciones y determinaciones puestas de manifiesto en el Informe del
Servicio de Dominio Publico Hidraulico de esta Delegacion Territorial en Cadiz, de fecha de 30
de abril de 2019, que se adjunta en el anexo | del presente Informe Ambiental, el Estudio
Hidraulico para Prevencién de Inundaciones y la Ordenacion de Cuencas de la Janda ha
identificado los riesgos existentes en la zona, afectando puntualmente al ambito de la
Innovacion, resultando que la parcela objeto de dicha Innovacion es inundable para la avenida
de periodo de retorno de 100 afios y de 500 afios.

Conforme a lo dispuesto por el articulo 14.bis.1 del RD 849/1986 de 11 de abril, modificado por
el RD 9/2008 de 11 de enero por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico que desarrolla los titulos preliminar,l,IV,V,VL,VII y VIII del TR de la Ley de Aguas
aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2001 de 20 de julio, Las edificaciones se disefiaran
teniendo en cuenta el riesgo de inundacion existente y los nuevos usos residenciales se
dispondran a una cota tal que no se vean afectados por la avenida con periodo de retorno de
500 afios, debiendo disefiarse teniendo en cuenta el riesgo y el tipo de inundacién existente.
Podran disponer de garajes subterraneos y s6tanos, siempre que se garantice la estanqueidad
del recinto para la avenida de 500 afios de periodo de retorno, se realicen estudios especificos
para evitar el colapso de las edificaciones, todo ello teniendo en cuenta la carga sélida
transportada, y ademas se disponga de respiraderos y vias de evacuacion por encima de la cota
de dicha avenida. Se debera tener en cuenta su accesibilidad en situacién de emergencia por
inundaciones.

Por lo tanto, como condicionante de seguridad conforme a lo dispuesto en el referido articulo
14.bis.1, se debe presentar en la aprobacion Inicial de la Innovacion un estudio de detalle de
inundabilidad de la parcela en cuestion y si fuera necesario medidas de proteccidén para evitar en
un suelo urbano consolidado los riesgos de inundabilidad. Dicho Estudio y las medidas
propuestas deberan ser supervisadas por la Direccion General de Planificacién y Gestion de
Recursos Hidricos por lo cual no supone, salvo sefialamiento expreso, aceptacion por parte de
la misma en cuanto a sus resultados (area inundable, velocidad y calado para los diferentes
periodos de retorno y niveles de riesgo).

Finalmente la Resolucién y el IAE en su Apartado 6 Pronunciamiento dice: La Innovacion por
Modificacién del PGOU de Barbate de las determinaciones urbanisticas aplicables a parcela
urbana sita en Zahara de Los Atunes, no tiene efectos significativos sobre el Medio Ambiente
siempre y cuando se cumplan las determinaciones ambientales indicadas en el Presente
Informe Ambiental Estratégico, asi como las ya incluidas en la Memoria Urbanistica y en el
Documento Ambiental Estratégico que no se opongan a las anteriores.

Dicha Acuerdo ha resultado publicado en BOJA de 17 de julio de 2019, afiadiendo al acuerdo
reproducido que El presente Informe se remitird al BOJA para su publicacion en el plazo de 15 dias
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habiles desde su formulacion, sin perjuicio de la publicacion de su contenido integro en la sede
electronica de la Consejeria e la Consejeria de Agricultura y Pesca y Desarrollo Sostenible.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 39.3 de la Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestién Integrada de
la Calidad Ambiental de Andalucia, el presente Informe Ambiental Estratégico perdera su vigencia y
cesara en la producciéon de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el BOJA, no se
hubiera producido a la aprobacion del Plan Especial en el plazo maximo de cuatro afios desde su
publicacion. En tal caso, el promotor debera iniciar nuevamente el procedimiento de Evaluacién
Ambiental Estratégica.

Contra el Informe Ambiental Estratégico no procederd recurso alguno, sin perjuicio de los que
procedan, en su caso, contra la resolucién que apruebe el instrumento de planeamiento sometido al
mismo. "

En cumplimiento de lo referido en el Informe de los Servicios del Dominio Publico Hidraulico, y lo
recogido y establecido tanto en el IAE como en la Resolucién de la Delegacion Territorial competente
de 5 de julio de 2019 que lo incorpora, se ha redactado, adjuntandose a este Documento de
Innovacion, un Estudio Hidrolégico e Hidraulico de Analisis de Inundabilidad de la Parcela
Catastral 3531410TF4033S0000RP de Zahara de Los Atunes coincidente con el ambito de la
Modificacion que nos ocupa, suscrito por el Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos Antonio
Silva Santos, Colegiado con el N° 25.071.

En ese Informe en el que se analiza el funcionamiento hidraulico general y de detalle en el &mbito de
la parcela, se proponen soluciones para paliar los posibles riesgos y problemas de inundabilidad.
Esencialmente se propone para paliar esos riesgos que las construcciones que lleven a cabo en
la parcela se eleven de modo que sitlen su rasante terminada de planta baja por encima de la
cota +2,80, lo que supone a priori, una cota terminada del orden de 30 cm sobre la rasante de la
calle. El resguardo adicional, siempre aconsejable. Sera el maximo posible y/o razonable que se
pudiera otorgar considerando la viabilidad de ejecuciéon de rampas de acceso y otros aspectos
urbanisticos como la limitacién de cota de forjado de planta baja respecto a la rasante de la calle, de
forma que seran las administraciones hidraulicas y urbanisticas quienes deberan determinar el
resguardo minimo a establecer en la parcela, ya que realmente no existe un resguardo minimo
establecido en la normativa vigente, continda el Estudio manifestando en su Apartado 4.4. de
Propuesta de Soluciones para el desarrollo de la parcela.

En el Apartado 4.5 del Estudio relativo a Otras Soluciones fuera del &mbito de la parcela, aflade que,
aunque quede fuera del dmbito de la Modificacidn, es importante sefialar a las administraciones
competentes que también pueden llevarse a cabo pequefias actuaciones que paliararian no solo
problemas de inundabilidad de la parcela en cuestion, sino del resto del &mbito urbano afectado en
esta area, y se relacionan a continuacion:

- Prolongacion del muro de proteccion en la playa unos 20 metros con la misma cota de
coronacion, siguiendo la misma alineacién que presenta en la actualidad, impidiendo
asi los retornos de agua hacia la calle que se encuentra tras el muro de proteccion.

- Reconstruir el cordon dunar en la playa que ha perdido materia en varios puntos del
mismo debido al transito de usuarios y vehiculos en su acceso a la playa y al chiringuito
de playa, con lo que impediria la circulacién del agua hacia el interior del casco urbano.
Esta restauracion del cordén dunar podra mejorarse con la siembra de vegetacion
autoctona y otros elementos que frenaran la erosién dunar en eventos de fuertes
avenidas.

Finalmente, el Apartado 5 del Estudio a modo de CONCLUSION dice literal:
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1) Atendiendo a los planos de planta correspondientes al “Arroyo del Candalar (Zona N° 21)" del
Estudio Hidraulico para la prevencién y la ordenacion de las cuencas de la Janda, llevado a cabo y
aprobado por la Administracion Hidraulica Andaluza, la parcela de referencia se veria afectada por las
avenidas de los 500 afios de periodo de retorno. Sin embargo, tras el analisis técnico de los
resultados tabulados y secciones transversales del propio estudio, y atendiendo a a que se trata de un
estudio unidimensional, se ha podido comprobar que las avenidas no superaran al muro de proteccion
que existe entre la parcela y el cauce, donde existiria realmente un resguardo del orden de 50 cm, por
tanto, esta parcela, segln el propio estudio de la administracién no seria realmente inundable.

2) Se ha realizado un estudio de detalle para determinar si las avenidas podrian penetrar en la calle
que da acceso a la parcela, habiéndose verificado que durante la avenida de 500 afios de periodo de
retorno, podria producirse una pequefia inundacion en la calle que da acceso a laparcela tras bordear
las avenidas el limite final del muro de proteccién existente. Si bien es cierto, el calado maximo
esperado se situaria en torno a 25 cm, y la velocidad maxima seria de unos 0,16 m/s, valores que nos
indican de manera clara que no estamos ante una zona donde la inundacién pudiera ocasionar
dafos graves.

3) Como se justifica en el presente Documento, la parcela se encuentra fuera de la via de intenso
desaglie y fuera de la zona de flujo preferente.

4) Como media correctora se propone situar las construcciones que se llevan a cabo en la parcela por
encima de la cota +2,80, evitando al inundabilidad de la misma. Dado que el agua que entra en la
parcela no tiene salida hacia otros puntos, por existir edificaciones en todo su perimetro, excepto en la
fachada, se trata de una zona inefectiva de flujo, es decir, no contribuye al desalojo de caudales,
por tanto, el impedir que esta parcela no se inunde, no ocasionaria perjuicios a los propietarios
colindantes.

Se recomienda establecer un resguardo adicional a la cota +2,80 indicada anteriormente, sin
embargo, dado que no existe normativa especifica al respecto, se deja a las administraciones
competentes o promotor, que establezcan el resguardo necesario de modo que, ademas del aspecto
de seguridad, se tenga en cuenta otros parametros como los urbanisticos, principalmente en lo que se
refiere a la limitacion de cotas de forjado de planta baja con respecto a la rasante de la calle o0 a la
viabilidad de ejecucion posterior de itinerarios accesibles a las construcciones que se proyecten.

5) Existen otras medidas que se podrian llevar a cabo para evitar la inundacién, no solo de la parcela
en estudio, sino de todo el ambito urbano afectado. Estas medidas quedan fuera del ambito de la
Modificacion, pero dad su sencillez técnica, se han recogido en el presente Informe para que puedan
ser tenidas en cuenta por las administraciones competentes en caso de que lo consideren oportuno.

6) En base a los “Mapas de peligrosidad y riesgo de inundacién del litoral de la demarcacién
hidrografica Atlantica Andaluza — Sector Guadalete y Barbate, realizados por el SNCZI del Ministerio
de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente, la parcela con referencia catastral
3531410TF4033S0000RP de Zahara de los Atunes no estaria afectada por la inundacion del litoral de
los 500 afios de periodo de retorno.”

A modo de conclusién en este aspecto al riesgo de inundabilidad de la parcela en cuestién,
resulta consecuencia directa de ese Estudio Hidraulico e Hidrolégico de Detalle poder afirmar
gue ese riesgo debemos reconocerlo como minimo y en ningln caso impide la construcciéon de
la misma ni agrava el mismo en el entorno, resultando plenamente salvable con la medida
planteada de elevar la construccidon 30 cm por encima de la rasante de la calle, y por tanto el
riesgo en ningln caso deja fuera de juego la Modificacion que se plantea y su objetivo, que no
es otro, no ya que en esta parcela se pueda construir, cuestion esta que hoy seria plenamente
factible en tanto consideracion de solar urbano que tiene, sino que pueda ser edificable con
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unas determinaciones urbanisticas distintas a las que hoy le resultan aplicables y que
posibiliten el uso turistico al que aspiramos.

Finalmente, hay que indicar que se adjunta a este Documento para Aprobacién Inicial, el
Documento Ambiental Estratégico (DAE) definitivo suscrito por la ya referida Asistencia
Técnico Ambiental Atlantida que no presenta cambios sustanciales con respecto al Inicial. Nos
interesa traer aqui a colacion lo siguiente de dicho Documento:

Apartado 10: RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS
CONTEMPLADAS.

De acuerdo con todo lo expuesto en los apartados precedentes, es preciso hace la siguiente
valoracién global:

® La Alternativa 0 (la no ejecucidon de la Modificacion) no contribuye a los objetivos
generales asociados con el modelo de ciudad y su encaje territorial. De no realizar la
Modificacion del PGOU, la parcela objeto de la misma, sita en el interior del ndcleo urbano
de Zahara de los Atunes, con vocacion de ser edificada tal y como las parcelas
colindantes, resulta inedificable, especialmente por la distancia de la separacion de
linderos que se establece para el Area de Ordenanza que tienen asignadas actualmente,
imposibilitando ello la iniciativa del promotor de construir un establecimiento de
alojamiento turistico que es lo que pretende. Por esta circunstancia no deberia ser
considerada como una opcién viable.

® La Alternativa 1 plantea hacer extensiva la aplicacion del Area de Ordenanza que el
vigente PGMOU de Barbate denomina "Zona de Edificacion Tradicional (VT)", a la
parcela, igual que al resto del casco tradicional de Zahara de los Atunes, atribuyéndole de
esta forma la condicién de edificable, y poder implantar en ella, un Establecimiento de
Alojamiento Turistico. Esta clasificacion ya esta establecida tanto en el Documento de
Adaptacion Parcial del PGMOU de Barbate a la LOUA 7/2002 como en el Documento de
Revision General del referido Plan General actualmente en tramitacién. Desde el punto de
vista ambiental la modificacidon no tiene afecciones significativas. Desde el punto de vista
de la contribucién al modelo de ciudad del PGOU y su adecuacién al modelo territorial
esta alternativa contribuye, a corto plazo, a resolver los problemas de gestion urbanistica
en el nacleo urbano de Zahara de los Atunes.

= La Alternativa 2 aborda la problematica actual mediante la revisién del Plan General de
Barbate, siguiendo una propuesta similar al Documento de Aprobacion Provisional del afio
2015. Desde el punto de vista ambiental la modificacién no tiene afecciones significativas.
Desde el punto de vista de la contribucién al modelo de ciudad del PGOU y su adecuacion
al modelo territorial esta alternativa contribuye, a medio-largo plazo, a resolver el
problema de edificabilidad de la parcela, pero de una manera muy dilatada en el tiempo.

Por todo anterior, del andlisis realizado se deduce que la opcion técnica y
ambientalmente viable es la Alternativa 1.

Apartado 11. MEDIDAS DE PREVENCION, REDUCCION Y MINIMIZACION DE LOS EFECTOS
SOBRE EL MEDIO AMBIENTE DE LA INNOVACION.

El Documento Ambiental Estratégico, de acuerdo con el articulo 39. 1. I) de la Ley 7/2007, de 9 de
julio de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental y con el articulo 29. 1. i) de la Ley 21/2013, debera
incluir “las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir cualquier
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efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicaciéon del plan o programa, tomando en
consideracion el cambio climatico”.

Del andlisis de valoracion de los impactos realizados en el capitulo 6 del presente Documento se
extrae que las actuaciones sobrevenidas de la modificacion no tienen efectos significativos de caracter
negativo sobre el medio, resultando los impactos asociados a las determinaciones normativas nulas o
compatibles.

Asimismo como puede comprobarse en la valoracién de los impactos realizada en el apartado 7, la
Modificacion Puntual afecta a una UAH con una calidad ambiental baja, que presentan una alta
capacidad de acogida para las Actuaciones Tipo identificadas en el Estudio Ambiental Estratégico, por
lo que en ellas los impactos son todos de caracter positivo y estan clasificados como compatibles,
favoreciendo el desarrollo de las actuaciones tipo la mejora ambiental de la zona afectada por la
Modificacion.

No obstante, resulta necesario acometer una serie de medidas correctoras destinadas a reducir aln
mas los efectos ambientales, ademas de aportar criterios de prevencién ambiental, sostenibilidad y
gue ayuden a paliar el cambio climatico.

Apartado 13. VALORACION AMBIENTAL GLOBAL DE LA MODIFICACION

Una vez realizado el documento ambiental donde se han recogido los datos en el presente
documento, y analizando el medio donde se ejecutara la modificacion puntual, asi como las acciones
que se contemplan, la identificacion y valoracién de los impactos, y las medidas correctoras
necesarias, se consideraran en su conjunto, ambientalmente viable.

Aplicando el principio de prevencion de repercusiones desde la fase de redaccion y con la aplicacion
de la totalidad de las medidas propuestas, se puede concluir que practicamente todas las
interacciones de tipo permanente y residual son de caracter positivo.

Los impactos potenciales son positivos y compatibles y se convierten practicamente en su totalidad en
irrelevantes si se aplican las medidas protectoras y correctoras propuestas.

En cualquier caso, se considera esencial para garantizar la viabilidad ambiental de la modificacién la
implantacion del plan de vigilancia ambiental recogida en este documento. Todo ello sin perjuicio de
otras medidas o condicionantes que puedan fijar las autoridades competentes.

Finalmente, cabe indicar que en caso de adoptarse todas las medidas indicadas y condicionantes

adicionales fijados por las administraciones competentes, la aprobacion de la modificacion presenta
en su conjunto, una incidencia ambiental positiva.

4. EQUIPO TECNICO REDACTOR

El presente documento ha sido redactado por la Asistencia Técnica URBAKAS SUR,S.L., con CIF: B
72201205, y domicilio social a efecto de notificaciones en Avenida de la Musica n° 17 de Conil de
la Frontera ( Cadiz ) ,representada por Francisco Alba Sanchez, con D.N.l. n® 75.808.369 R, Abogado
Urbanista Colegiado en el ICA de Cadiz con el n°® 4648.
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El Documento de Planeamiento resulta suscrito el Arquitecto Superior Manuel Jeslis Rosado Crespo,
Colegiado en el COA de Cadiz con el n°® 1098, con NIF 76647446S, asesorado juridicamente por
Francisco Alba Sanchez, con D.N.l. n°® 75.808.369 R, Abogado Urbanista colegiado en el ICA de
Cadiz que también suscribe el Documento.

5. INFORMACION URBANISTICA

5.1. Ambito de la modificacién

El &mbito de la presente modificacidn resultan ser exclusivamente la parcela urbana situada en suelo
urbano consolidado en el ndcleo de poblacion de Zahara de los Atunes a la que actualmente el
vigente PGOU les establece como aplicable el régimen urbanistico de la Zona de Centros Terciarios (
T ) aspirando la Modificacion planteada a que a esta parcela le resulte extensible la aplicacion de la
misma Area de Ordenanza generalizada y establecida en el suelo urbano consolidado del niicleo de
poblacién de Zahara de los Atunes, incluida las Manzanas que colindan con ambas parcelas, y que
resulta ser la de la Zona de Edificacién Tradicional ( VT ).

La parcela en cuestion resulta ser la registral 12.141 que coincide con la catastral con referencia
3531401TF4033S0000RP.
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La superficie total afectada por esta modificacién resulta ser la superficie de la parcela siguiente:

e Seguln Catastro:

Parcela Catastral con ref. 3531410TF4033S0000RP: 324,00 m2.

REFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBLE
3531410TF4033S0000RP

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

CL BULLON EL [ZAH AT] Suelo

11393 BARBATE [CADIZ]

USO PRINCIPAL ANIO CONSTRUCCION
Suelo sin edif. ‘

COEFICIENTE DE PARTICIPACION

‘SUPERFICIE CONSTRUIDA [t
100,000000 -

PARCELA CATASTRAL

SITUACION
CL BULLON EL [ZAH AT]

BARBATE [CADIZ]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [nv] . 1] TIPO DE FINCA
0 324 \ Suelo sin edificar

e Segun Registro:

Parcela 12.141: 314,00 m2.

e En larealidad segun reciente medicién:

Parcela 12.141:313,39 m2.

INFORMACION GRAFICA E: 1/1000

|

4,003,000

SaLg

=8

Ny

{

£
/

4,002,950
Catte

FER O

o
Py

i

= A
\ e | :as\?du

243 600

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
"Acceso a datos catastrales no protegidos' de la SEC.
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| I | |
243638.09 24364502 243651.95 243658.88
ezt e+ __we  7ghara de los Atunes
3531410TF4033S0000RP
CL BULLON EL {ZAH AT)
Superficie Medicion Parcela :
313,39 m2.
COORDENADAS UTM HUSO 30 DEL LIMITE DE LA FINCA|
DATUM DE REFERENCIA ETRS-8%
~0
& [Punto]  Coord X CoordY |
B g e 1| ohasazaa | soomeesnt || E
w 2 243656.30 4002981.35
3 243652.04 4002966.37
4 243651.97 4002966.39
5 243651.43 4002963.90
6 243633.78 4002967 .50
R
U B gy i
&
3
&
8
~
<
<
- &
=]
<
o
g
-2
g
<?
b2
%
&
* Linderos Marcados por la Propiedad =
* Vérlices Expresados en Coordenadas UTM 30 ETRS-89 ESCALA: 1/125
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Total, Superficie Ambito afectado por la presente Modificacion: 313,39 m2.

5.3. Determinaciones del PGOU vigente sobre los terrenos objeto de actuacién

Ya hemos dicho que el vigente PGMOU de Barbate clasifica actualmente la parcela urbana
objeto de esta Modificacion como SUELO URBANO consolidado al que se adjudica un
aprovechamiento tipo dentro del Area de reparto SU-1 de 2,117647, y Calificado como Terciario, Zona
de Centros Terciarios (T), resultando estas afectadas parcialmente, por la Servidumbre del DPMT en
aproximadamente un tercio de las mismas y por el DPMT en apenas 20 m2.

Que las determinaciones que le afectan de acuerdo con el citado P.G.M.O., son las siguientes:

* De acuerdo con la calificacion y alineaciones le corresponderian las: CONDICIONES DE LA ZONA
de centros terciarios. (T):

Articulo 10.8.2.- Condiciones particulares de la subzona T-1.
1. Condiciones particulares de parcelacion.
La parcela minima sera de mil metros cuadrados (1.000 m2).
2. Condiciones particulares de posiciéon y forma de los edificios.
2.1. Edificabilidad neta: sera de 0,6 m2t/m2s.

2.2. Separacion a linderos: las edificaciones e instalaciones se separaran, como minimo, ocho (8)
metros de todos los linderos de la parcela.

2.3. Superficie libre de parcela: la superficie libre de edificacion de la parcela debera ajardinarse
en un 15%. Y los aparcamientos, con la dotacién fijada por estas Normas para el uso
pormenorizado comercio, en la categoria de grandes superficies comerciales, deberan
protegerse con arbolado al menos el cincuenta (50) por ciento. Se prohiben las marquesinas.

3. Condiciones particulares de estética.
Se permitirdn las construcciones con soportales.

Se prohiben los cuerpos y elementos salientes.

Seréan obligatorio el vallado de las parcelas construidas con setos vivos con una altura minima
de cincuenta (50) centimetros.

4. Condiciones particulares de uso.

4.1. El uso determinado sera el terciario en sus categorias de comercial, espectaculos y salas de
reunion, hotelero y oficinas, y grandes superficies comerciales.

4.2. Ademas, se permitiran los usos pormenorizados comercial, talleres de mantenimiento del
automovil y aparcamientos.
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Y por resultar afectada por la ZSDPMT y DPMT vy resultar ya Suelo Urbano Consolidado con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley de Costas y su Reglamento General, también le
resultarian en parte de ellas aplicable el TITULO XIV del referido PGMOU sobre INCIDENCIA
ESPECIFICA DEL REGIMEN DETERMINADO POR LA LEY DE COSTAS.

Articulo 14.1.- Régimen general.

1. Los suelos incluidos en el dominio publico y sus correspondientes zonas de servidumbre quedan
sometidos a las condiciones especificas determinadas por la Ley 22/1.988 de 28 de Julio, de
Costas y por el Reglamento General para desarrollo y aplicacién de dicha ley.

2. Atal efecto la calificacion asignada por el Plan General se entenderd, en estos suelos, sometida al
régimen de compatibilidad de usos y procedimiento de autorizacion de los mismos regulados por
los articulos 8, 24, 25 y 26 de la mencionada Ley de Costas y concurrentes de su Reglamento, asi
como por sus correspondientes disposiciones transitorias.

Articulo 14.2. Edificaciones en el dominio publico y/o en zona de servidumbre de
proteccion.

1. Las edificaciones o partes de edificaciones, obras e instalaciones construidas con anterioridad a la
entrada en vigor de la Ley de Costas (22/1.988 de 28 de Julio) y que se encuentren emplazadas
en el dominio publico maritimo-terrestre y/o en zona de servidumbre de proteccion del mismo
guedan sujetas al régimen por ella establecido y, especificamente a lo dispuesto en la Disposicion
Transitoria 42 de la Ley y en las Disposiciones Transitorias 122 y 132 de su Reglamento.

4. La linea que marca el limite de la servidumbre de proteccién de Costas en los planos de
Clasificacion, Gestién y Areas de Reparto del Plan General tiene -cuando afecta a parcelas o
areas calificadas para usos lucrativos o equipamientos que requieren edificacion- el caracter de
linea de retranqueo de la edificacion que se destine a usos no compatibles con la servidumbre o
gue, siendo compatibles, no hayan sido autorizados segun el procedimiento establecido por la Ley
de Costas.

Por otra parte el Documento de Adaptacién Parcial del PGMOU de Barbate a la LOUA, aprobado por
el Pleno de la Corporacion Municipal de fecha de 10 de febrero de 2009 mediante Acuerdo publicado
en BOP de Cadiz n° 238 de 15 de diciembre de 2009, considera igualmente la parcela como suelo
urbano consolidado dentro de la Zona 1 de Zahara de los Atunes " Casco Tradicional " que se
identifica practicamente en su totalidad, a salvo la parcela que nos ocupa , la Unica de la Manzana y
de la zona de Centros Terciarios libre de edificacion, y otras tres mas colindantes, con la Zona de
Edificacién Tradicional ( VT ) del actual y vigente PGMOU, que es precisamente la que queremos
hacer extensiva en su aplicaciéon a la parcela cuyas determinaciones urbanisticas se pretenden
modificar, de forma que ya existe un Documento de Planeamiento General vigente que incorpora y
acoge el objetivo y fin de la presente Modificacion de Planeamiento., haciendo extensiva a esta
parcela, las determinaciones urbanisticas del area de Ordenanza de la Zona de Edificacién
Tradicional que resultan las siguientes:
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« Area de reparto SU-1: Suelo urbano consolidado, al que se adjudica un aprovechamiento tipo
de 2,117647 (se adjunta fotocopia correspondiente).

» De acuerdo con la calificacién y alineaciones le corresponderian las: CONDICIONES DE LA
ZONA DE EDIFICACION TRADICIONAL (VT).

. Art. 10.2.1.- Parcelas.

3. Ninguna de las parcelas constituidas a la entrada en vigor del plan sera no edificable por causas
de sus dimensiones, tanto superficiales como de fachada o fondo.

4. Las dimensiones minimas de las parcelas de nueva creacion responderan a los siguientes
parametros:

. Longitud de fachada minima: cinco metros (5).

. Superficie de parcela minima: setenta metros cuadrados (70 m2).

. Art. 10.2.2.- Alineaciones.

3. Las edificaciones dispondran su fachada sobre las alineaciones dadas y se adosaran a sus
medianeras laterales.

4. Se permiten retranqueos si la alineacion:
a) Se conforma mediante tapia o similar de al menos 2,50 metros de altura.
b) Sise hace en todo el frente de una manzana.

c) En aquellos sitios en que asi esté consolidado.

. Art. 10.2.3.- Ocupacion y edificacion neta.

3. La ocupacién méxima serd del noventa por ciento (90%) de la superficie de la parcela si ésta
excede de 100 m2. Si es menor la ocupacion podra ser del 100%.

4. El aprovechamiento maximo sera de 1,8 m2/m2.
. Art. 10.2.4.- Altura'y nimero de plantas.
3. Laaltura maxima sera de siete (7) metros.

4. El nimero maximo de plantas sera de PB+1.
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. Art. 10.2.5.- Aticos.

Se autoriza un ético retranqueado al menos de tres metros de fachada y con una ocupaciéon maxima
del veinticinco por ciento (25%) de la planta que computara a los efectos de edificabilidad maxima.

. Art. 10.2.6.- S6tanos.

Se autoriza un maximo de dos plantas de sétano.

. Art. 10.2.7.- Usos compatibles.

Sera todos los definidos en el Titulo VII, salvo otros residenciales y los siguientes, que quedan
prohibidos.

. Industrial, salvo talleres artesanales, pequefa industria y mantenimiento de automovil.

»  Terciario, en la categoria de agrupacion y grandes superficies comerciales.

Plano de Calificacion, Usos, Sistemas, Edificabilidad y Alturas del actual PGMOU de Barbate de la
zona de Zahara de los Atunes con grafismo de las parcelas objeto de la presente Modificacion:
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Plano de Clasificacion, Gestion y Areas de Reparto del Nicleo de Zahara de los Atunes del

Documento de Adaptacién Parcial del PGMOU de Barbate con grafismo de la parcela objeto de la
presente Modificacién:

W EXCMO AYUNTAMIENTO DE BARBATE

E‘Q Avdo. José Antonico 42 — Telf 956433648 — CP 11160 — CIF 1100700-B
SERVICIO MUNICIPAL DE URBANISMO

o
L T
[N,

MR e T I

ZAHARA

GESTION AREAS DE REPARTO

A —AREA- DE REPARTO ~SU-1:Suels urbano consolidado” . =
@. Aprovechamiento tipa: 2,117647

VA7) SUEL0 DEL SISTEMA GENERAL DE . AREA DE REPARTO ,SU-2:Suslo wbamo de unidodes de ejecudidn.

//'}’Z/ﬁ s " Aprovechamiento tipo i 0,66828 .

CYYyy SISTE ERAI IN-

):;»}):(,:Q} PR O oRAS A OENEER AREA DE REPARTO SUP-1: Suelo urbanizable programads de ler.
i Agrovechamiento .Hpo : 0397782 Quatrienio.

¢ UNIDAD DE EJECUCION

i ARY AREA DE REPARTO SUP-2: Suelo urbanizable programodo’ de 2%
I ' . . SUP2/ Apravechamiento tipo: ©,274113. Cuatrlenio,
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5.4. Caracteristicas Naturales y Urbanisticas del Ambito Territorial de la Modificacién
planteada. Riesqos naturales y tecnolégicos.

El término municipal de Barbate es un territorio relativamente pequefio, pero muy antropizado, por lo
gue los riesgos ambientales y catastrofes naturales pueden tener efectos muy significativos para las
poblaciones humanas y los espacios naturales que alli se encuentran. El origen de estos
desequilibrios es predominantemente mediatizado por el hombre.

Existen dos agentes naturales principales, que pueden afectar de manera negativa y
significativamente al municipio de Barbate: el agua y el fuego. La existencia de zonas litorales, cauces
fluviales, presas, zonas inundables y masas forestales, hacen que el municipio sea especialmente
vulnerable a estos factores.

La presencia de los 25 kilémetros de costa, conforman un escenario donde los sistemas edlicos,
marinos y estuarinos dejan notar sus efectos. En general, la dinAmica de los procesos naturales
ligados al litoral es siempre muy elevado. Sumando los temporales de invierno que suponen una
migracion de grandes cantidades de arenas, y acumulan los efectos e impactos sobre las
infraestructuras litorales. Las consecuencias de la ocupacién urbana en las zonas del litoral y areas
inundables, son previsibles pero dificiles de remediar.

La localizacion del municipio de Barbate frente al mar, proximo al Estrecho de Gibraltar, hace que
guede expuesto a los riesgos maritimos naturales, pero también de trafico marino de grandes
petroleros, asi como a las malas practicas de los vertidos provenientes de los buques que aun
navegan esas aguas.

Debido a la presencia del Arroyo Cachdn, que atraviesa la zona urbana de Zahara de los Atunes
hasta su desembocadura en la playa de la localidad, uno de los principales riesgos naturales
existentes en la zona de la Modificacién es el riesgo por inundabilidad ocasionado por las posibles
crecidas del rio. En este sentido, el Estudio Hidraulico de la Janda ha identificado los riesgos
existentes en la zona, afectando puntualmente a la fachada urbana de la ribera del Arroyo Cachény el
ambito de la modificacion.

A este tenor hay que resefiar que otros estudios de inundabilidad de mayor detalle que se han
redactado posteriormente para el desarrollo de otros sectores de suelo en la cuenca han redefinido y
acotado los riesgos existentes en la zona. En efecto, el Estudio Hidrolégico Hidraulico para el andlisis
de la inundabilidad del sector Z1 de Zahara de los Atunes, que esta ubicado en la margen izquierda
del Arroyo Cachén en el sector noroeste del nacleo, que ha servido de base para la aprobacién del
sector y que obra en poder de la Administracion Hidrdulica, ajusta y concreta los niveles de riesgo
para la zona, planteando una serie de medidas de defensa que corregiran los problemas que padece
actualmente el nucleo de Zahara. Dado que buena parte de las medidas previstas ya estan en
ejecucion o se han ejecutado, el riesgo que pudiera afectar al sector esta corregido.

A este fenédmeno, habria que sumarle el riesgo ocasionado por la subida de la marea, que unido a la
crecida del rio, inundaria toda la zona afectada por el dominio publico maritimo terrestre y
practicamente todo el nicleo urbano, tal y como se puede observar en la siguiente figura:

Figura 1: Zonas Inundables (Fuente: Ministerio de Agricultura y Pesca, Alimentacion y Medio ambiente)
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Dejada constancia de lo anterior y centrandonos en la parcela objeto de la Modificacion y que nos
ocupa, resulta localizada en pleno Casco Tradicional de Zahara de los Atunes enclavada en una
Manzana practicamente construida y consolidada en su totalidad a salvo la parcela que nos ocupa. La
Manzana se encuentra delimitada por las Calles Trece y General Prim y por el DPMT dando su frontal
al Paseo Fluvial que discurre paralelo a la desembocadura del Rio Cachén. Esa Manzana a su vez
gue alberga la parcela en cuestién se encuentra a su vez rodeada en todos sus frentes, salvo el
frontal que, igual que nuestra parcela, dan fachada a la ZSPDPMT y al propio DPMT en lo que resulta
desembocadura del Rio Cachén y su encuentro con el Océano Atlantico, de edificaciones de diversa
tipologia como vivienda unifamiliar entre medianeras y vivienda plurifamiliar entre medianeras
también.

La tipologia edificatoria predominante en las Manzanas que nos ocupan resulta ser de tipologia
residencial destacando la vivienda unifamiliar entre medianeras (VUM) y vivienda plurifamiliar entre
medianeras (VMP). con un maximo de 3 plantas (PB + 1 + atico retranqueado), donde ademas del uso
residencial podemos destacar el uso residencial piblico con el Hostal Monte Mar y el terciario como el
restaurante Casa Blas.

La parcela se localiza en la esquina noroeste del Casco Tradicional de Zahara de los Atunes,
asomada a la desembocadura referida, contando en cuento forma parte de una trama urbana
consolidada y urbanizada, con todos los servicios urbanisticos necesarios para ser considerada en la
condicién de solar, tiene una topografia plana y practicamente carece de vegetacion, mucho menos
de interés o relevante.

Por todo ello no se entiende necesario resaltar alguna caracteristica natural mas de la parcela en
cuestion en tanto resulta ser solar rodeado y en medio de un entramado urbano tradicional de la zona
a salvo las ya referidas afecciones parciales de la misma por la ZSPDPMT y el DPMT de manera
tangencial.
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5.5. Estado actual de los terrenos. Urbanizacion, Infraestructuras, Servicios y Edificaciones
existentes.

Ya hemos dejado referido en el apartado anterior que la parcela objeto de esta Modificacion de
Planeamiento en cuento forma parte de una trama urbana consolidada y urbanizada, con todos los
servicios urbanisticos necesarios para ser consideradas en la condicién de solar de forma que ningun
problema hay para que sea dotada y esta pueda acceder a esos servicios a través de la
infraestructura ya existente en tanto como ya hemos dejado constancia se actualmente de dos
parcelas consideradas urbanas dentro de un nucleo de poblacién tradicional como es el de Zahara.

En cuanto a los cambios de determinaciones urbanisticas que en relaciéon con esa parcelaa se
plantean con esta Modificacién, esencialmente de uso, estos no implicaran en ningin caso nuevas
situaciones edificatorias y de demanda de servicios que la infraestructura y la urbanizacion ya
preexistente en ese entramado urbano del que forman parte no tenga capacidad de absorber y dar
respuesta.

5.6. Afecciones Sectoriales en la U.E. de la Modificacién propuesta.

Ya hemos dejado constancia en este Documento que la parcela se encuentra afectada
parcialmente casi en un tercio por la ZSPDPMT y de forma tangencial por el DPMT en apenas
unos 16,50 m2.

A estos efectos la afeccion pormenorizada de cada una de ellas resultaria la siguiente:

Parcela: 11.141 esta afectada en 16,5 m2 en zona de DPMT y en 140,66 m2 en ZSPDPMT
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PLANO DE AFECCION DE LA ZSPDPMT Y DEL DPMT SOBRE LAS PARCELAS:

—
CGI Manuel

A ese respecto indicar que de inicio la Ley de Costas y su Reglamento General prohiben en parte
algunos de los usos que hoy el Plan General de Barbate admite en esta parcela al aplicarle el area
de Ordenanza de la Zona de Usos Centros Terciarios ( T ) , asi como también algunos de los de la
Ordenanza de la Zona de Edificacién Tradicional que esta Modificacién pretende hacer extensiva a
la parcela que constituye su objeto, no solo el propio de esa Zona, el residencial, sino también el
turistico y hotelero, que ese el que el promotor de esta Modificacion aspira a destinar la
construccion de ambas parcelas.

No obstante, lo dicho, debemos recordar que nos encontramos con una parcela ya reconocida
como urbana por el Proyecto de Delimitacién del Suelo Urbano de Barbate (Cadiz)”, cuya
Aprobacion Definitiva resulté diligenciada por la Junta de Andalucia con fecha 15 de
mayo de 1.986, esto es con anterioridad a la Ley de Costas 22/1988 de 28 de julio, por lo
gue resulta aplicable lo establecido para estas situaciones en el Apartado 3 de la
Disposicion Transitoria Tercera que literalmente establece:
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3. Los terrenos clasificados como suelo urbano a la entrada en vigor de la presente Ley estaran
sujetos a las servidumbres establecidas en ella, con la salvedad de que la anchura de la
servidumbre de proteccion sera de 20 metros. No obstante, se respetaran los usos y
construcciones existentes, asi como las autorizaciones ya otorgadas, en los términos previstos en
la disposicion transitoria cuarta. Asimismo, se podran autorizar nuevos usos y construcciones de
conformidad con los planes de ordenacion en vigor, siempre que se garantice la efectividad de la
servidumbre y no se perjudiqgue el dominio publico maritimo-terrestre. El sefialamiento de
alineaciones y rasantes, la adaptacién o reajuste de los existentes, la ordenacion de los
volumenes y el desarrollo de la red viaria se llevard a cabo mediante Estudios de Detalle y otros
instrumentos urbanisticos adecuados, que deberan respetar las disposiciones de esta Ley y las
determinaciones de las normas que se aprueban con arreglo a la misma.

Para la autorizacion de nuevos usos y construcciones, de acuerdo con los instrumentos de
ordenacion, se aplicaran las siguientes reglas:

1.2 Cuando se trate de usos y construcciones no prohibidas en el articulo 25 de la Ley y retnan los
requisitos establecidos en el apartado 2.° del mismo, se estara al régimen general en ella
establecido y a las determinaciones del planeamiento urbanistico.

2.2 Cuando se trate de edificaciones destinadas a residencia o habitacién, o de aquellas otras que,
por no cumplir las condiciones establecidas en el articulo 25.2 de la Ley, no puedan ser
autorizadas con caracter ordinario, sélo podran otorgarse autorizaciones de forma excepcional,
previa aprobacion del Plan General de Ordenacién, Normas Subsidiarias u otro instrumento
urbanistico especifico, en los que se contenga una justificacién expresa del cumplimiento de todos
y cada uno de los siguientes requisitos indispensables para el citado otorgamiento:

a) Que con las edificaciones propuestas se logre la homogeneizacién urbanistica del tramo
de fachada maritima al que pertenezcan.

b) Que exista un conjunto de edificaciones, situadas a distancia inferior a 20 metros desde el
limite interior de la ribera del mar, que mantenga la alineacién preestablecida por el

planeamiento urbanistico.

¢) Que en la ordenacion urbanistica de la zona se den las condiciones precisas de tolerancia
de las edificaciones que se pretendan llevar a cabo.

d) Que se trate de edificacién cerrada, de forma que, tanto las edificaciones existentes, como
las que puedan ser objeto de autorizacién, queden adosadas lateralmente a las contiguas.

e) Que la alineacion de los nuevos edificios se ajuste a la de los existentes.
f) Que la longitud de las fachadas de los solares, edificados o no, sobre los que se deba
actuar para el logro de la pretendida homogeneidad, no supere el 25 por 100 de la longitud

total de fachada del tramo correspondiente.

El propio planeamiento urbanistico habra de proponer el acotamiento de los tramos de
fachada maritima cuyo tratamiento homogéneo se proponga obtener mediante las
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actuaciones edificatorias para las que se solicite autorizacién."

Idéntica literatura reproduce el Apartado 3° (regla2®) de la Disposicion Transitoria 102 del
Reglamento General aprobado por Real Decreto 876/2014 de 10 de octubre que desarrolla la
Disposicion Transitoria 32 reproducida de la Ley de Costas.

En este sentido ya el propio PGMOU de Barbate resultaba consciente de la existencia en el
municipio de situaciones de parcelas urbanas afectadas por la ZSPDPMT o incluso el propio
DPMT, clasificadas como urbanas antes de la entrada en vigor de la Ley de Costas, y con usos
asignados prohibidos por ese mismo texto legal para esas zonas afectadas, por lo que ya dedicé

el TITULO XIV del referido PGMOU sobre INCIDENCIA ESPECIFICA DEL REGIMEN
DETERMINADO POR LA LEY DE COSTAS a estos efectos con el siguiente literal:

Articulo 14.1.- Régimen general.

1. Los suelos incluidos en el dominio publico y sus correspondientes zonas de servidumbre
guedan sometidos a las condiciones especificas determinadas por la Ley 22/1.988 de 28 de
Julio, de Costas y por el Reglamento General para desarrollo y aplicacién de dicha ley.

2. A tal efecto la calificacion asignada por el Plan General se entenderd, en estos suelos,

sometida al régimen de compatibilidad de usos y procedimiento de autorizacion de los mismos
regulados por los articulos 8, 24, 25 y 26 de la mencionada Ley de Costas y concurrentes de
su Reglamento, asi como por sus correspondientes disposiciones transitorias.

Articulo 14.2. Edificaciones en el dominio publico y/o en zona de servidumbre de proteccion.

1.

Las edificaciones o partes de edificaciones, obras e instalaciones construidas con anterioridad
a la entrada en vigor de la Ley de Costas (22/1.988 de 28 de Julio) y que se encuentren
emplazadas en el dominio publico maritimo-terrestre y/o en zona de servidumbre de
proteccion del mismo quedan sujetas al régimen por ella establecido y, especificamente a lo
dispuesto en la Disposicién Transitoria 42 de la Ley y en las Disposiciones Transitorias 122 y
132 de su Reglamento.

La linea que marca el limite de la servidumbre de proteccion de Costas en los planos de
Clasificacion, Gestion y Areas de Reparto del Plan General tiene -cuando afecta a parcelas o
areas calificadas para usos lucrativos o equipamientos que requieren edificacion- el caracter
de linea de retranqueo de la edificacion que se destine a usos no compatibles con la
servidumbre o que, siendo compatibles, no hayan sido autorizados segin el procedimiento
establecido por la Ley de Costas.

Por lo expuesto pues, estamos en presencia de una parcela considerada y clasificada como suelo
urbano consolidado ya a la entrada en vigor de la Ley de Costas donde, y en base a lo establecido en
el Apartado 3° de la Disposicion Transitoria 3% de ese cuerpo legal , se respetaran los usos y
construcciones existentes y se podran autorizar nuevos usos y construcciones de conformidad con los

planes

de ordenacion en vigor, como el de Barbate que nos ocupa, siempre que se garantice la

efectividad de la servidumbre y no perjudique el DPMT.

La parcela en cuestién en su configuracién y situacién actual, en su concreta y vigente situacién
urbanistica con las determinaciones y usos urbanisticos permitidos y una vez construidas con arreglo
a esos parametros y determinaciones urbanisticas, ni ponen en riesgo la garantia de efectividad de la
servidumbre ni perjudican al DPMT.
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Con la aplicacion extensiva del Area de Ordenanza Zona de Edificacion Tradicional a la parcela en
cuestion que resulta el objetivo de esta Modificacion tampoco, justificandose esta cuestion asi como
analizando las afecciones ambientales actuales sobre esas parcelas y las que supondrian las
derivadas de las modificaciones urbanisticas que se pretenden, en el Documento de Evaluacién Inicial
Ambiental Estratégica Simplificada de este Documento de Modificacion Puntual, asi como en el futuro
y definitivo Documento Ambiental Estratégico, requerido en este caso al amparo de lo establecido en
el articulo 40.3.b) de la Ley de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental 7/2007 de 9 de julio ya que ,
aunque estamos en presencia de una Modificacion de Planeamiento que afecta a la ordenacion
pormenorizada y no a la estructural del PGMOU, se alteran usos en parcela de suelo urbano que no
llega a constituir una zona o sector.

En este sentido, consideramos que las construcciones y usos que estas alberguen , tanto las que hoy
pueden ser factibles, como las que seran factibles una vez completada la Modificacion de
Planeamiento que planteamos al hacer extensiva a estas parcelas las determinaciones y usos del
Area de Ordenanza Zona de Edificacion Tradicional (VT), aln cuando se traten de usos no admitidos
en ZSPDPMT o en DPMT, como el " destinado a habitacién " (turistico) que es el que pretendemos,
resultan plenamente autorizables por la Autoridad de Costas y la Delegacion Territorial de Medio
Ambiente en tanto son plenamente justificables la concurrencia de los requisitos que para estas
circunstancias y autorizaciones exige el ya reproducido Apartado 3° de la Disp. Transit. 32 en su Regla
22 que ya hemos pormenorizado. Prueba de ello es que han sido numerosas las autorizaciones
tramitadas positivamente ante las administraciones competentes, todas para posibilitar la construccion
en parcelas de ese mismo Casco Tradicional de Zahara de los Atunes afectadas por la Servidumbre o
por el propio DPMT para destinarlas a usos permitidos por el Planeamiento vigente en la zona pero
gue resultan inicialmente no admitidos por la Ley de Costas, autorizaciones todas ellas otorgadas al
amparo de la referida Disposicion Transitoria.

En el Apartado de Justificacion de la Propuesta de Modificacion incidiremos mas en este asunto
justificando la concurrencia de cada uno de estos presupuestos.

La Modificacién pretendida carece de otras eventuales afecciones sectoriales tal como se pone de
manifiesto y justifica en la Documentacién Ambiental que forma parte de este Documento de
Planeamiento.

A este respecto se adjunta como Anexo de este Borrador el Documento Ambiental Estratégico
redactado por la Asistencia Técnica Ambiental Atlantida de 6 de julio de 2018 que contiene lo
pormenorizado en el referido articulo 39 y articulo 40.6 de la Ley GICA cuya conclusion final desde
una perspectiva ambiental como Valoracion Global Ambiental sobre la Modificacion que nos ocupa
traemos a colacion literal:

" Una vez realizado el documento ambiental donde se han recogido los datos en el presente
documento, y analizando el medio donde se ejecutara la modificacion puntual, asi como las acciones
qgue se contemplan, la identificacion y valoracién de los impactos, y las medidas correctoras
necesarias, se consideraran en su conjunto, ambientalmente viable.

Aplicando el principio de prevencion de repercusiones desde la fase de redaccion y con la aplicacion
de la totalidad de las medidas propuestas, se puede concluir que practicamente todas las
interacciones de tipo permanente y residual son de caracter positivo.

Los impactos potenciales son positivos y compatibles y se convierten practicamente en su totalidad en
irrelevantes si se aplican las medidas protectoras y correctoras propuestas.

En cualquier caso, se considera esencial para garantizar la viabilidad ambiental de la modificacién la
implantacion del plan de vigilancia ambiental recogida en este documento. Todo ello sin perjuicio de
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otras medidas o condicionantes que puedan fijar las autoridades competentes.
Finalmente, cabe indicar que en caso de adoptarse todas las medidas indicadas y condicionantes

adicionales fijados por las administraciones competentes, la aprobacion de la modificacion presenta
en su conjunto, una incidencia ambiental positiva. "

5.7. Estructura de la Propiedad Actual de |la Parcela afectada por |la Modificacién.

La parcela afectada por esta innovacion resultan ser propiedad del promotor de esta Modificacion,
esta es la sociedad mercantii ZAHARATUNA, SL, con CIF B-82/541.202 y domicilio social en
Paseo del Pintor Rosales n°® 80 de Madrid.

La Parcela Registral 12.141 con referencia catastral n°® 3531410TF4033S0000RP, resultando esta
adquirida por la promotora en virtud de Escritura Publica de Adjudicacién de Finca de 3 de abril de
2017 otorgada ante el Notario de Madrid D. Arturo Otero Lopez-Cubero con n° de Protocolo 1462.

Se adjunta documentacidén de acreditacion de la titularidad.
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B. MEMORIA DESCRIPTIVA
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B.1. DESCRIPCION DE LA NUEVA ORDENACION. Objeto de la Modificacion:

El objetivo de la presente innovacion es la modificacién de las determinaciones urbanisticas
aplicable a una parcela urbana situada en suelo urbano consolidado en el ndcleo de poblacién
de Zahara de los Atunes a las que actualmente el vigente PGOU le establece como aplicable
el régimen urbanistico correspondiente al Area de Ordenanza de la Zona de Centros Terciarios
( T), aspirando la Modificacion planteada a que a la parcela le resulte extensible la aplicacion
de la misma Area de Ordenanza generalizada y establecida en el suelo urbano consolidado
del nicleo de poblacién de Zahara de los Atunes, incluida las Manzanas que colindan con
ambas parcelas, y que resulta ser la de la Zona de Edificacion Tradicional ( VT ).

Con la aplicacién de las determinaciones urbanisticas actualmente aplicables a la parcela que
nos ocupa, ya hemos dicho que las propias de la Zona Centros Terciarios (T), esta parcela
resulta inedificable especialmente por la distancia de la separaciéon de linderos que se
establece para ese Area de Ordenanza, imposibilitando ello la iniciativa del promotor de esta
modificacion, propietario de esta, de construir un establecimiento de alojamiento turistico que
es lo que pretende.

Se plantea pues como objetivo de la Modificacion la aplicaciéon y la extension del Area de
Ordenanza de la Zona de Edificacion Tradicional (VT) a esa parcela que nos ocupa , la Unica
de la Manzana y de la zona de Centros Terciarios libre de edificacion, colindante, con la Zona
de Edificacion Tradicional (VT) del actual y vigente PGMOU, que es precisamente la que
queremos hacer extensiva en su aplicacion a la parcela cuyas determinaciones urbanisticas se
pretenden modificar, de forma que ya existe un Documento de Planeamiento General vigente
que incorpora y acoge el objetivo y fin de la presente Modificaciéon de Planeamiento., haciendo
extensiva a esta parcela, las determinaciones urbanisticas del area de Ordenanza de la Zona
de Edificacién Tradicional .

Actualmente de acuerdo con el vigente PGMOU de Barbate, a la parcela de referencia les
resulta aplicables las determinaciones urbanisticas siguientes:

* Area de reparto SU-1: Suelo urbano consolidado, al que se adjudica un

aprovechamiento tipo de 2,117647.

* De acuerdo con la calificacion y alineaciones le corresponderian las:
CONDICIONES DE LA ZONA DE CENTROS TERCIARIOS. (T):
Articulo 10.8.2.- Condiciones particulares de la subzona T-1.
1. Condiciones particulares de parcelacion.
La parcela minima sera de mil metros cuadrados (1.000 m2).
2. Condiciones particulares de posicion y forma de los edificios.

2.1. Edificabilidad neta: sera de 0,6 m2t/m2s.
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2.2. Separacion a linderos: las edificaciones e instalaciones se separaran, como minimo,
ocho (8) metros de todos los linderos de la parcela.

2.3. Superficie libre de parcela: la superficie libre de edificacion de la parcela debera
ajardinarse en un 15%. Y los aparcamientos, con la dotacion fijada por estas Normas
para el uso pormenorizado comercio, en la categoria de grandes superficies
comerciales, deberan protegerse con arbolado al menos el cincuenta (50) por ciento.
Se prohiben las marquesinas.

3. Condiciones particulares de estética.
Se permitiran las construcciones con soportales.

Se prohiben los cuerpos y elementos salientes.

Seran obligatorio el vallado de las parcelas construidas con setos vivos con una altura
minima de cincuenta (50) centimetros.

4. Condiciones particulares de uso.

4.1. El uso determinado sera el terciario en sus categorias de comercial, espectaculos y
salas de reunién, hotelero y oficinas, y grandes superficies comerciales.

4.2. Ademas, se permitiran los usos pormenorizados comercial, talleres de mantenimiento
del automovil y aparcamientos.

Haciendo extensiva la aplicacion a esta parcela el Area de Ordenanza que el vigente PGMOU
de Barbate denomina Zona de Edificacion Tradicional (VT), que es lo que pretende la presente
Innovacién, las determinaciones urbanisticas aplicables a esta parcela, resultarian ser las
siguientes:

« Area de reparto SU-1: Suelo urbano consolidado, al que se adjudica un
aprovechamiento tipo de 2,117647 (se adjunta fotocopia correspondiente).

e De acuerdo con la calificacion y alineaciones le corresponderian las:
CONDICIONES DE LA ZONA DE EDIFICACION TRADICIONAL (VT).

. Art. 10.2.1.- Parcelas.

1. Ninguna de las parcelas constituidas a la entrada en vigor del plan serd no edificable por
causas de sus dimensiones, tanto superficiales como de fachada o fondo.

2. Las dimensiones minimas de las parcelas de nueva creacion responderan a los siguientes
parametros:

. Longitud de fachada minima: cinco metros (5).

. Superficie de parcela minima: setenta metros cuadrados (70 m2).

39



b URBAIEK A S
e e e T S e b P S e e A el £ R T e e e e i — e

telf 20 967 233 - 680 490 767 / avenida de la misica n® 17 / conil de la frontera 11140 / cddiz

=21

.Art. 10.2.2.- Alineaciones.

1. Las edificaciones dispondran su fachada sobre las alineaciones dadas y se adosaran a sus
medianeras laterales.

2. Se permiten retranqueos si la alineacion:
a) se conforma mediante tapia o similar de al menos 2,50 metros de altura.
b) sise hace en todo el frente de una manzana.
c) enaquellos sitios en que asi esté consolidado.

. Art. 10.2.3.- Ocupacién y edificacién neta.

1. La ocupacion maxima sera del noventa por ciento (90%)de la superficie de la parcela si
ésta excede de 100 m2. Si es menor la ocupacién podra ser del 100%.

2. El aprovechamiento maximo sera de 1,8 m2/m2.

. Art. 10.2.4.- Alturay numero de plantas.

1. La altura maxima serd de siete (7) metros.

2. El ndmero méximo de plantas ser4 de PB+1.

. Art. 10.2.5.- Aticos.

Se autoriza un atico retranqueado al menos de tres metros de fachada y con una ocupacion
méxima del veinticinco por ciento (25%) de la planta que computard a los efectos de
edificabilidad méxima.

. Art. 10.2.6.- S6tanos.

Se autoriza un maximo de dos plantas de sétano.

.Art. 10.2.7.- Usos compatibles.

Seran todos los definidos en el Titulo VII, salvo otros residenciales y los siguientes, que quedan
prohibidos.

. Industrial, salvo talleres artesanales, pequefia industria y mantenimiento de automavil.
. Terciario, en la categoria de agrupacién y grandes superficies comerciales.

Ya hemos dejado constancia que el objetivo del promotor de esta Iniciativa de Modificacion de
Plan General al aspirar a hacer extensiva y aplicable a la parcela que constituye su objeto el
referido Area de Ordenanza de la Zona de Edificacion Tradicional (VT) y sus determinaciones
urbanisticas, en sustitucion de la actualmente aplicable a esta, el Area de Ordenanza de la
Zona de Centros Terciarios (T), no es otro que atribuir a la parcela la condicién de edificable y
poder implantar en ella, tras su agrupacién, un Establecimiento de Alojamiento Turistico.

Aun cuando luego se profundizara en el Apartado de justificacion de la Modificacion, ya hemos
adelantado que la parcela, resultan inedificable, no solo por la superficie de la misma que no
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llega a la minima exigida por el Plan General para esa Zona y Area de Ordenanza, sino
también por su geometria, que impide, respetando los linderos de separacidon que marca y
exige el Plan para esa misma Zona y Area, el emplazamiento y la construccion de cualquier
tipo de edificio.

B.2. CRITERIOS BASICOS:

La consecucion de los objetivos descritos en el apartado A.1, se llevara a cabo teniendo en
cuenta los siguientes criterios basicos:

* Respetar el modelo de ciudad adoptado desde el planeamiento vigente en tanto
exclusivamente proponemos hacer extensiva un Area de Ordenanza predominante casi
en exclusiva en el Casco Tradicional de Zahara de los Atunes a la Unica parcela libre
de edificacion de la Manzana urbana y localizada e inmersa dentro de ese casco para
posibilitar la construccion de esta con idénticos parametros urbanisticos y volumétricos
de las edificaciones, parcelas y manzanas colindantes a esta.

e Mantener inalterados los parametros tanto de ordenacién estructural como los de la
ordenacion pormenorizada establecidas para la zona a salvo el hecho de hacer
extensiva un Area de Ordenanza predominante en la misma a una parcela que por
circunstancias contextualizadas en otro tiempo les resultaba de aplicacion otra.

« En cuanto a la afeccion de la parcela resulta afectada parcialmente por la zona de
ZSPDPMT vy el propio DPMT aunque este de forma casi anecdética, la Modificacion
propuesta no implicard ni poner en riesgo la garantia de efectividad de la servidumbre
ni perjudicar al DPMT.

« Se mantendran los parametros de densidad,edificabilidad, usos y volumétricos propios
del conjunto edificatorio predominante en la Zona en tanto el Area de Ordenanza a la
que se propone acogerse la parcela objeto de la Modificacion, resulta el predominante,
por no decir casi exclusiva, en el Casco Tradicional de Zahara de Los Atunes.

« Posibilitar que la parcela de referencia resulte edificable y asegurar la implantacion en
la misma de un Establecimiento Turisticodentro del ndcleo de poblacion con una
ubicacion estratégica que dé respuesta a la creciente demanda.

B.3. RESUMEN Y ALCANCE DE LAS ALTERACIONES PROPUESTAS POR LA
MODIFICACION

Corresponde en este apartado analizar como afectan las alteraciones propuestas desde la
presente innovaciéon a las determinaciones que segun la legislaciéon urbanistica vigente debe
contener el Plan General de Ordenacion Urbanistica, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.
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Resumidamente con esta Modificaciébn se aspira, sin afectar a la ordenacion estructural
establecida en la zona y en el Plan General y sin incrementar en ningln caso los parametros
urbanisticos maximos ya establecidos predominantemente en la Zona de densidad |,
edificabilidad, uso, volumétricos y edificatorios en cuanto se pretende hacer extensiva a la
parcela objeto de esta Modificacién el Area de Ordenanza de Zona de Edificacion Tradicional
que es la predominante en el Casco tradicional zaharefio del que forman parte la misma, a lo
siguiente:
Hacer extensiva la aplicacion a esta parcela el Area de Ordenanza que el vigente PGMOU de
Barbate denomina Zona de Edificacion Tradicional (VT), que es lo que pretende la presente
Innovacién, las determinaciones urbanisticas aplicables a esta parcela, resultarian ser las
siguientes:

* Area de reparto SU-1: Suelo urbano consolidado, al que se adjudica un

aprovechamiento tipo de 2,117647 (se adjunta fotocopia correspondiente).

* De acuerdo con la calificacion y alineaciones le corresponderian las:
CONDICIONES DE LA ZONA DE EDIFICACION TRADICIONAL (VT).

. Art. 10.2.1.- Parcelas.

1.- Ninguna de las parcelas constituidas a la entrada en vigor del plan sera no
edificable por causas de sus dimensiones, tanto superficiales como de fachada o

fondo.

2.- Las dimensiones minimas de las parcelas de nueva creacion responderan a

los siguientes parametros:
- Longitud de fachada minima: cinco metros (5).
- Superficie de parcela minima: setenta metros cuadrados (70 m2).
. Art. 10.2.2.- Alineaciones.

1.- Las edificaciones dispondran su fachada sobre las alineaciones dadas y se

adosaran a sus medianeras laterales.
2.- Se permiten retranqueos si la alineacién:
a) se conforma mediante tapia o similar de al menos 2,50 metros de altura.
b) si se hace en todo el frente de una manzana.

¢) en aquellos sitios en que asi esté consolidado.
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. Art. 10.2.3.- Ocupacion y edificacion neta.

1.- La ocupaciéon maxima sera del noventa por ciento (90%) de la superficie de la

parcela si ésta excede de 100 m2. Si es menor la ocupacién podra ser del 100%.
2.- El aprovechamiento maximo sera de 1,8 m2/m2.
. Art. 10.2.4.- Altura y nimero de plantas.
1.- La altura maxima sera de siete (7) metros.
2.- El nimero méximo de plantas sera de PB+1.
. Art. 10.2.5.- Aticos.

Se autoriza un atico retranqueado al menos de tres metros de fachada y con una
ocupacion maxima del veinticinco por ciento (25%) de la planta que computara a los

efectos de edificabilidad méxima.
. Art. 10.2.6.- Sotanos.
Se autoriza un maximo de dos plantas de sétano.
. Art. 10.2.7.- Usos compatibles.

Sera todos los definidos en el Titulo VII, salvo otros residenciales y los

siguientes, que quedan prohibidos.

- Industrial, salvo talleres artesanales, pequefia industria y mantenimiento de

automovil.
—Terciario, en la categoria de agrupacion y grandes superficies comerciales.

El objetivo del promotor de esta Iniciativa de Modificacion de Plan General, al aspirar a
hacer extensiva y aplicable a la parcela que constituye su objeto el referido Area de
Ordenanza de la Zona de Edificacién Tradicional ( VT ) y sus determinaciones urbanisticas,
en sustitucién de la actualmente aplicable a esta, el Area de Ordenanza de la Zona de
Centros Terciarios ( T ), no es otro que atribuir a la parcela la condicién de edificable y
poder implantar en ella un Establecimiento de Alojamiento Turistico.

Consideramos que ninguna de estas alteraciones afecta o resultan incluidas en lo que la
LOUA 7/2002 entiende por Ordenacién Estructural en su articulo 10.1. A) y B):
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No reclasificamos ni clasificamos suelo; no resulta aplicable lo relativo a la reserva
establecida en la Zona para la VPO; no se afectan los sistemas generales ni a las
dotaciones, infraestructuras, servicios y equipamientos existentes o previstos en la Zona; no
modificamos ni la edificabilidad global de la Zona ni sus usos caracteristicos; para nada
afectamos a los eventuales aprovechamientos medios de las Areas de Reparto en tanto
que tanto la parcela que nos ocupa como las colindantes y la del casco tradicional de
Zahara, se encuentran en el mismo Area de Reparto; y las alteraciones propuestas no
afectan a ningln area o espacio especialmente protegido.

De lo relacionado, podemos concluir que las alteraciones propuestas por la Modificacion
Puntual se sitian en el ambito de la ordenacion pormenorizada en los términos que
establece el apartado 2.A).a). del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, previsto para los suelos urbanos no consolidados
como el que nos ocupa que establece que pertenecen a la ordenacién pormenorizada
preceptiva " En el suelo urbano consolidado, la ordenacién urbanistica detallada y el
trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones
comunitarias, complementando la ordenacién estructural. Esta ordenacion debera
determinar los usos pormenorizados y las ordenanzas de edificacion para legitimar
directamente la actividad de ejecucion sin necesidad de planeamiento de desarrollo. "
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C.1.JUSTIFICACION DE LA OPORTUNIDAD Y PROCEDENCIA DE LA
MODIFICACION

Pasamos a Justificar la Oportunidad y Procedencia de la Modificacion propuesta, justificando
las distintas alteraciones que esta incorpora:

Ya hemos dejado constancia que el exclusivo objetivo de la presente innovacion es la
modificacion de las determinaciones urbanisticas aplicables a una parcela libre de edificacién y
urbana situada en suelo urbano consolidado en el nicleo de poblacién de Zahara de los Atunes
a las que actualmente el vigente PGOU le establece como aplicable el régimen urbanistico
correspondiente al Area de Ordenanza de la Zona de Centros Terciarios ( T ), aspirando la
Modificacion planteada a que a la parcela le resulte extensible la aplicacion de la misma Area
de Ordenanza generalizada y establecida en el suelo urbano consolidado del nucleo de
poblacién de Zahara de los Atunes, incluidas las Manzanas que colindan con la parcela, y que
resulta ser la de la Zona de Edificacién Tradicional ( VT ).

La justificacion de esta propuesta de Innovacion parte de la conclusién a la que se llega con un
simple analisis de las determinaciones urbanisticas aplicables a la parcela objeto de esta
Modificacion de planeamiento : Con la aplicacion de las determinaciones urbanisticas
actualmente aplicable a la parcela que nos ocupa, ya hemos dicho que las propias de la Zona
Centros Terciarios ( T ), esta parcela, la unica de la manzana y de la zona de centros terciarios
libre de edificacion insistimos, resulta inedificable, especialmente por la distancia de la
separacion de linderos que se establece para ese Area de Ordenanza, imposibilitando ello la
iniciativa del promotor de esta modificacién, propietario de la misma, de construir un
establecimiento de alojamiento turistico que es lo que pretende.

De igual forma , en tanto la parcela en cuestion se encuentra afectada de forma importante por
la ZSPDPMT con la Disposicién Transitoria 32 en la mano de la Ley de Costas y su norma de
desarrollo, el apartado 3 Regla 22 de la Disposicién Transitoria 102 del Reglamento General de
Costas, ambas ya reproducidas de forma literal en Apartados anteriores de este mismo
Documento, en la parcela que nos ocupa, con las determinaciones del Area de Ordenanza
gque actualmente habria que aplicarles, especialmente las de tipologia de edificacion abierta y
la separacién a linderos, tampoco se podria desarrollar un Proyecto Turistico como el que
pretende implantarse en la misma, en tanto que las dos normas referidas requieren para
posibilitar una implantacién de una edificacién destinada a uso de habitacién , por un lado que
se trate de edificacion cerrada de forma que tanto las edificaciones existentes como las que
puedan ser objeto de autorizacion, queden adosadas a las contiguas. De igual forma, y por otro
lado, esa Ordenanza, y la separacion a linderos especialmente, también impediria cumplir otro
de los presupuestos que requieren las referidas transitorias, concretamente el de la letra a),
gue exige que con las edificaciones propuestas se logre la homogeneizacion urbanistica del
tramo de fachada maritima al que pertenezcan, habiendo ya adelantado que la manzana en la
gue se localiza la parcela en cuestién resulta como tipologia edificatoria predominante en las
Manzanas que nos ocupan, ser la residencial unifamiliar entre medianeras y la plurifamiliar
también entre medianeras. con un maximo de 3 plantas (PB + 1 + &tico retranqueado), en
absoluto nada que ver con la tipologia a la que nos fuerza la Ordenanza aplicable, por lo que
en ningun caso podriamos alcanzar esa exigida homogeneizacion.
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Consecuentemente se plantea como objetivo de la Modificacion la aplicacion y la extension del
Area de Ordenanza de la Zona de Edificacion Tradicional (VT) a esa parcela en tanto las
determinaciones urbanisticas de esa Area de Ordenanza si que posibilitan la construccion de la
misma. Hasta el punto resulta esto obvio que la aplicacion extensiva de este Area de
Ordenanza a todo el casco tradicional de Zahara de los Atunes , incluidas las parcelas que con
el vigente PGMOU de Barbate tienen asignada el Area de Ordenanza de la Zona de Centros
Terciarios ( T ) , que resultan ser solo cuatro, incluidas la que nos ocupa, viene de hecho ya
establecida tanto en el Documento de Adaptacién Parcial del PGMOU de Barbate a la LOUA
7/2002 como en el Documento de Revisién General del referido Plan General actualmente en
tramite.

Ya hemos dejado sentado que actualmente de acuerdo con el vigente PGMOU de Barbate, a
las parcelas de referencia les resultan aplicables las determinaciones urbanisticas siguientes:

+ Area de reparto SU-1: Suelo urbano consolidado, al que se adjudica un
aprovechamiento tipo de 2,117647.

e De acuerdo con la calificacion y alineaciones le corresponderian las:
CONDICIONES DE LA ZONA DE CENTROS TERCIARIOS. (T):

Articulo 10.8.2.- Condiciones particulares de la subzona T-1.
1. Condiciones particulares de parcelacién.
La parcela minima sera de mil metros cuadrados (1.000 m2).
2. Condiciones particulares de posicion y forma de los edificios.
2.1. Edificabilidad neta: ser4 de 0,6 m2t/m2s.

2.2. Separacion a linderos: las edificaciones e instalaciones se separaran, como
minimo, ocho (8) metros de todos los linderos de la parcela.

2.3. Superficie libre de parcela: la superficie libre de edificacion de la parcela debera
ajardinarse en un 15%. Y los aparcamientos, con la dotacién fijada por estas
Normas para el uso pormenorizado comercio, en la categoria de grandes
superficies comerciales, deberan protegerse con arbolado al menos el cincuenta
(50) por ciento. Se prohiben las marquesinas.

3. Condiciones particulares de estética.
Se permitiran las construcciones con soportales.

Se prohiben los cuerpos y elementos salientes.

Seran obligatorio el vallado de las parcelas construidas con setos vivos con una
altura minima de cincuenta (50) centimetros.

4. Condiciones particulares de uso.
4.1. El uso determinado sera el terciario en sus categorias de comercial,

espectaculos y salas de reunion, hotelero y oficinas, y grandes superficies
comerciales.
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Analizando cada una de las determinaciones urbanisticas aplicables al amparo de esa
Ordenanza, dos de ellas son las que determinan la inedificabilidad de la parcela e imposibilitan
la implantacién en ella, no ya de un Establecimiento Turistico como se pretende, sino de
cualquier tipo de edificacion:

Una primera: La separacion minima exigida que ha de respetar cualquier construccion o
instalacién de 8 metros a cada uno de los cuatro linderos de las parcelas imposibilitan la
construcciéon de un edificio minimamente habitable:

Efectivamente, si el edificio que sobre la parcela se erigiera ha de separarse al menos 8 metros
de todos sus linderos, el area de movimiento donde ha de localizarse la construccion dentro de
la parcela queda tan reducida, que las dimensiones y la geometria del mismo serian
sencillamente imposibles e inhabitables. De hecho el area de localizacion del edificio y por
tanto las dimensiones y la geometria del eventual edificio, no resultaria sino un " tubo " de
apenas dos metros de ancho- fondo y de unos 2 metros de largo-fachada por uno de fondo, lo
que daria un edificio con una planta maxima de 4 m2, que multiplicado por dos plantas, daria
un edificio de un maximo de 8 m2, de forma que no se podria materializar ni el 95% de la
edificabilidad ( 0,6 por parcela neta ) que corresponde actualmente a estas parcelas con el
Area de Ordenanza de Zona de Centros Terciarios ( T).

Entendemos que un edificio con esas dimensiones y esa geometria , ho ya no cumpliria las
normas y condiciones minimas de uso establecida por la normativa estatal y autonémica, asi
como las de uso que establece para la Zona de Centros Terciarios establecidas en el PGMOU
vigente en los articulos 7.5.1 al 7.5.32., teniéndose que tener ademas en cuenta que los usos
de ese area de Ordenanza resultan ser comercial, espectaculos y salas de reunién, hotelero y
oficinas, y grandes superficies comerciales, talleres de mantenimiento del automovil y
aparcamientos, osea edificios publicos y al publico o usuario.

Si ademas, al caso que nos ocupa, la propiedad aspira a la implantacién en la referida parcela
de un Establecimiento Turistico, la normativa sectorial aplicable a este tipo de establecimientos,
en especial el Decreto 47/2004 de 10 de febrero, normativa mucho mas exigente en cuanto a
dimensiones minimas de sus dependencias e instalaciones, la imposibilidad a que nos avoca la
aplicacién de la determinacion de la separacién a linderos para construir en las parcelas un
Establecimiento de esa naturaleza, es incontestable.

Se adjunta Plano donde se grafia el area de movimiento de la eventual edificacién en las
parcelas con la separacién minima a lindero de 8 metros:
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Una segunda: La superficie de la parcela no alcanza la parcela minima que se establece
para el Area de Ordenanza de la Zona de Centros Terciarios (T) que esta fijada en 1.000
m2:

Efectivamente ya hemos dejado referido que la superficie de la parcela resulta ser de 313,00
m2, superficie esta que no alcanza la de la parcela minima fijada por el PGMOU para el Area
de Ordenanza de la Zona de Centros Terciarios (T) que esta fijada en 1.000 m2, por lo que de
inicio la parcela resultaria de igual forma inedificables. A este respecto indicar que , pese a que
el Articulo 10.2.1 relativo a Parcelas del PGMOU establece que ninguna de las parcelas
constituidas a la entrada en vigor del plan sera no edificable por causas de sus dimensiones,
tanto superficiales como de fachada o fondo, al caso que nos ocupa nos encontramos con una
parcela, , no estaba constituida como tal resulta hoy en el afio 1.995 cuando entré en vigor el
actual y vigente PGMOU de Barbate.

Por otro lado es légico que el PGMOU establezca una parcela de unas dimensiones tan
considerables dentro de un nudcleo urbano consolidado, donde el promedio de la superficie
media de parcela es mucho mas inferior en cuanto a sus dimensiones, si atendemos a los usos
a que se reservan las parcelas que forman parte de esa Zona de Centros Terciarios comercial,
espectaculos y salas de reunién, hotelero y oficinas, y grandes superficies , asi como talleres
de mantenimiento del automavil y aparcamientos. Esto es, estamos en presencia de unos usos
propios de Establecimientos Publicos y al publico que de por si necesitan para desarrollar su
actividad de forma adecuada, e incluso por exigencias de normativa en algunos casos, de un
Edificio y de unas Instalaciones importantes, y por ende de una parcela con unas dimensiones
minimas, mucho méas amplias que las destinadas a un uso residencial.

A diferencia de esa Area de Ordenanza de Centros Terciarios, la de Edificacion
Tradicional que pretendemos hacer extensiva a las parcelas que constituyen el objeto de
esta Modificacién, no establece separacion minima a linderos y exclusivamente, requiere
una fachada de al menos 5 metros y una parcela minima de 70 m2,parametros estos que
desde luego si cumpliria la parcela, y por tanto posibilitaria su construccién y viabilizaria
el Proyecto de Establecimiento Turistico que pretendemos.

Otra tercera seria el incumplimiento, y la consecuente imposibilidad de obtener la
autorizacion del organismo competente en la ZSPDPMT, que supondria la edificacion de
un Establecimiento Turistico en la parcela que nos ocupa que ya hemos referido que se
encuentra en parte en la zona de servidumbre de proteccién del D.P.M.T., con la
Disposicion Transitoria 32 en la mano de la Ley de Costas y su norma de desarrollo el
apartado 3 Regla 22 de la Disposicién Transitoria 102 del Reglamento General de Costas,
ambas ya reproducidas de forma literal en Apartados anteriores de este mismo
Documento, en la parcela que nos ocupa, con las determinaciones del Area de
Ordenanza que actualmente habria que aplicarles, especialmente las de tipologia de
edificacion abiertay la separacion a linderos, tampoco se podria desarrollar un Proyecto
Turistico como el que pretende implantarse en la misma, en tanto que las dos normas
referidas requieren para posibilitar una implantacién de una edificacion destinada a uso
de habitacion que se trate de edificacion cerrada de forma que tanto las edificaciones
existentes como las que puedan ser objeto de autorizacidon, queden adosadas a las
contiguas. De igual forma, esa Ordenanza, y la separacién a linderos especialmente,
también impediria cumplir otro de los presupuestos que requieren las referidas
transitorias, concretamente el de la letra a), que exige que con las edificaciones
propuestas se logre la homogeneizacion urbanistica del tramo de fachada maritima al
gue pertenezcan, habiendo ya adelantado que en la manzana en la que se localiza la
parcela en cuestion , la tipologia edificatoria predominante resulta ser de la residencial
unifamiliar entre medianeras y la plurifamiliar también entre medianeras. con un maximo
de 3 plantas (PB + 1 + atico retranqueado), que en absoluto nada que ver con la tipologia
a la que nos fuerza la Ordenanza aplicable, por lo que en ningln caso podriamos esa
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exigida homogeneizacion.

Otra justificacion mas de la Modificacion planteada resulta consecuencia légica de la
desapariciéon sobrevenida de las circunstancias que motivaron que dentro de todo el
casco tradicional de Zahara de Los Atunes solo a cuatro parcelas, incluida la que nos
ocupa, se reservara la aplicacion del Area de Ordenanza de la Zona de Centros
Terciarios (T):

Sin entrar a valorar las razones que impulsaron al planificador municipal que reservé dentro de
un Casco Tradicional como el de Zahara de los Atunes, un espacio tan reducido, solo cuatro
parcelas que apenas llegaran a dos mil metros, para la aplicacién de una Ordenanza como la
de los Centros Terciarios mientras que al resto se le aplica la de Edificacién Tradicional,
eminentemente residencial, si entendemos necesario esbozar siquiera por qué podria haberse
adoptado esa decision, retrotrayéndonos al afio 1.995 en el que se procede a aprobar el actual
PGMOU barbatefio, para concluir que las circunstancias que motivaron esa decisién hoy
carecen de sentido.

Consideramos que una de las razones que motivaron esa decision pudiera ser la de garantizar
dentro de un pequefio nicleo de poblacion que era ese Zahara de los Atunes de 1.995, la
existencia de unos espacios reservados para una oferta terciaria que atendiera la demanda
local y la primigenia, aunque escasa en aquel momento, turistica. Muy probablemente en esas
parcelas ya existian negocios y actividades terciarias, hoy dia aun existentes salvo en la que
nos ocupa en cuanto se encuentra libre de edificacién, siendo esta como ya hemos dejado
dicho la Unica libre de la manzana de la que forma parte y de la zona de centros terciarios, y se
plante6 dar amparo a las mismas y garantizar su continuidad, algunos de los cuales perviven
aln y contintda con su actividad. Concretamente en la parcela de esquina, la mas afectada por
el DPMT y la Servidumbre aln existe un Establecimiento destinado a la hosteleria, asi como en
la colindante a la nuestra.

Pensar a fecha de hoy, que uno de los enclaves turisticos actualmente de referencia en la
provincia de Cadiz, Zahara de los Atunes, donde se han multiplicado por varios digitos en los
Gltimos 20 afios no solo su poblacion local, sino también y sobre todo la turistica con todo lo
que ello conlleva, donde la segunda residencia, el comercio local, los establecimientos de
hosteleria y los turisticos se han multiplicado ain mas, hasta el punto que esa oferta terciaria
es superior a la del propio ndcleo de poblacidon de Barbate, pese a que la poblacién que reside
en ese nucleo y las dimensiones de este, son infinitamente superiores a la de la E.L.A. de
Zahara de los Atunes, pensar que aun asi, sigue resultando necesario reservar un espacio para
que garantizar una minima oferta terciaria, desde luego no cabe en cabeza humana, y por tanto
esa reserva deviene innecesaria.

Otra de las circunstancias que podria haber hecho pensar al planificador de 1.995 la
conveniencia de reservar las parcelas a las que nos venimos refiriendo para atender a unos
usos terciarios, entendemos que podria resultar su emplazamiento y sus afecciones con el
DPMT: Es cierto que la posicién de las parcelas reservadas a esos usos terciarios se localiza
en un el extremo suroeste del ndcleo de Zahara de los Atunes, haciendo esquina con la playa y
con la desembocadura del Rio Cachén , y se encuentran afectadas, como ya hemos dicho
tanto por el DPMT como por la Zona de Servidumbre, alguna de ellas de forma importante. Ni
que decir tiene que la ya referida Ley de Costas de 1.988 reserva como usos posibles dentro
de esos espacios usos terciarios que complementen los servicios y el uso y preservacion del
DPMT y de las playas, y prohibe el de residencia y el de habitacién, que serian los mas propios
del Area de Ordenanza de Edificacion Tradicional.

51



e URBAIEK A S
_—__

680 490 767 / avenida de la misica n® 17 / conil de la frontera 11140 / cddiz

;]
-1
ra
w
a3

Dicho esto, no es menos cierto que muchas parcelas, que discurren paralelas al tramo de
desembocadura del Rio Cachén a las que ese Plan de 1.995 no las reservé para e€sos usos
terciarios, sino que las incluy6 en la zona residencial de Edificacién Tradicional como a todas
las del casco tradicional, también resultaban entonces afectadas fundamentalmente por la
Zona de Servidumbre y sin embargo no se opté por hacerle extensiva la Ordenanza de Usos
Terciarios, probablemente porque estarian construidas y su uso predominante resultara ya
entonces el residencial.

Sea como fuere, si la afeccion del Dominio Maritimo Terrestre y de la Zona de Servidumbre,
gue afecta de forma importante a esas parcelas de usos terciarios, sobre todo a la Ultima que
hace esquina, resulté un elemento justificador de esa decision planificadora, hoy dia esa
afeccion se ha visto reducida en tanto ha sido modificada por Resolucion de Ministerio de
Medio Ambiente ( Demarcacién de Costas ) de 6 de Abril de 2015 la Linea de limite interior de
la Ribera del Mar en la zona de la desembocadura del Rio Cachén desde los vértices M-25 y el
M-36 entre los que se localiza la parcelas que nos ocupa, delimitandose mas adentro hacia el
Rio y la Desembocadura, y consiguientemente el limite de la zona de servidumbre, con lo que
la afeccion de la parcela, especialmente la que constituye el objeto de esta Madificacion,
resulta inferior a la que existia antes. Dicho esto la parcela en cuestién resulta ahora menos
afectada por esa proteccion de la zona de servidumbre, y por ende las restricciones de usos
que esta conlleva.

Merece la pena detenernos a este punto para justificar las razones porque consideramos
que la aplicacion extensiva de Area de Ordenanza de Edificacién Tradicional, no
necesariamente ha de extenderse a las otras tres Unicas parcelas que junto con la que
nos ocupa, son las Gnicas alas que en todo el nlcleo tradicional de Zahara se les aplica
la de Centro Terciarios: En primer lugar debemos considerar la situacion de esas otras
tres parcelas con respecto a la otra que es objeto de la presente Modificacién. De un
lado las primeras se encuentran ya construidas, una de ellas ocupando de forma
importante el propio DPMT, mientras que la de esta parte, esta libre de edificacion,
insistimos la Unica de la manzana y de la zona de centros terciarios, por lo que
dificilmente serviria para poco ese cambio de Ordenanza al menos a corto y medio plazo
para los primeros en tanto a lo sumo las edificaciones que albergan se podrian
encontrar en situacién de fuera de ordenacién, no habiendo manifestado al respecto sus
propietarios hasta ahora interés alguno para demoler lo construido y construir conforme
a la nueva Ordenanza a aplicarles. Lo que es lo mismo, la necesidad del promotor de
este Documento es sustancialmente distinta en tanto este lo que no puede es siquiera
construir con la actual Ordenanza aplicable. De otro lado, tengamos siempre presente
que el impulso de esta Iniciativa, lo que pretende es implantar un Establecimiento
Turistico en su do parcela, no pudiendo nunca esta parte garantizar que ese uso, y
mucho menos ese Establecimiento, ocupara las cuatro parcelas. Independientemente de
todo, tampoco debemos obviar que, aun agrupando las cuatro parcelas, dejando a un
lado la parte de parcela dentro del Dominio Publico, con la actual Ordenanza en estas,
con el retranqueo de 8 metros en todo su perimetro tampoco seria capaz de albergar un
edificio factible de [lamarse como tal.

En segundo lugar, sin perjuicio del interés privado, legitimo desde luego del promotor de
esta Modificacién, la construccién de la parcela objeto de esta Modificacién, que casi es
la Gnica practicamente que se ve afectada por la ZSPDPMT, es la Gnica que, con la nueva
area de Ordenanza, garantizarian que se logre la homogeneizacién urbanistica del tramo
de fachada maritima al que pertenecen, que es uno de los presupuestos que la
normativa de costas requiere para la posibilidad de destinar a unos usos de hospedaje,
inicialmente prohibidos en la Zona de Servidumbre, parcelas de primera linea maritima
sitas en esa Zona. A continuacién, desarrollamos este punto con mas detenimiento.
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Incidiendo en lo apuntado, como otra justificacion mas de la Modificacion que
planteamos, de un evidente interés publico, resulta derivar del somero andlisis de los
presupuestos que para posibilitar la construccion de un Establecimiento Turistico en
parcelas afectadas por la ZSPDPMT, inicialmente prohibidas en esa zona precisamente
por ese uso de habitacién, equiparado al Hospedaje por el Reglamento de Costas. Si la
normativa de costas, con caracter excepcional, posibilita la edificacién de usos no
permitidos inicialmente en la referida Zona, siempre y cuando se den unos presupuestos
concretos, ha de ser porgque entiende que esas actuaciones no afectan a la
funcionalidad, preservacion e imagen de la ZSPDPMT, sino que la mejoran en
determinadas situaciones.

Al caso que nos ocupa, ya hemos indicado que pretendemos construir una parcela
afectada por esa zona de servidumbre, que se localiza en medio de una manzana como
un hueco a modo de mella, que es un solar, el Gnico dentro de una manzana esta con
una tipologia edificatoria predominante de residencial unifamiliar entre medianeras y la
plurifamiliar también entre medianeras, con un maximo de 3 plantas (PB + 1 + atico
retranqueado). Partiendo del hecho de que con la aplicacion del Area de Ordenanza
Terciaria que hoy resulta aplicable a la parcela en cuestién, ya hemos justificado que no
se cumplirian algunos de esos presupuestos que han de valorarse y respetarse ,
especialmente el de que se trate de edificacion cerrada de forma que tanto las
edificaciones existentes como las que puedan ser objeto de autorizacién, queden
adosadas a las contiguas, asi como el presupuesto de que con las edificaciones
propuestas se logre la homogeneizacion urbanistica del tramo de fachada maritima al
gue pertenezcan. Esto nos lleva concluir que esos presupuestos exigidos por la
normativa de costas, y por tanto considerados como necesarios y deseables para
completar las tramas urbanas consolidadas que den fachada al DPMT y se encuentren
afectadas por la ZSPDPMT, se verian cumplidos con la aplicacion extensiva del area de
Ordenanza predominante en todo el caso historico de Zahara, en esas manzanas del
mismo que colman esa fachada y en esa manzana concreta en la que se localiza esa
parcela. Realmente hoy dia, junto con la colindante, es la Gnica parcelano alineada a la
fachada al DPMT de toda la manzana, , y también en el futuro lo seguiria siendo si se
construyera, cuestion esta acreditada de imposible cumplimiento, con el retranqueo que
les impone la Ordenanza aplicable actualmente, de forma que esa homogeneizacién del
tramo de fachada maritima jamas se alcanzaria de manera que no se alcanzaria jamas la
alineacion lineal, valga la redundancia, de esa fachada edificatoria de primera linea
maritima.

Queda pues al entender de esta parte, después de lo expuesto en este Apartado, mas

gue justificada la procedencia y la oportunidad de la Modificacion que se plantea en este
Documento.
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C.2.JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA ORDENACION PROPUESTA AL
MODELO DE CIUDAD

Ya hemos comentado que la parcela objeto de la Modificacion que nos ocupa resulta localizada
en pleno Casco Tradicional de Zahara de los Atunes enclavadas en una Manzana
practicamente construida y consolidada en su totalidad a salvo esta. La Manzana se encuentra
delimitada por las Calles Trece y General Prim y por el DPMT dando su frontal al Paseo Fluvial
que discurre paralelo a la desembocadura del Rio Cachon. Esa Manzana a su vez que alberga
las parcelas en cuestion se encuentra a su vez rodeada en todos sus frentes, salvo el frontal
que, igual que nuestra parcela, dan fachada a la ZSPDPMT vy al propio DPMT en lo que resulta
desembocadura del Rio Cachdén y su encuentro con el Océano Atlantico, de edificaciones de
diversa tipologia vivienda unifamiliar entre medianeras y vivienda plurifamiliar entre medianeras
también.

La tipologia edificatoria predominante en las Manzanas que nos ocupan resulta ser de tipologia
residencial destacando la vivienda unifamiliar entre medianeras (VUM) y vivienda plurifamiliar
entre medianeras (VMP). con un maximo de 3 plantas (PB + 1 + atico retranqueado), donde
ademés del uso residencial podemos destacar el uso residencial publico con el Hostal Monte
Mar y el terciario como el restaurante Casa Blas.

La parcela se localiza en la esquina noroeste del Casco Tradicional de Zahara de los Atunes,
asomada a la desembocadura referida, contando esta, en cuento forma parte de una trama
urbana consolidada y urbanizada, con todos los servicios urbanisticos necesarios para ser
considerada en la condicion de solar, tiene una topografia plana y practicamente carecen de
vegetacion, mucho menos de interés o relevante.

La Madificacion del PGOU vy la consiguiente aplicacion extensiva a esta parcela en cuestion
del Area de Ordenanza de la Zona de Edificacion Tradicional (VT) predominante casi en
exclusiva en todo el Casco Tradicional de Zahara de los Atunes inmerso en el cual se localiza
la misma propuesta con las Alteraciones que incorpora este Documento, para nada adultera y
se adecua absolutamente al Modelo de Ciudad que para el Nucleo de Zahara aspir6 tanto el
Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano de 1.985 que reclasificé esas parcelas como el
propio Plan General de Barbate aprobado en 1.995 , y que en esa misma linea continuista
plante6 el Documento de Adaptacion Parcial del mismo a la LOUA de 2.009 y el Documento
de Revision General del mismo actualmente en tramitacién, amparando incluso esos dos
ultimos Documentos la Modificacién que planteamos de hacer extensiva a la parcela que nos
ocupa el Area de Ordenanza referida, y todo ello en tanto que las Alteraciones del Plan General
actual que propone esta Modificacién, no varian las mismas condiciones de integracion y
adecuacion que resultaron valoradas en su dia cuando se reclasificaron las parcelas como
suelo urbano.

La Modificacion descrita de hacer extensiva esta parcela en cuestion del Area de Ordenanza
de la Zona de Edificacion Tradicional ( VT ) predominante, como ya hemos dicho en reiteradas
ocasiones en este Documento, casi en exclusiva en todo el Casco Tradicional de Zahara de los
Atunes inmerso en el cual se localizan las mismas, no afectan a la distribucién de usos
globales y de poblacién en el territorio, ni al uso global de la zona de suelo urbano a la que
pertenecen los terrenos objeto de la modificacion. Tampoco implica una modificacién de las
tipologias de edificacion previstas e imperantes para la zona, ni los volimenes maximos
edificables, ni las alturas méaximas previstas e imperantes en dicho Casco Tradicional
Zaharefio.
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De igual forma tampoco se modifican las dotaciones y equipamientos ya previstos en su dia en
ese Casco Tradicional ni su estructura viaria ni de espacios libres, ni su relacién y conexiéon con
su entorno y con el ndcleo de poblaciéon y entramado urbano y urbanizado del que forman
plenamente parte las parcelas cuyas determinaciones urbanisticas se modifican. Todo ello en
tanto el Casco del que forman parte y la parcela misma, cuentan con todos los servicios
urbanisticos necesarios para ser consideradas en la condiciéon de solar de forma que ningln
problema hay para que sea dotada y esta pueda acceder a esos servicios a través de la
infraestructura ya existente.

Por ello podemos concluir que los cambios de determinaciones urbanisticas que en relacion a
esa parcela se plantean con esta Modificacién, esencialmente de uso, no implicaran en ningin
caso nuevas situaciones edificatorias y de demanda de servicios que la infraestructura y la
urbanizacion ya preexistente en ese entramado urbano del que forman parte no tenga
capacidad de absorber y dar respuesta.

Concluimos: EIl presente documento, si bien responde a la necesidad de modificar las
determinaciones urbanisticas de esa parcela, aplicandole el Area de Ordenanza predominante
y casi exclusiva del Casco Urbano del que forman parte central, propone pues una ordenacion
que es respetuosa con el modelo de ciudad establecido desde todos los instrumentos de
planeamiento vigentes y en tramite para ese Casco Tradicional de Zahara. Si afiadimos que el
fin de esta Modificacion resulta ser posibilitar la implantacién de un Establecimiento de
Alojamiento Turistico en ese entorno urbano en absoluto nos alejamos de ese Modelo de
Ciudad , no ya solo propuesto por los referidos instrumentos de planeamiento municipal, sino
gue ademas entendemos que se responde plenamente a las directrices del POTA para la red
de ciudades intermedias como resulta ser Barbate, entre las que traemos a colacion aquella de
que el planeamiento urbanistico y territorial favorecera la consolidacion de modelos de ciudad
que contribuyan a los objetivos definidos y a su integracién ambiental y territorial en el marco
del Modelo Territorial de Andalucia.

De acuerdo con las previsiones de la legislacion urbanistica y territorial, el planeamiento tendra
entre sus objetivos la consecucion de un modelo de ciudad compacta, funcional y
econdémicamente diversificada, evitando procesos de expansion indiscriminada y de consumo
innecesario de recursos naturales y de suelo. Este modelo de ciudad compacta es la version
fisica de la ciudad mediterrdnea, permeable y diversificada en su totalidad y en cada una de
sus partes, y que evita en lo posible la excesiva especializacién funcional y de usos para
reducir desplazamientos obligados, asi como la segregacion social del espacio urbano. Es
mas, el aseguramiento de la construccién de un establecimiento hotelero vinculado al ndcleo
de poblacién con la decisiébn de destinar unas parcelas urbanas , resulta un elemento
integrador alin en esas lineas que apunta el POTA cuando establece que deben constatarse y
destacarse las oportunidades que se derivan del reconocimiento de los valores de la ciudad
histérica andaluza, de raigambre mediterranea, en tanto ciudad compacta y de compleja
diversidad, apoyada en un orden territorial equilibrado en la escala regional. Factores todos
ellos que pueden ser utilizados para el logro de mejores niveles de calidad de vida y de
sostenibilidad urbana. (POTA Titulo 3 Capitulo 1).

En consecuencia, podemos afirmar que la Modificacion del PGOU y la ordenacion
propuesta con las Alteraciones que incorpora este Documento, para nada adultera, no
pone en riesgo y se adecua absolutamente al Modelo de Ciudad de Barbate propuesto
desde el planeamiento municipal y supramunicipal.

Por todo lo expuesto concluimos que la innovacion propuesta se adecua plenamente al entorno

urbano en el que se encuentran las parcelas, sin que suponga una ruptura con el modelo de
ciudad.
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C.3.MARCO JURIDICO DE LAMODIFICACION

1. Ley7/2002,del7dediciembre,deOrdenacionUrbanisticadeAndalucia

1. Procedencia de la modificacién

a. Tipo de documento (Art. 36.1 y38.1)

Tal y como queda expresado en los articulos 36 a 38 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, relativos a la innovacion de los instrumentos de
planeamiento, las alteraciones que se propongan a la ordenacion establecida por los
instrumentos de planeamiento general deben llevarse a cabo mediante una innovacion de los
mismos. Si la consecucion de los objetivos de la innovacién no supone una alteracion integral
de la ordenacién establecida por el planeamiento general, como ya adelantamos que resulta
ser la Innovacion que planteamos, lo adecuado es redactar una innovacion mediante
modificacion.

Las modificaciones que se proponen afectan a las determinaciones de ordenacion
pormenorizada de un ambito muy reducido del nudcleo urbano de Zahara de los Atunes
(Barbate), y no son de una magnitud tal que supongan una alteracién ni integral ni sustancial
del planeamiento vigente, por lo que en el caso que nos ocupa es procedente la redaccion de
una Modificacibn del instrumento de planeamiento que establecié la ordenacién que se
pretende modificar.

Las alteraciones propuestas desde la presente innovacion corresponden a las determinaciones
que segun la legislacién urbanistica vigente debe contener el Plan General de Ordenacién
Urbanistica, de acuerdo con lo establecido en el articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Resumidamente con esta Modificacidn se aspira, sin afectar a la ordenacién estructural
establecida en el Area de Suelo Urbano Consolidado que nos ocupa y sin incrementar en
ningln caso los parametros maximos y globales ya establecidos de densidad y edificabilidad
asignada a cada uso, a lo siguiente: la modificacion de las determinaciones urbanisticas
aplicables una parcela urbanas situada en suelo urbano consolidado en el nacleo de poblacién
de Zahara de los Atunes a las que actualmente el vigente PGOU les establece como aplicable
el régimen urbanistico correspondiente al Area de Ordenanza de la Zona de Centros Terciarios
( T ), aspirando la Modificacion planteada a que a esta parcela le resulte extensible la
aplicacion de la misma Area de Ordenanza generalizada y establecida en el suelo urbano
consolidado del nacleo de poblacién de Zahara de los Atunes, incluida las Manzanas que
colindan con ambas parcelas, y que resulta ser la de la Zona de Edificacion Tradicional ( VT ).

Con la aplicacién de las determinaciones urbanisticas actualmente aplicables a la parcela que
nos ocupa, ya hemos dicho que las propias de la Zona Centros Terciarios (T), esta resulta
inedificable, especialmente por la distancia de la separacion de linderos que se establece para
ese Area de Ordenanza, imposibilitando ello la iniciativa del promotor de esta modificacion,
propietario de esta de construir un establecimiento de alojamiento turistico que es lo que
pretende.

Se plantea pues como objetivo de la Modificacion la aplicacion y la extension del Area de
Ordenanza de la Zona de Edificacién Tradicional (VT) a esa parcelas , que junto con otras tres
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con las que colinda exclusivamente, resultan ser las Unicas de todo el nicleo de poblacion-
casco tradicional de Zahara de los Atunes a las que no se le aplica este Area de Ordenanza
sino, como ya hemos dicho, la de la Zona de Centros Terciarios, cuestion y extensién de
aplicacién esta que viene de hecho ya establecida tanto en el Documento de Adaptacién
Parcial del PGMOU de Barbate a la LOUA 7/2002 como en el Documento de Revision General
del referido Plan General actualmente en tramite.

Consideramos que ninguna de estas alteraciones afecta o resultan incluidas en lo que la
LOUA7/2002 entiende por Ordenacién Estructural en su articulo 10.1. A) y B):

Con esta Innovacion y los términos en los que se plantea, No reclasificamos ni clasificamos
suelo; no afectamos ni reducimos la eventual reserva que pudiera estar establecida en la Zona
de Suelo Urbano en la que nos encontramos ; no se afectan los sistemas generales ni a las
dotaciones, infraestructuras, servicios y equipamientos que afecten o previstos en la Zona; no
modificamos ni la edificabilidad global de la Zona , ni sus usos globales, caracteristicos y
predominantes en la misma ; para nada afectamos a los eventuales aprovechamientos medios
de las Areas de Reparto en tanto todo el Casco Tradicional de Zahara se encuentra en el
mismo Area de Reparto independientemente del Area de Ordenanza aplicable a las parcelas
que lo conforman, incluidas las que nos ocupan. De igual forma las alteraciones propuestas no
afectan a ningln area o espacio especialmente protegido con la salvedad de las afecciones
parciales de las parcelas del DPMT y la ZSDPMT, si bien ya hemos dejado constancia de que
las parcelas resultaban ya urbanas a la aprobacion y entrada en vigor de la Ley de Costas, y
que estas y la intervencion que en ellas se pretende, tienen perfecto encaje en lo establecido
en la Disposicion Transitoria 32. 3° de dicho cuerpo legal quedando ello justificado en este
Documento y en la Documentacién Ambiental que forma parte del mismo, y sin perjuicio de que
este Documento habré de ser informado por la administracion sectorial competente y que habra
en su momento de tramitarse la preceptiva autorizacién con las justificaciones exigidas al
amparo de lo establecido en la referida Transitoria.

Simplemente con esta Modificacion hacemos extensiva como hemos dicho un Area de
Ordenanza predominante y casi exclusiva en una Zona Amplia de Suelo Urbano, todo el Casco
Tradicional de Zahara , a una parcela que se localiza dentro de la misma a la que resulta
aplicable una Ordenanza que imposibilita su construccion, implicando ello un cambio
puntualisimo de determinaciones urbanisticas practicamente imperceptibles desde todo punto
de vista y desde cualquier pardmetro urbanistico si lo ponemos en relacién con la Zona de
Suelo Urbano de la que forma parte, que en absoluto puede entenderse que estemos
afectando a las determinaciones de ordenacion estructural del PGMOU de Barbate, incluidas
las referidas a Usos y Edificabilidades globales de la zona.

Analizando las Alteraciones que esta Modificacién plantea en relacion con el actual PGOU de
Barbate, simplemente hacer extensiva el Area de Ordenanza predominante y casi exclusivo en
el Casco Tradicional Urbano de Zahara de los Atunes a esta parcela igualmente urbana e
inmersa en ese Casco y en ese entramado consolidado que con la Ordenanza hoy dia
aplicable a la misma resulta inedificable, consideramos que estas solo afectan a la ordenacion
pormenorizada del mismo Plan General y no a la ordenacion estructural por las razones
expuestas en los dos parrafos inmediatamente anteriores a este.

De lo relacionado, podemos concluir que las alteraciones propuestas por la Modificacién
Puntual se sitian en el ambito de la ordenaciéon pormenorizada en los términos que
establece el apartado 2.A).a) del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, previsto para los suelos urbanos consolidados
como el que nos ocupa que establece que pertenecen a la ordenacion pormenorizada
preceptiva, “ En el suelo urbano consolidado, la ordenacién urbanistica detallada y el
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trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones
comunitarias, complementando la ordenacién estructural. Esta ordenacién debera
determinar los usos pormenorizados y las ordenanzas de edificacién para legitimar
directamente la actividad de ejecucién sin necesidad de planeamiento de desarrollo. ".

Es pues incontestable que la Innovacion que planteamos nos sitla en presencia de una
Modificacién Puntual del PGMOU de Barbate que afecta a la Ordenacion Pormenorizada
preceptiva del mismo y que ya tiene acomodo y se incorpora en los mismos términos
gue se plantea en este Documento, tanto en el Documento de Adaptacién Parcial del
Plan General a la LOUA, como en el Documento de Revisiéon General del mismo Plan en
tramite desde hace afios.

a. Criterios de sostenibilidad (Art.37.2)

Segun el articulo 37.2 de la Ley 7/2002, serd necesaria la revision del planeamiento cuando la
innovacion que se plantee determine, por si misma o junto con las aprobadas definitivamente
en los cuatro afios anteriores a su aprobacion inicial, un incremento superior al veinticinco por
ciento de la poblacién del municipio, o de la totalidad de la superficie de los suelos clasificados
como urbanos.

La parcela objeto de esta Modificacion resultd clasificada como suelo urbano ya en su dia por
Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano de Barbate (Cédiz)”, cuya Aprobacion
Definitiva resulté diligenciada por la Junta de Andalucia con fecha 15 de mayo de
1.986, existiendo planimetria modificada de fecha 30 de agosto de 1.986.

No obstante el marco de referencia y el Instrumento de Planeamiento urbanistico municipal
vigente en el término municipal de Barbate resulta ser Plan General Municipal de Barbate
aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (
CPOTU en adelante ), con determinadas modificaciones y subsanaciones, aceptadas las
mismas en fecha de 21-12-95 y publicadas las Ordenanzas en el B.O.P. n°® 59/1.3.96, que
coincide plenamente con el vigente actualmente, en virtud de la nueva Aprobacion Definitiva de
la CPOTU en sesién celebrada el dia 30 de enero de 2003 que se ha publicado en el B.O.P. de
12 de febrero de 2003.

Y a salvo el Documento de Adaptacion Parcial del PGMOU de Barbate a la LOUA, aprobado
por el Pleno de la Corporacién Municipal de fecha de 10 de febrero de 2009 mediante Acuerdo
publicado en BOP de Cadiz n° 238 de 15 de diciembre de 2009, el vigente PGMOU, pese a su
dilatada vigencia, apenas ha resultado modificado desde su entrada en vigor en tanto casi
desde ese momento la Corporacion Municipal ha venido tramitando durante casi 15 afios una
Revisiébn General del mismo que aun no ha visto la luz quedando pospuesta sine die su
definitiva redaccion y aprobacion.

La dnica Modificacion aprobada definitivamente relevante del vigente PGMOU se remonta a la
de la Zona Hotelera donde se localiza el Faro de Trafalgar que resultd aprobada por
Resolucién de la CPTOU de 30 de Julio de 2010 sin que desde entonces se haya tramitado
alguna otra, con lo que los términos de sostenibilidad referidos en el precitado articulo 37.2 de
la LOUA resultan perfectamente respetados con la puntualisima Modificacion del vigente Plan
General que incorpora el presente Documento.

Ya que la presente innovacion no clasifica nuevos suelos ni incrementa los niveles de densidad
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del municipio de Barbate, este articulo 37.2° de la LOUA no seria de aplicacion y seria
procedente la redaccién de una innovacion por modificacion.

b. Caréacter de la modificacién: estructural o pormenorizada (Art. 10 y36.2)

El caracter de la Modificacion determina el ambito de las competencias para su aprobacion,
segun la regla 12 del punto 2.c) del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

La Modificacién tendra caracter ESTRUCTURAL cuando afecte a alguna de las
determinaciones de ordenacion estructural establecidas en el apartado 1 del articulo 10 de la
mencionada Ley, y recogidas, de forma preceptiva, en el Plan General de Ordenacion
Urbanistica.

Por el contrario, la Modificacion tendra caracter PORMENORIZADO, cuando, sin afectar a
determinaciones de ordenacion estructural, afecte a alguna de las determinaciones de la
ordenacion pormenorizada establecidas en el apartado 2 del mismo articulo 10, recogidas de
forma preceptiva o potestativa por el Plan General de Ordenacion Urbanistica.

Corresponde en este apartado analizar como afectan las alteraciones propuestas desde la
presente innovacion a las determinaciones que segun la legislacion urbanistica vigente debe
contener el Plan General de Ordenacion Urbanistica, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Resumidamente con esta Modificacidn se aspira, sin afectar a la ordenacién estructural
establecida en el Area de Suelo Urbano Consolidado que nos ocupa y sin incrementar en
ningun caso los pardmetros maximos y globales ya establecidos de densidad y edificabilidad
asignada a cada uso, a lo siguiente: la modificacién de las determinaciones urbanisticas
aplicables a una parcela urbana situada en suelo urbano consolidado en el nicleo de
poblacién de Zahara de los Atunes a las que actualmente el vigente PGOU le establece como
aplicable el régimen urbanistico correspondiente al Area de Ordenanza de la Zona de Centros
Terciarios ( T ), aspirando la Modificacion planteada a que a esta parcela le resulte extensible
la aplicacion de la misma Area de Ordenanza generalizada y establecida en el suelo urbano
consolidado del nacleo de poblacién de Zahara de los Atunes, incluida las Manzanas que
colindan con ambas parcelas, y que resulta ser la de la Zona de Edificaciéon Tradicional ( VT ).

Con la aplicacién de las determinaciones urbanisticas actualmente aplicables a la parcela que
nos ocupa, ya hemos dicho que las propias de la Zona Centros Terciarios ( T ), esta resulta
inedificable, especialmente por la distancia de la separacion de linderos que se establece para
ese Area de Ordenanza, imposibilitando ello la iniciativa del promotor de esta modificacion,
propietario de esta, de construir un establecimiento de alojamiento turistico que es lo que
pretende.

Se plantea pues como objetivo de la Modificaciéon la aplicacion y la extension del Area de
Ordenanza de la Zona de Edificacion Tradicional ( VT ) a esa parcela , que junto con otras tres
exclusivamente, resultan ser las Unicas de todo el ndcleo de poblacién- casco tradicional de
Zahara de los Atunes a las que no se le aplica este Area de Ordenanza sino, como ya hemos
dicho, la de la Zona de Centros Terciarios, cuestion y extension de aplicacion esta que viene de
hecho ya establecida tanto en el Documento de Adaptacion Parcial del PGMOU de Barbate a la
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LOUA 7/2002 como en el Documento de Revisibn General del referido Plan General
actualmente en tramite.

Consideramos que ninguna de estas alteraciones afecta o resultan incluidas en lo que la
LOUA7/2002 entiende por Ordenacion Estructural en su articulo 10.1. A) y B):Con esta
Innovacién y los términos en los que se plantea, No reclasificamos ni clasificamos suelo; no
afectamos ni reducimos la eventual reserva que pudiera estar establecida en la Zona de Suelo
Urbano en la que nos encontramos ; no se afectan los sistemas generales ni a las dotaciones,
infraestructuras, servicios y equipamientos que afecten o previstos en la Zona; no modificamos
ni la edificabilidad global de la Zona , ni sus usos globales, caracteristicos y predominantes en
la misma ; para nada afectamos a los eventuales aprovechamientos medios de las Areas de
Reparto en tanto todo el Casco Tradicional de Zahara se encuentra en el mismo Area de
Reparto independientemente del Area de Ordenanza aplicable a las parcelas que lo conforman,
incluidas las que nos ocupan.

De igual forma las alteraciones propuestas no afectan a ningin area o espacio especialmente
protegido con la salvedad de las afecciones parciales de las parcelas del DPMT y la ZSDPMT,
si bien ya hemos dejado constancia de que las parcelas resultaban ya urbanas a la aprobacién
y entrada en vigor de la Ley de Costas, y que estas y la intervencién que en ellas se pretende,
tienen perfecto encaje en lo establecido en la Disposicion Transitoria 32 . 3° de dicho cuerpo
legal quedando ello justificado en este Documento y en la Documentacién Ambiental que forma
parte del mismo, y sin perjuicio de que este Documento habrid de ser informado por la
administracion sectorial competente y que habr4 en su momento de tramitarse la preceptiva
autorizacién con las justificaciones exigidas al amparo de lo establecido en la referida
Transitoria.

Simplemente con esta Modificacion hacemos extensiva como hemos dicho un Area de
Ordenanza predominante y casi exclusiva en una Zona Amplia de Suelo Urbano, todo el Casco
Tradicional de Zahara , a una parcela que se localiza dentro de la misma a la que resulta
aplicable una Ordenanza que imposibilita su construccién, implicando ello un cambio
puntualisimo de determinaciones urbanisticas practicamente imperceptibles desde todo punto
de vista y desde cualquier pardmetro urbanistico si lo ponemos en relacién con la Zona de
Suelo Urbano de la que forma parte, que en absoluto puede entenderse que estemos
afectando a las determinaciones de ordenacion estructural del PGMOU de Barbate, incluidas
las referidas a Usos y Edificabilidades globales de la zona.

De lo relacionado, podemos concluir que las alteraciones propuestas por la Modificacién
Puntual se sitian en el &mbito de la ordenacién pormenorizada en los términos que establece
el apartado 2.B).b) del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, previsto para los suelos urbanos , “respecto todo o parte del suelo
urbano no consolidado... la ordenacion urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la
trama urbana... Esta ordenacién debera determinar los usos pormenorizados como el que nos
ocupa que establece que pertenecen a la ordenacién pormenorizadas y las ordenanzas de
edificacion para legitimar directamente la actividad de ejecucion sin necesidad de planeamiento
de desarrollo”.

Tal como se ha descrito en la Memoria Descriptiva de esta innovacion, ésta pues Unicamente
afecta a determinaciones pertenecientes a la ordenacion pormenorizada potestativa, segun el
apartado 2.B) del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, por lo que concluimos que la innovacion tiene caracter PORMENORIZADO.
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c. Marco temporal (Art. 38.3 vy Disposicién Transitoria Sequnda)

A pesar de la vigencia indefinida de los planes, podra llevarse a cabo su revision o la
modificacion de alguno de sus elementos, conceptos éstos distintos.

Asi:

Por Revision del planeamiento se entiende la adopcion de nuevos criterios respecto a la
estructura general y organica del territorio o de la clasificacion del suelo, motivada por la
eleccién de un modelo territorial distinto o por la aparicion de circunstancias sobrevenidas,
de caracter demogréafico o econdémico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacién, o
por el agotamiento de la capacidad del Plan. Por tanto, la Revision se refiere al Plan en su
conjunto y no a meros aspectos puntuales del mismo, o bien, a aspectos puntuales de tal
naturaleza que hagan necesaria la revision del modelo territorial.

Por Modificacion, en cambio, habr4d de entenderse cualquier otra modificacion de
planeamiento, aun cuando la alteracién lleve consigo cambios aislados en la clasificacion o
calificacion del suelo, o impongan la procedencia de revisar la programacion del plan. Las
modificaciones afectan por tanto a aspectos puntuales el plan.

Con respecto a la vigencia e innovacion, la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, en su articulo 36 Régimen de la innovacién de la ordenacion establecida por los
instrumentos de planeamiento, establece:

1. La innovacion de la ordenacién establecida por los instrumentos de
planeamiento se podra llevar a cabo mediante revisién o modificacion. Cualquier
innovacion de los instrumentos de planeamiento debera ser establecida por la
misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento
regulados para su aprobacién, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos
efectos....

En el articulo 37 de la LOUA define el concepto de Revisidon de los Instrumentos de
Planeamiento. Asi, en el apartado | establece:

“Se entiende por revision de los instrumentos de planeamiento la alteracion integral
de la ordenacion establecida en los mismo, y en todo caso la alteracién sustancial
de la ordenacion estructural de los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica".

Por dltimo, en el Art.38. “Madificacién de los instrumentos de planeamiento: concepto
procedencia y limites".

“Toda alteracion de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento no
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contemplada en el articulo anterior se entendera como madificacion.

f—y

El Plan General de Ordenacién Urbanistica,....deberd identificar y distinguir
expresamente las determinaciones que, aun formando parte de su contenido
propio, no correspondan a la funcion legal que dichos planes tienen asignada
en esta Ley, sino a la del instrumento de planeamiento para su desarrollo. A
efectos de su tramitacion, la modificacién tendria en cuenta dicha distincion,
debiendo ajustarse las determinaciones afectadas por ella a las reglas propias
del instrumento de planeamiento a que correspondan, por sSu rango o
naturaleza.

2. La modificacion podra tener lugar en cualquier momento, siempre motivada y
justificadamente”.

Por su parte, el articulo 35.4 b) de la LOUA dispone que “la entrada en vigor
sobrevenida de los Planes de Ordenacién del Territorio de ambito subregional
comportara la adaptaciéon de las normas del instrumento de planeamiento urbanistico en la
forma en que establezcan sus directrices."

Por dltimo, poner de manifiesto que la presente innovacién no es causa de revision en
aplicaciones de lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 37 de la LOUA, segun redaccioén
dada por la Ley 2/2012 segun su articulo Unico quince. Con esta reforma, concluyo la
eficacia en Andalucia de la regulacion supletoria establecida en la Disposicion Transitoria
Cuarta del real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio de la Ley del suelo de 2008, que
disponia:

“Si, transcurrido un afio desde la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo,
de Suelo, la legislacién sobre ordenacion territorial y urbanistica no estableciera en
gué casos el impacto de una actuacién de urbanizacion obliga a ejercer de forma
plena la potestad de ordenacion, esta nueva ordenacion o revision sera necesaria
cuando la actuacion conlleve por si misa o en union a las aprobadas en los dos
ultimos afios, un incremento superior al 20% de la poblacién o de la superficie de
suelo urbanizado del municipio o &mbito territorial".

La citada Disposicion Transitoria del RDL 2/2008 fue aplicada en la Comunidad Auténoma
Andaluza hasta que el legislador andaluz no procediera a regular los casos en que el
impacto de una actuacion de urbanizacion obliga a ejercer de forma plena la potestad de
ordenacion.

Pues bien, el nuevo apartado 2 del articulo 37 de la LOUA, en su parrafo segundo, dispone
en relacion con lo debe entenderse como revisién, lo siguiente: “A tales efectos se
considera que una innovacion trascienda del ambito de una actuacion conllevando la
revision del planeamiento, aprobadas definitivamente en los cuatro afios anteriores a la
fecha de su aprobacion inicial, un incremento superior al veinticinco por ciento de la
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poblacién del municipio, o de la totalidad de las superficie de los suelos clasificados como
urbanos, descontando de dicho computo los suelos urbanos no consolidados que se
constituyan como vacios relevantes conforme a los previstos en el apartado 4 del articulo
17"

Ya hemos dejado constancia que en los cuatro Gltimos afios, desde la fecha que tenga
lugar la aprobacién inicial de la presente Innovacion, no se habra aprobado definitivamente
ninguna modificacién puntual de Plan General que suponga un incremento de poblacion o
de superficie de suelo urbano por encima de esos limites referidos en el articulo precitado.
Ademads, la presente Innovacion no implica ni mucho menos un crecimiento de poblacion
superior a ese 25%, ni tampoco supone un incremento del porcentaje del suelo urbano y
urbanizado del término municipal de Barbate.

En conclusién, la presente Innovacion no cumple los requisitos establecidos en el apartado
2 del articulo 37 de la LOUA para que conlleve la revision del Plan General, sino que se
trata de una Innovacion con caracter de Modificacién Puntual.

Segun la Disposicién Transitoria Segunda sobre “Planes e Instrumentos Existentes” de la
LOUA, no existe limitaciéon alguna para la tramitaciéon y aprobacién de modificaciones del
planeamiento general que no afecten a la ordenacion estructural del municipio, como seria
el caso de la presente. El caracter de pormenorizada de la modificacién ya ha quedado
justificado en el apartado anterior de la presente memoria, por lo que podria presentarse a
tramite en cualquier momento. En cualquier caso, y dado que el municipio de Barbate ha
cumplimentado el trdmite de Adaptacién Parcial de su Planeamiento General vigente a la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, no existen
limitaciones a la aprobacion de modificaciones del planeamiento general, mas que las
establecidas en el apartado 2 del articulo 37, ya justificado, por lo que, en virtud de lo
dispuesto en el apartado 3 del articulo 38 de la mencionada Ley, que establece que “la
modificacion podra tener lugar en cualquier momento, siempre motivada y justificadamente”,
en base a la justificacién expuesta en el apartado C.1 de la presente Memoria Justificativa,
es procedente la formulacién de la presente modificacion puntual del Plan General de
Ordenacion Urbanistica deBarbate.
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d) Régimen de lainnovacién (Art.36)

En virtud de lo establecido en el apartado 1 del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, la presente modificacion debe observar
“iguales determinaciones y procedimientos regulados para la aprobacién, publicidad y
publicacién, que el instrumento cuya ordenacion modifica, y teniendo idénticos efectos”, con
las particularidades que se expresan a continuacién, en cuanto a ordenacion,
documentacién y procedimiento.

d)1. Reglas Particulares de ordenacién (Apartado 2.a del Art.36)

La presente Modificacion debera atender las reglas particulares de ordenacién establecidas
en al apartado 2.a) del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia. En este apartado vamos a justificar el cumplimiento de cada una
de esas reglas.

e Reglal?

La presente innovacion se funda en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la
actividad publica urbanistica, tal como ha quedado expresado en la presente Memoria
Justificativa, en concreto en lo relativo a lo previsto en el apartado 1.e) del articulo 3 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. El objetivo de posibilitar
la construccion de un Establecimiento de Alojamiento Turistico en una parcela urbana, la Unica
sin construir dentro de la manzana y de la zona de centros terciarios de la que forma parte, que
con la aplicacion de la Ordenanza que le resulta aplicable actualmente deviene en inedificable,
haciéndole extensiva a las mismas la misma Area de Ordenanza predominante en el Casco
Urbano Tradicional del que forman parte, es perfectamente encajable en esos fines y
principios.

Asimismo, las determinaciones de la presente innovacion no afectan a las reglas y estandares
de ordenacidn regulados en el articulo 17 de la citada Ley 7/2002, de 17 de diciembre, ya que
no se modifica la distribucion de usos del &rea, ni la superficie de parcelas destinadas a
equipamientos.

e Reqgla2?

Esta regla no es de aplicacién a la presente innovacién ya que su objeto no es la desafectacion
de suelos de un destino publico a parques y jardines, dotaciones o0 equipamientos, ni la
supresién de determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccion oficial u
otros regimenes de proteccion. La aplicacion extensiva a una parcela urbana de reducidas
dimensiones (apenas 313 m2) de un Area de Ordenanza predominante en el Casco Urbano
Tradicional del que forma parte no implican en absoluto la necesidad de reforzar la capacidad o
funcionalidad ni afectan a las infraestructuras, servicios y dotaciones de la zona ya que ambas
parcelas como hemos dicho resultan ya urbanas y urbanizadas y se localizan en medio del
entramado urbano de Zahara de Los Atunes.

e Reqgla3?

No procede ya que no es objeto de la presente modificacién la identificacion y delimitacion de
ambitos del Habitat Rural Diseminado.

e Regla4?
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No procede ya que no es objeto de la presente modificacion la alteraciébn de las
especificaciones de las medidas que eviten la formacion de nuevos asentamientos.

e Regla5?

Tampoco es de aplicaciéon esta regla en tanto la intencién del promotor no es otra que la de
posibilitar la construccion en una parcela ya urbana de pequefias dimensiones ( apenas 313
m2 ) de un Establecimiento de Alojamiento Turistico que no requiere la necesidad de reforzar la
capacidad o funcionalidad actual ni afectan a las infraestructuras, servicios, sistemas generales
y dotaciones de la zona ya que la parcela como hemos dicho resultan ya urbanas y
urbanizadas , se localizan en medio del entramado urbano de Zahara de Los Atunes, y no
implicard un aumento de poblacién ni demandaran mas servicios mas alla del ya posible hoy
dia sin necesidad de esta Modificacion del alojamiento de los clientes del establecimiento
turistico

Por todo ello se entiende por esta parte que no es necesaria adoptar ningun tipo de medida
compensatoria en relacion con los niveles de dotaciones y equipamientos previstos en el
planeamiento vigente.

e Reqgla6?

Tampoco entendemos resulta aplicable esta Regla en tanto la Modificacion no aspira a
reclasificar suelo alguno que no resulte ya urbano consolidado, afecta exclusivamente a una
parcela de reducidas dimensiones ni resulta obligado la cesion de terrenos para mantener la
adecuada proporcionalidad y calidad de los terrenos integrados en la red de dotaciones
publicas del municipio. Ya hemos dejado constancia de que posibilitar la construccién de un
Establecimiento de Alojamiento Turistico de esa entidad reducida, no requiere la necesidad de
reforzar la capacidad o funcionalidad actual ni afectan a las infraestructuras, servicios, sistemas
generales y dotaciones de la zona ya que la parcela como hemos dicho resulta ya urbana y
urbanizada , se localiza en medio del entramado urbano de Zahara de Los Atunes, y no
implicard un aumento de poblacidén ni demandaran mas servicios mas all4 del ya posible hoy
dia sin necesidad de esta Modificacion del alojamiento de los clientes del establecimiento
turistico

d) 2. Reglas Particulares de documentacion (Apartado 2.b del Art.36)

La presente modificacion, al tratarse de una innovacion de Plan General, tal y como
establece el articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, en su apartado 2.b, contiene la documentaciéon adecuada para el completo
desarrollo de las determinaciones propias del Planeamiento General, que, tal y como recoge
el articulo 19 de la mencionada Ley, consta como minimo de: una “Memoria (que incluye)
los contenidos de caracter informativo y de diagndstico descriptivo y justificativo adecuados
al objeto de la ordenacion y a los requisitos exigidos en cada caso por (la Ley 7/2002, de 17
de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia)”; y “Normas Urbanisticas (que
contienen) las determinaciones de ordenacion y de prevision de programacion y gestion
(que) podran tener el caracter de ordenanzas urbanisticas”.

El contenido documental resulta el adecuado e idéneo para el completo desarrollo de las
determinaciones afectadas, en funcion de su naturaleza y alcance, debiendo integrar los
documentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los correspondientes del
instrumento de planeamiento en vigor, en los que se contengan las determinaciones
aplicables resultantes de la innovacion.

En este sentido se adjunta a este Documento la Ficha Urbanistica nueva aplicable a la
parcela que nos ocupa acorde con el Area de Ordenanza de Edificacion Tradicional (VT)
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gue se plantea serle de aplicacion sustituyendo a la otra.

De igual forma se adjunta la Documentacion Gréafica siguiente: Catastral de la Parcela;
Planimetria Justificativa de la actual inedificabilidad de la parcela grafiando el reducido area
de movimiento de la eventual edificacion con los retranqueos actualmente obligados; Plano
de las parcelas con delimitacién y la afeccién del DPMT y de la ZSPDPMT, Plano del
Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano de Barbate del nicleo de Zahara con grafismo
de las parcelas; Planos de Uso, calificacion, edificabilidad y alturas y de Areas de Reparto
del actual PGMOU de la zona de Zahara de Los Atunes; Plano de Uso, calificacion,
edificabilidad y alturas de la zona de Zahara de Los Atunes con la Modificacién propuesta
sobre la parcela que nos ocupa.

No resulta necesario un estudio econdémico — financiero, ya que las alteraciones que
contienen , no afectan a los costes de ejecucion y desarrollo de la Zona Urbana
consolidada de la que forma parte que se encuentra perfectamente urbanizada, y ya hemos
dejado constancia que la aplicaciébn extensiva a una parcela urbana de reducidas
dimensiones ( apenas 313 m2 ) de un Area de Ordenanza predominante en el Casco
Urbano Tradicional del que forma parte no implican en absoluto la necesidad de reforzar la
capacidad o funcionalidad ni afectan a las infraestructuras, servicios y dotaciones de la zona
ya que esta parcela como hemos dicho resulta ya urbana y urbanizada y se localiza en
medio del entramado urbano de Zahara de Los Atunes por lo que no estamos en presencia
de propiciar un impacto sobre la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras y
los servicios que repercuta en las Haciendas de las Administraciones publicas
responsables.

d) 3. Reglas Particulares de procedimiento (Apartado2.c)

La presente Modificacién, ademas de observar el procedimiento establecido en el articulo 32
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, para la
aprobacion de modificaciones de Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, en virtud de lo
establecido en el apartado 1 del articulo 36 de la mencionada Ley, deber& atender las reglas
particulares de procedimiento establecidas en al apartado 2.c) de dicho articulo 36. En este
apartado vamos a justificar el cumplimiento de cada una de esas reglas.

1. Reglal?

La competencia para la aprobacion definitiva de la presente innovacion corresponde al
municipio, en tanto que, como ya se ha expuesto en esta Memoria Justificativa, afecta
Unicamente a las determinaciones pertenecientes a la ordenacién pormenorizada. En este
sentido, aunque la Modificacién afecta al ambito territorial de Zahara de los Atunes y esta tiene
la condicién de Entidad Local Auténoma, este tipo de entidades carecen de competencias en
materia de planeamiento urbanistico por lo que resulta competente para la tramitacion y
aprobacion de la misma el Pleno de la Corporacién Municipal de Barbate previo los Informes
sectoriales correspondientes y del Servicio de Ordenacion del Territorio.

2. Regla2?

En tanto en cuanto no es objeto de la presente innovacién una zonificacion o uso urbanistico
diferente de parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos, ni eximir de la
obligatoriedad de reservar terrenos destinados a viviendas sometidas a algun régimen de
proteccién publica, segun lo establecido en el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, la presente modificacién no esta sometida
al cumplimiento de esta regla.

3. Regla3?
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Dado que la presente innovacion afecta a la ordenacién establecida por el Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Barbate en un &area de suelo urbano de ambito reducido y
especifico, sera necesario arbitrar medios de difusibn complementarios a la informacion
publica, mediante su difusion en los medios de comunicaciones locales audiovisuales, escritos
y digitales, asi como en la pagina web del propio Ayuntamiento y de la Entidad Local
Autonoma. No obstante no se procedera en los términos que establece el articulo 32.1.22
Ultimo parrafo a llamar al tramite de Informacion Publica a las personas propietarias de terrenos
comprendidos en el ambito de la Unidad que figuren inscritas como tal en el Registro de la
Propiedad y en el Catastro mediante comunicacién de la apertura y duracién del periodo de
informacion puablica al domicilio que figuren en ellos, en tanto las parcelas afectadas resultan de
titularidad del promotor de esta Modificacion.

Por todo lo expuesto y en relacion con lo establecido en el punto 1 del articulo 36 y dado que
esta regla no establece ninguna particularidad para la aprobacién inicial de las innovaciones, se
aplicard la regla 12 de procedimiento para la aprobacién de los instrumentos de planeamiento,
recogida en el articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, sobre la “Tramitacién de los instrumentos de planeamiento”, en virtud de la cual,
dicha aprobacion inicial corresponde a la administracion competente para su tramitacién, que,
segun lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 31 de la mencionada Ley, sobre las
“competencias para la formulacién y aprobacion de los instrumentos de planeamiento”,
corresponde al municipio de Barbate.

4. Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (R. D. L. 7/2015, de
30 de octubre)

La udltima modificaciéon de la Ley 7/2002, de 17 diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, adapt6 dicho texto normativo a las determinaciones relativas a las “bases sobre el
régimen del suelo” del Texto Refundido de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, derogado y
sustituido por el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado por
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre. Concretamente, entre otras, a las referentes
a la evaluacion de la incidencia de ulteriores actuaciones urbanisticas respecto del
planeamiento general ya aprobado, tales como los limites entre modificacién y revision, el
régimen y la definicion de las actuaciones de dotacion y de las cesiones de aprovechamiento...

Por consiguiente, con la justificacion del cumplimiento de las determinaciones de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, que afectan al presente
documento, recogidas en los apartados anteriores, queda justificado también, la adaptacion de
las determinaciones de esta innovacioén, a lo regulado en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana.

3. Legislacion aplicable con caracter supletorio

La Disposiciéon Transitoria Novena de la LOUA, dispone que, en tanto no se produzca el
desarrollo reglamentario de la propia Ley, sera de aplicacion de forma supletoria y en lo que
sea compatible con la misma, la siguiente reglamentacion:

1. Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de

Planeamiento.
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2. Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de

Gestion Urbanistica.

5. Planes Supramunicipales Territoriales que afectan a Barbate.

Resultan igualmente aplicables a la Modificacion que nos ocupa, cumpliendo las
determinaciones de los mismos y asumiendo sus directrices los siguientes Instrumentos:

e Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia aprobado por Decreto 211/ 2006 de 28
de noviembre (BOJA de 29 de diciembre de 2006)

e Plan de Ordenacién del Territorio de la Comarca de La Janda aprobado por Decreto
358/2011 de 8 de noviembre (BOJA nium. 248 de 21 de diciembre 2011)

e Plan de Proteccion del Corredor Litoral de Andalucia aprobado por Decreto 141/2015
de 26 de mayo (BOJA 20 de julio de 2015 ). Anulado por Sentencia Judicial Firme.

6. Ley 7/2007,de 9 de julio, de Gestiéon Integrada de la Calidad Ambiental

El Articulo 36.2. d) de la Ley de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental 7/2007 de 9 de julio
en relacién a su ambito de aplicacion establece que " Se encuentran sometidos a evaluacién
ambiental estratégica simplificada los instrumentos de planeamiento urbanistico sefialados en
el articulo 40.3."

A su vez el referido articulo 40.3. de la Ley GICA establece como sujetos a evaluacion
ambiental estratégica simplificada los siguientes Instrumentos de planeamiento urbanistico:

a) Las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural de los instrumentos de
planeamiento general que no se encuentren entre los supuestos recogidos en el
apartado 2.b) anterior.

b) Las modificaciones que afecten a la ordenacion pormenorizada de los instrumentos de
planeamiento general que posibiliten la implantacion de actividades o instalaciones
cuyos proyectos deban someterse a evaluacion de impacto ambiental de acuerdo con
el Anexo | de esta ley. En todo caso, se encuentran sometidas a evaluacion estratégica
simplificada las modificaciones que afecten a la ordenacion pormenorizada de
instrumentos de planeamiento general relativas al suelo no urbanizable, a elementos o
espacios que, aun no teniendo caracter estructural, requieran especial proteccion por
su valor natural o paisajistico, y las que alteren el uso en ambitos o parcelas de suelo
urbano que no lleguen a constituir una zona o sector.

c) Los restantes instrumentos de planeamiento de desarrollo no recogidos en el apartado
2.c) anterior, asi como sus revisiones, cuyo planeamiento general al que desarrollan no
haya sido sometido a evaluacién ambiental estratégica.

d) Las innovaciones de instrumentos de planeamiento de desarrollo que alteren el uso del
suelo o posibiliten la implantacion de actividades o instalaciones cuyos proyectos
deban someterse a evaluacion de impacto ambiental de acuerdo con el Anexo | de esta

ley.
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Al caso que nos ocupa entendemos que la Modificacion de Planeamiento General que plantea
este Documento estd sometida a Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada ya que aln no
es encajable en los supuestos de la Evaluacién Ambiental Estratégica Ordinaria previstos en el
articulo 40.2 de la Ley GICA, si que resulta subsumible en el articulo 40.3. b) del mismo cuerpo
legal, ya que esta Modificacion afecta a parcela de suelo urbano que no llega a constituir una
Zona o Sector y aun cuando el uso al que se va a destinar la misma resulta ser el Turistico, ya
admisible y posibilitado por el Area de Ordenanza de Zona de Centros Terciarios ( T ) aplicable
actualmente a la misma, en tanto que la Modificacion plantea hacer extensiva a esta parcela el
Area de Ordenanza predominante en el Casco Tradicional de Zahara de los Atunes, la de la
Zona de Edificacion Tradicional ( VT ), si es que es cierto que esta Area de Ordenanza amplia
los usos a los que podrian destinarse la parcela por lo que podemos entenderlo como un
cambio de uso y la Modificacion ha de ser sometida al menos a Evaluacion Ambiental
Estratégica Simplificada.

El procedimiento de tramitacion de un Instrumento de Planeamiento Urbanistico que requiera
Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada se encuentra regulado en el articulo 40.6. de la
Ley GICA que establece:

La tramitacion de un instrumento de planeamiento urbanistico que requiera evaluacion
ambiental estratégica simplificada, a los efectos de esta ley y de acuerdo con el articulo 39 de
la misma, y sin perjuicio de lo que corresponda en aplicacion de la legislacién territorial,
urbanistica y sectorial de aplicacion, se ajustara a las siguientes actuaciones:

a) Solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica por el 6rgano responsable de
la tramitacion administrativa del plan acompafiada del borrador del plan y del
documento ambiental estratégico.

b) Resolucion de admisién de la solicitud por el érgano ambiental, en el plazo de veinte
dias habiles desde la recepcién de la solicitud de inicio.

¢) Consulta, por el 6rgano ambiental, a las Administraciones publicas afectadas y a las
personas interesadas.

d) Formulacion, por el érgano ambiental, del informe ambiental estratégico y remision de
la misma al érgano responsable de la tramitacién administrativa del plan.

En el caso de que el informe ambiental estratégico concluyera que el instrumento de
planeamiento debe someterse a evaluacion ambiental estratégica ordinaria porque puede tener
efectos significativos sobre el medio ambiente, el 6rgano ambiental elaborara el documento de
alcance del estudio ambiental estratégico, teniendo en cuenta el resultado de las consultas
realizadas y lo remitira al érgano responsable de la tramitacién administrativa del plan para que
continde la misma de acuerdo con el apartado anterior.

Por su parte el Articulo 39 de la Ley GICA sobre el Procedimiento de la evaluacién ambiental
estratégica simplificada para la emision del informe ambiental estratégico:

1. El promotor de los planes y programas incluidos en el articulo 36 apartado 2 presentara
ante el érgano ambiental, junto con la documentacién exigida por la legislacién sectorial,
una solicitud de inicio de la evaluacibn ambiental estratégica simplificada, acompafada del
borrador del plan o programa y de un documento ambiental estratégico, que contendra, al
menos, la siguiente informacion:

a) Los objetivos de la planificacion.
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b) El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables.

c) Eldesarrollo previsible del plan o programa.

d) Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan o
programa en el ambito territorial afectado.

e) Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.
f)  Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g) La motivacion de la aplicacién del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica
simplificada.

h) Unresumen de los motivos de la seleccidn de las alternativas contempladas.

i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir
cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacién del plan o
programa, tomando en consideracién el cambio climatico.

i) Una descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan. En
el plazo de veinte dias héabiles desde la recepcion de la solicitud de inicio de la
evaluacion ambiental estratégica simplificada, el 6rgano ambiental podra resolver
sobre su inadmision por algunas de las siguientes razones:

1.2 Si estimara de modo inequivoco que el plan o programa es manifiestamente inviable
por razones ambientales.

2.2 Si estimara que el documento ambiental estratégico no reldne condiciones de
calidad suficientes.

La resolucion de inadmision justificara las razones por las que se aprecia, y frente a la misma
podran interponerse los recursos legalmente procedentes en via administrativa y judicial en su
caso.

3. El 6rgano ambiental consultara a las Administraciones publicas afectadas y a las personas
interesadas, poniendo a su disposicién el documento ambiental estratégico y el borrador
del plan o programa.

4. EIl 6rgano ambiental formulara el informe ambiental estratégico en el plazo de cuatro meses
contados desde la recepcion de la solicitud de inicio y de los documentos que la deben
acompafiar. El d6rgano ambiental, teniendo en cuenta el resultado de las consultas
realizadas y de conformidad con los criterios establecidos en el Anexo V de la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre , de evaluacion ambiental, resolvera mediante la emision del informe
ambiental estratégico, que podra determinar que:

a) El plan o programa debe someterse a una evaluacién ambiental estratégica ordinaria
porque puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente. En este caso, el
O6rgano ambiental elaborard el documento de alcance del estudio ambiental
estratégico, teniendo en cuenta el resultado de las consultas realizadas de acuerdo
con lo establecido en el articulo anterior.

b) EIl plan o programa no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, en los
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términos establecidos en el informe ambiental estratégico.

El informe ambiental estratégico, una vez formulado, se remitira por el érgano
ambiental para su publicacion en el plazo de 15 dias habiles al Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia, sin perjuicio de su publicacién en la sede electronica del érgano
ambiental.

En el supuesto previsto en el apartado 3 letra b), el informe ambiental estratégico
perdera su vigencia y cesara en la produccion de los efectos que le son propios si, una
vez publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, no se hubiera procedido a
la aprobacién del plan o programa en el plazo maximo de cuatro afios desde su
publicacién. En tales casos, el promotor debera iniciar nuevamente el procedimiento
de evaluacién ambiental estratégica simplificada del plan o programa. Contra el
informe ambiental estratégico no procedera recurso administrativo alguno, sin perjuicio
de los que procedan, en su caso, contra la resolucién que apruebe el plan o programa
sometido al mismo. La falta de emision del informe ambiental estratégico en el plazo
establecido en el apartado 3 en ningln caso podr4 entenderse que equivale a una
evaluacion ambiental favorable

Por ultimo, indicar que el articulo 40.8. de la Ley GICA establece: En todo caso, el
o6rgano ambiental deberd pronunciarse, caso por caso, sobre la idoneidad del
procedimiento ambiental solicitado por el 6rgano promotor, en la resolucién de
admision, en el documento de alcance del Estudio Ambiental Estratégico o en el
informe ambiental estratégico, segln corresponda. Indicando, en la resolucién de
inadmision de la solicitud correspondiente, caso de que asi procediera, la no
necesidad de someter el instrumento de planeamiento en cuestion a evaluacion
ambiental por no encontrarse en ninguno de los supuestos recogidos en el articulo 36
de esta ley.

Concluimos pues en este apartado que la Modificacion de Plan General
planteada puede entenderse sujeta a Evaluacién Ambiental Estratégica
Simplificada al ser subsumible en uno de los supuestos del articulo 40.3.b) de la
Ley GICA, y por tanto ha de seguirse el procedimiento de tramitacion
establecido en los articulos 40.6. y 39 del mismo Texto Legal iniciandose el
tramite con una solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica
simplificada, acompafiada del borrador del plan o programa y de un documento
ambiental estratégico, que contendr4a, al menos, la siguiente informacion:

a. Los objetivos de la planificacion.

b. El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables,
técnica y ambientalmente viables.

c. El desarrollo previsible del plan o programa.

d. Una caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del
plan o programa en el &mbito territorial afectado.

e. Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.
f.  Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.
g. La motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacion ambiental

estratégica simplificada.
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h. Unresumen de los motivos de la seleccién de las alternativas contempladas.

i. Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible,
corregir cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la
aplicacion del plan o programa, tomando en consideracién el cambio climatico.

j- Una descripcién de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del
plan.

Resulta pues el presente Documento un Borrador de Modificacién del
PGMOU de Barbate al que se adjunta la solicitud de inicio de la
evaluacion ambiental estratégica simplificada, acompafiada de un
documento inicial ambiental estratégico.

Se adjunta como Anexo de este Borrador el Documento Ambiental Estratégico redactado por la
Asistencia Técnica Ambiental Atlantida que contiene lo pormenorizado en el referido articulo 39
y articulo 40.6 de la Ley GICA cuya conclusion desde una perspectiva ambiental como
Valoracion Global Ambiental sobre la Modificacidn que nos ocupa traemos a colacion literal:

"Una vez realizado el documento ambiental donde se han recogido los datos en el presente
documento, y analizando el medio donde se ejecutara la modificacion puntual, asi como las
acciones que se contemplan, la identificacion y valoracién de los impactos, y las medidas
correctoras necesarias, se consideraran en su conjunto, ambientalmente viable.

Aplicando el principio de prevencion de repercusiones desde la fase de redaccién y con la
aplicacién de la totalidad de las medidas propuestas, se puede concluir que practicamente
todas las interacciones de tipo permanente y residual son de caracter positivo.

Los impactos potenciales son positivos y compatibles y se convierten practicamente en su
totalidad en irrelevantes si se aplican las medidas protectoras y correctoras propuestas.

En cualquier caso, se considera esencial para garantizar la viabilidad ambiental de la
modificacion la implantacién del plan de vigilancia ambiental recogida en este documento. Todo
ello sin perjuicio de otras medidas o condicionantes que puedan fijar las autoridades
competentes.

Finalmente, cabe indicar que en caso de adoptarse todas las medidas indicadas y
condicionantes adicionales fijados por las administraciones competentes, la aprobacién de la
modificacion presenta en su conjunto, una incidencia ambiental positiva. "

El Documento de Borrador de la presente Innovacién, junto con el Documento Ambiental
Estratégico inicial parcialmente reproducido anteriormente, una vez presentado en el
Ayuntamiento, resulté remitido por este a la Delegacion Territorial de la Consejeria de
Agricultura y Pesca y Desarrollo Sostenible de Cadiz, la cual, previo requerimiento de
subsanacion atendido, acordd admitirlo a tramite mediante Resolucidn de 23 de enero de 2019.
Acto seguido la Delegacion referida sometié el Plan Especial y el Documento Ambiental
Estratégico a consultas de la Administraciones publicas afectadas y personas interesadas,
remitiéndose en concreto a Ecologistas en Accién, AGADEN, Servicio de Dominio Publico
Hidraulico y Departamento de Costas, ambos pertenecientes a la Delegacion Territorial de
Agricultura, Pesca, Ganaderia y Desarrollo Sostenible de la Junta de Andalucia.

De esas remisiones solo resulté atendido por esta Ultima Delegacion Territorial por ambos
servicios.

El Informe del Departamento de Costas de 28 de junio de 2019 concluyé literal que “El
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Documento presentado es un Borrador previo de la Modificacion del PGOU de Barbate. El cual
debe pasar a ser un documento urbanistico especifico. Tal como un estudio de detalle u otro
instrumento urbanistico adecuado, conteniendo la justificacion expresa del cumplimiento de
todos y cada uno de los requisitos establecidos en el apartado 3.2° de la Disposicion Transitoria
102 del R.D. 876/2014, del Reglamento General de Costas.

Por todo lo anterior, este Departamento lo informa favorablemente el Borrador de esta
Innovacion, al considerar que el mismo cumple con las determinaciones de la Ley de
Costas y su Reglamento General que le son de aplicacion

El Informe del Servicio de Dominio Publico Hidraulico emitié Informe con fecha de 30 de abril
de 2019 que literalmente dice:

e Respecto del Dominio Publico Hidraulico: NO se produce ninguna afeccion al DPH,
Zonas de Servidumbre y Zonas de Policia al ubicarse el ambito de desarrollo en una
zona con afeccion al Dominio Pablico Maritimo Terrestre y su zona de servidumbre.

e Respecto a la afeccion a zonas inundables:

En el Borrador de Innovacion, concretamente en el apartado 5.4. Caracteristicas Naturales y
Urbanisticas del Ambito Territorial de la Modificacion planteada, Riesgos naturales y
tecnoldgicos, se expone el riesgo natural de la inundabilidad que puede afectar al nucleo
urbano de Zahara de los Atunes por su localizacion frente al mar que hacen vulnerable dicha
afeccion.

Tal como se cita en dicho apartado, el Estudio Hidraulico para Prevencion de Inundaciones y la
Ordenacién de Cuencas de la Janda ha identificado los riesgos existentes en la zona,
afectando puntualmente a la fachada urbana de la ribera del rio Cachon y el ambito de la
Modificacion.

Actualmente dicho estudio es el Unico elaborado y aprobado por la Administracién Hidraulica
Andaluza y aplicable a Zahara de los Atunes.

Se adjuntan las imégenes del casco urbano con la afeccién producida por la capa de 100 afios
y de 500 afios del Rio Cachdn, donde se observa que la parcela en cuestién es la Unica zona
de fachada maritima del nicleo urbano que presenta afeccién por inundabilidad.

En el Documento presentado se expone la existencia de otros estudios de inundabilidad de
mayor detalle que han sido redactados posteriormente al estudio elaborado por la
administracion autonémica con el objeto de dar solucién a la afeccion por inundabilidad de
otros sectores de suelo en el nicleo urbano de Zahara de los Atunes.

Este Estudio de Detalle de la Cuenca ha redefinido y acotado los riesgos existentes
especialmente en el &mbito a desarrollar, concretamente el del Sector Z1 de Zahara de los
Atunes, ubicado al margen izquierdo del cauce en el sector noroeste del nucleo y que ha
servido de base para la aprobacion del sector. Dicho estudio concreta los niveles de riesgo de
la zona, planteando una serie de medidas de defensa que corregirdn los problemas que
padece actualmente el nicleo de Zahara.

Tanto en el Unico estudio de detalle valido para la administraciéon hidraulica andaluza, el
Estudio Hidraulico para Prevencién de Inundaciones y la Ordenacion de Cuencas de la Janda,
como en el otro referido en el documento presentado para la Evaluacion Ambiental Estratégica,
la parcela objeto de dicha innovacion es inundable para la avenida de 100 y 500 afios.
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Por tanto, para evitar dicha afeccién se debe presentar en la aprobacién Inicial de la Innovacion
un estudio de detalle de inundabilidad de la parcela en cuestién y si fuera necesario medidas
de proteccion para evitar en un suelo urbano consolidado los riesgos de inundabilidad. Dicho
Estudio y las medidas propuestas deberan ser supervisadas por la Direccion General de
Planificacién y Gestion de Recursos Hidricos por lo cual no supone, salvo sefialamiento
expreso, aceptacion por parte de la misma en cuanto a sus resultados (area inundable,
velocidad y calado para los diferentes periodos de retorno y niveles de riesgo).

e Respecto a la Disponibilidad de Recursos Hidricos: No existe afeccion a la
disponibilidad de recursos hidricos.

e En cuanto al Ciclo integral del agua: No existe afeccion al ciclo integral del agua al
tratarse de un suelo urbano consolidado con acceso a todos los servicios”

A la vista de los Informes referidos con fecha de 5 de julio de 2019 se dicta Resolucion del
Delegado Territorial de la Consejeria de Agricultura y Pesca y Desarrollo Sostenible de Cadiz
qgue contiene el Informe Ambiental Estratégico determinandose que la Innovacién por
Modificacién del PGOU de Barbate de las determinaciones urbanisticas aplicables a
parcela urbana sita en Zahara de Los Atunes, no tiene efectos significativos sobre el
Medio Ambiente siempre y cuando se cumplan las determinaciones ambientales
indicadas en el Presente Informe Ambiental Estratégico, asi como las ya incluidas en la
Memoria Urbanistica y en el Documento Ambiental Estratégico que no se opongan a las
anteriores.

La Resolucién y el Informe Ambiental que contiene pues, en su Apartado 5 sobre
Consideraciones a la Documentacion Urbanistica y Ambiental dice literal:

“Se considera adecuada la propuesta de medidas preventivas, correctoras y de control
establecidas en el DAE, sin perjuicio de lo que pudieran determinar los informes sectoriales
preceptivos en procedimiento sustantivo.

Estas medidas, junto las establecidas en el presente Informe, son de obligado cumplimiento y
deberan integrarse adecuadamente para garantizar su aplicacion efectiva en el instrumento de
planeamiento previamente a su aprobacién definitiva, asi como en los proyectos de desarrollo y
ejecucion.

6.1. En materia de dominio publico hidraulico:

De acuerdo con las consideraciones y determinaciones puestas de manifiesto en el
Informe del Servicio de Dominio Publico Hidraulico de esta Delegacion Territorial en
Cédiz, de fecha de 30 de abril de 2019, que se adjunta en el anexo | del presente Informe
Ambiental, el Estudio Hidraulico para Prevencion de Inundaciones y la Ordenacion de
Cuencas de la Janda ha identificado los riesgos existentes en la zona, afectando
puntualmente al ambito de la Innovacion, resultando que la parcela objeto de dicha
Innovacion es inundable para la avenida de periodo de retorno de 100 afios y de 500
afios.

Conforme a lo dispuesto por el articulo 14.bis.1 del RD 849/1986 de 11 de abril,
modificado por el RD 9/2008 de 11 de enero por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico que desarrolla los titulos preliminar, 1,1V,V,VI,VIl y VIl del TR
de la Ley de Aguas aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2001 de 20 de julio, Las
edificaciones se disefiaran teniendo en cuenta el riesgo de inundacién existente y los
nuevos usos residenciales se dispondran a una cota tal que no se vean afectados por la
avenida con periodo de retorno de 500 afos, debiendo disefiarse teniendo en cuenta el
riesgo y el tipo de inundacién existente. Podran disponer de garajes subterraneos y
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sétanos, siempre que se garantice la estanqueidad del recinto para la avenida de 500
afios de periodo de retorno, se realicen estudios especificos para evitar el colapso de las
edificaciones, todo ello teniendo en cuenta la carga sélida transportada, y ademas se
disponga de respiraderos y vias de evacuacion por encima de la cota de dicha avenida.
Se debera tener en cuenta su accesibilidad en situacion de emergencia por inundaciones.

Por lo tanto, como condicionante de seguridad conforme a lo dispuesto en el referido
articulo 14.bis.1, se debe presentar en la aprobacién Inicial de la Innovacion un estudio
de detalle de inundabilidad de la parcela en cuestion y si fuera necesario medidas de
proteccion para evitar en un suelo urbano consolidado los riesgos de inundabilidad. Dicho
Estudio y las medidas propuestas deberan ser supervisadas por la Direccion General de
Planificacion y Gestién de Recursos Hidricos por lo cual no supone, salvo sefialamiento
expreso, aceptacién por parte de la misma en cuanto a sus resultados (area inundable,
velocidad y calado para los diferentes periodos de retorno y niveles de riesgo).

Finalmente la Resolucion y el IAE en su Apartado 6 Pronunciamiento dice: La Innovacion por
Modificacién del PGOU de Barbate de las determinaciones urbanisticas aplicables a
parcela urbana sita en Zahara de Los Atunes, no tiene efectos significativos sobre el
Medio Ambiente siempre y cuando se cumplan las determinaciones ambientales
indicadas en el Presente Informe Ambiental Estratégico, asi como las ya incluidas en la
Memoria Urbanistica y en el Documento Ambiental Estratégico que no se opongan a las
anteriores.

Dicha Acuerdo ha resultado publicado en BOJA de 17 de julio de 2019, afiadiendo al acuerdo
reproducido que El presente Informe se remitira al BOJA para su publicacién en el plazo de 15
dias habiles desde su formulacion, sin perjuicio de la publicacion de su contenido integro en la
sede electrénica de la Consejeria e la Consejeria de Agricultura y Pesca y Desarrollo
Sostenible.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 39.3 de la Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, el presente Informe Ambiental Estratégico
perderd su vigencia y cesara en la produccién de los efectos que le son propios si, una vez
publicado en el BOJA, no se hubiera producido a la aprobacién del Plan Especial en el plazo
méximo de cuatro afios desde su publicacion. En tal caso, el promotor deberd iniciar
nuevamente el procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica.

Contra el Informe Ambiental Estratégico no procedera recurso alguno, sin perjuicio de los que
procedan, en su caso, contra la resolucion que apruebe el instrumento de planeamiento
sometido al mismo. "

En cumplimiento de lo referido en el Informe de los Servicios del Dominio Publico Hidraulico, y
lo recogido y establecido tanto en el IAE como en la Resolucién de la Delegacion Territorial
competente de 5 de julio de 2019 que lo incorpora, se ha redactado, adjuntandose a este
Documento de Innovacion un Estudio Hidrolégico e Hidraulico de Andlisis de
Inundabilidad de la Parcela Catastral 3531410TF4033S0000RP de Zahara de Los Atunes
coincidente con el &mbito de la Modificacidn que nos ocupa, suscrito por el Ingeniero de
Caminos, Canales y Puertos Antonio Silva Santos, Colegiado con el N° 25.071.

En ese Informe en el que se analiza el funcionamiento hidraulico general y de detalle en el
ambito de la parcela, se proponen soluciones para paliar los posibles riesgos y problemas de
inundabilidad . Esencialmente se propone para paliar esos riesgos que las construcciones
gue lleven a cabo en la parcela, se eleven de modo que sitlen su rasante terminada de
planta baja por encima de la cota +2,80, lo que supone a priori, una cota terminada del
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orden de 30 cm sobre la rasante de la calle. El resguardo adicional, siempre aconsejable.
Sera el maximo posible y/o razonable que se pudiera otorgar considerando la viabilidad de
ejecuciéon de rampas de acceso y otros aspectos urbanisticos como la limitacién de cota de
forjado de planta baja respecto a la rasante de la calle, de forma que seran las
administraciones hidraulicas y urbanisticas quienes deberan determinar el resguardo minimo a
establecer en la parcela, ya que realmente no existe un resguardo minimo establecido en la
normativa vigente, continda el Estudio manifestando en su Apartado 4.4. de Propuesta de
Soluciones para el desarrollo de la parcela.

En el Apartado 4.5 del Estudio relativo a Otras Soluciones fuera del ambito de la parcela,
afiade que, aunque quede fuera del ambito de la Modificacién, es importante sefialar a las
administraciones competentes que también pueden llevarse a cabo pequefias actuaciones que
paliararian no solo problemas de inundabilidad de la parcela en cuestion, sino del resto del
ambito urbano afectado en esta area, y se relacionan a continuacion:

- Prolongacion del muro de proteccién en la playa unos 20 metros con la misma
cota de coronacion, siguiendo la misma alineacion que presenta en la actualidad,
impidiendo asi los retornos de agua hacia la calle que se encuentra tras el muro
de proteccion.

- Reconstruir el cordén dunar en la playa que ha perdido materia en varios puntos
del mismo debido al trnsito de usuarios y vehiculos en su acceso a la playa y al
chiringuito de playa, con lo que impediria la circulacion del agua hacia el interior
del casco urbano. Esta restauracion del cordon dunar podra mejorarse con la
siembra de vegetacion autéctona y otros elementos que frenaran la erosion
dunar en eventos de fuertes avenidas.

Finalmente, el Apartado 5 del Estudio a modo de CONCLUSION dice literal:

1. Atendiendo a los planos de planta correspondientes al “Arroyo del Candalar (Zona N°
21)” del Estudio Hidraulico para la prevencién y la ordenaciéon de las cuencas de la
Janda, llevado a cabo y aprobado por la Administracion Hidraulica Andaluza, la parcela
de referencia se veria afectada por las avenidas de los 500 afios de periodo de retorno.
Sin embargo, tras el analisis técnico de los resultados tabulados y secciones
transversales del propio estudio, y atendiendo a a que se trata de un estudio
unidimensional, se ha podido comprobar que las avenidas no superaran al muro de
proteccion que existe entre la parcela y el cauce, donde existiria realmente un
resguardo de lorden de 50 cm, por tanto, esta parcela, segun el propio estudio de la
administracién no seria realmente inundable.

2. Se harealizado un estudio de detalle para determinar si las avenidas podrian penetrar
en la calle que da acceso a la parcela, habiéndose verificado que durante la avenida de
500 afios de periodo de retorno, podria producirse una pequefia inundacion en la calle
que da acceso a la parcela tras bordear las avenidas el limite final del muro de
proteccion existente. Si bien es cierto, el calado maximo esperado se situaria en torno
a 25 cm, y la velocidad maxima seria de unos 0,16 m/s, valores que nos indican de
manera clara que no estamos ante una zona donde la inundaciéon pudiera
ocasionar dafios graves.

3. Como se justifica en el presente Documento, la parcela se encuentra fuera de la via
de intenso desagle y fuera de la zona de flujo preferente.

4. Como media correctora se propone situar las construcciones que se llevan a cabo en la

parcela por encima de la cota +2,80, evitando al inundabilidad de la misma. Dado que
el agua que entra en la parcela no tiene salida hacia otros puntos, por existir
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edificaciones en todo su perimetro, excepto en la fachada, se trata de una zona
inefectiva de flujo, es decir, no contribuye al desalojo de caudales, por tanto, el
impedir que esta parcela no se inunde, no ocasionaria perjuicios a los
propietarios colindantes.

Se recomienda establecer un resguardo adicional a la cota +2,80 indicada
anteriormente, sin embargo, dado que no existe normativa especifica al respecto, se
deja a las administraciones competentes o promotor, que establezcan el resguardo
necesario de modo que, ademas del aspecto de seguridad, se tenga en cuenta otros
parametros como los urbanisticos, principalmente en lo que se refiere a la limitacion de
cotas de forjado de planta baja con respecto a la rasante de la calle o a la viabilidad de
ejecucidn posterior de itinerarios accesibles a las construcciones que se proyecten.

5. Existen otras medidas que se podrian llevar a cabo para evitar la inundacién, no solo
de la parcela en estudio, sino de todo el ambito urbano afectado. Estas medidas
quedan fuera del ambito de la Modificacion, pero dad su sencillez técnica, se han
recogido en el presente Informe para que puedan ser tenidas en cuenta por las
administraciones competentes en caso de que lo consideren oportuno.

6. En base a los “Mapas de peligrosidad y riesgo de inundacion del litoral de la
demarcacion hidrogréafica Atlantica Andaluza — Sector Guadalete y Barbate, realizados
por el SNCZI del Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente, la parcela
con referencia catastral 3531410TF4033S0000RP de Zahara de los Atunes no estaria
afectada por la inundacion del litoral de los 500 afios de periodo de retorno”.

A modo de conclusion en este aspecto al riesgo de inundabilidad de la parcela en
cuestion, resulta consecuencia directa de ese Estudio Hidraulico e Hidroloégico de
Detalle poder afirmar que ese riesgo debemos reconocerlo como minimo y en ningln
caso impide la construccion de la misma ni agrava el mismo en el entorno, resultando
plenamente salvable con la medida planteada de elevar la construccién 30 cm por
encima de la rasante de la calle, y por tanto el riesgo en ningun caso deja fuera de juego
la Modificacién que se planteay su objetivo, que no es otro, no ya que en esta parcela se
pueda construir, cuestién esta que hoy seria plenamente factible en tanto consideracion
de solar urbano que tiene, sino que pueda ser edificable con unas determinaciones
urbanisticas distintas a las que hoy le resultan aplicables y que posibiliten el uso
turistico al que aspiramos.

Finalmente indicar que se adjunta a este Documento para Aprobacion Inicial, el
Documento Ambiental Estratégico ( DAE ) definitivo suscrito por la ya referida Asistencia
Técnico Ambiental Atlantida que no presenta cambios sustanciales con respecto al
Inicial. Nos interesa traer aqui a colacion lo siguiente de dicho Documento:

Apartado 10: RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS
CONTEMPLADAS.

De acuerdo con todo lo expuesto en los apartados precedentes, es preciso hace la
siguiente valoracion global:

® La Alternativa 0 (la no ejecucion de la Modificacién) no contribuye a los objetivos
generales asociados con el modelo de ciudad y su encaje territorial. De no realizar
la Modificacion del PGOU, la parcela objeto de la misma, sita en el interior del
nucleo urbano de Zahara de los Atunes, con vocacion de ser edificada tal y como
las parcelas colindantes, resulta inedificable, especialmente por la distancia de la
separacion de linderos que se establece para el Area de Ordenanza que tienen
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asignadas actualmente, imposibilitando ello la iniciativa del promotor de construir
un establecimiento de alojamiento turistico que es lo que pretende. Por esta
circunstancia no deberia ser considerada como una opcioén viable.

® La Alternativa lplantea hacer extensiva la aplicacion del Area de Ordenanza que
el vigente PGMOU de Barbate denomina "Zona de Edificacién Tradicional (VT )", a
la parcela, igual que al resto del casco tradicional de Zahara de los Atunes,
atribuyéndole de esta forma la condicién de edificable, y poder implantar en ella, un
Establecimiento de Alojamiento Turistico. Esta clasificacion ya estd establecida
tanto en el Documento de Adaptacién Parcial del PGMOU de Barbate a la LOUA
7/2002 como en el Documento de Revision General del referido Plan General
actualmente en tramitacionDesde el punto de vista ambiental la modificacion no
tiene afecciones significativas. Desde el punto de vista de la contribucion al modelo
de ciudad del PGOU y su adecuacién al modelo territorial esta alternativa
contribuye, a corto plazo, a resolver los problemas de gestiéon urbanistica en el
nucleo urbano de Zahara de los Atunes.

= La Alternativa 2aborda la problematica actual mediante la revision del Plan
General de Barbate, siguiendo una propuesta similar al Documento de Aprobacion
Provisional del afio 2015. Desde el punto de vista ambiental la modificacion no
tiene afecciones significativas. Desde el punto de vista de la contribucién al modelo
de ciudad del PGOU y su adecuacién al modelo territorial esta alternativa
contribuye, a medio-largo plazo, a resolver el problema de edificabilidad de la
parcela, pero de una manera muy dilatada en el tiempo.

Por todo anterior, del andlisis realizado se deduce que la opcidon técnica y
ambientalmente viable es la Alternativa 1.

Apartado 11. MEDIDAS DE PREVENCION, REDUCCION Y MINIMIZACION DE LOS
EFECTOS SOBRE EL MEDIO AMBIENTE DE LA INNOVACION.

El Documento Ambiental Estratégico, de acuerdo con el articulo 39. 1. 1) de la Ley 7/2007, de 9
de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental y con el articulo 29. 1. i) de la Ley
21/2013, deberd incluir “las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo
posible, corregir cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacion del
plan o programa, tomando en consideracion el cambio climatico”.

Del andlisis de valoracion de los impactos realizados en el capitulo 6 del presente Documento
se extrae que las actuaciones sobrevenidas de la modificacion no tienen efectos significativos
de caracter negativo sobre el medio, resultando los impactos asociados a las determinaciones
normativas nulas o compatibles.

Asimismo como puede comprobarse en la valoracién de los impactos realizada en el apartado
7, la Modificaciéon Puntual afecta a una UAH con una calidad ambiental baja, que presentan
una alta capacidad de acogida para las Actuaciones Tipo identificadas en el Estudio Ambiental
Estratégico, por lo que en ellas los impactos son todos de caracter positivo y estan clasificados
como compatibles, favoreciendo el desarrollo de las actuaciones tipo la mejora ambiental de la
zona afectada por la Modificacion.

No obstante, resulta necesario acometer una serie de medidas correctoras destinadas a reducir
aun maés los efectos ambientales, ademéas de aportar criterios de prevencion ambiental,
sostenibilidad y que ayuden a paliar el cambio climético.

Apartado 13. VALORACION AMBIENTAL GLOBAL DE LA MODIFICACION
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Una vez realizado el documento ambiental donde se han recogido los datos en el presente
documento, y analizando el medio donde se ejecutara la modificacion puntual, asi como las
acciones que se contemplan, la identificacion y valoracién de los impactos, y las medidas
correctoras necesarias, se consideraran en su conjunto, ambientalmente viable.

Aplicando el principio de prevencion de repercusiones desde la fase de redaccion y con la
aplicacion de la totalidad de las medidas propuestas, se puede concluir que practicamente
todas las interacciones de tipo permanente y residual, son de caracter positivo.

Los impactos potenciales son positivos y compatibles y se convierten practicamente en su
totalidad en irrelevantes si se aplican las medidas protectoras y correctoras propuestas.

En cualquier caso, se considera esencial para garantizar la viabilidad ambiental de la
modificacion la implantacién del plan de vigilancia ambiental recogida en este documento. Todo
ello sin perjuicio de otras medidas o condicionantes que puedan fijar las autoridades
competentes.

Finalmente, cabe indicar que en caso de adoptarse todas las medidas indicadas y

condicionantes adicionales fijados por las administraciones competentes, la aprobacion de la
modificacion presenta en su conjunto, una incidencia ambiental positiva.

7. Plan general de ordenacién urbanistica de Barbate

El presente documento se enmarca en la definicion de " Modificaciones " que se regulan y
establecen en los articulos 1.1 a 1.8. sobre Naturaleza, Objeto, Vigencia, Ambito y Contenido
del Plan General de las Normas Urbanisticas del PGMOU de Barbate.

8. Ley de Turismo de Andalucia 13/2011 de 23 de diciembre y Decreto-ley 13/2020,
de 18 de mayo, por el que se establecen medidas extraordinarias y urgentes
relativas a establecimientos hoteleros, coordinacion de alertas, impulso de la
telematizaciéon, reactivacion del sector cultural y flexibilizacién en diversos
ambitos ante la situacién generada por el coronavirus (COVID-19)

El objetivo de la primera norma es alcanzar una calidad integral en los diversos servicios,
establecimientos y destinos turisticos, incorporando la accesibilidad como objetivo a alcanzar
en las estrategias de actuacion, y esta Modificacion se adecuUa totalmente a ese objetivo y se
remite a ella y al Decreto de desarrollo para establecimientos hoteleros en todo lo relativo a la
materia urbanistico-turistica en lo que se refiera a los establecimientos turisticos que en la
Unidad puedan alojarse.

En relacion, la segunda Norma, el Decreto Ley 13/2020 les ser4a de aplicacién al
Establecimiento Turistico a implantar en la parcela que nos ocupa de forma que este y estos se
someteran a la regulacion de las condiciones técnicas y de prestacion de servicios que este
establece y a alguna de sus clasificaciones, modalidades o categorias.

9. Ley 16/2011 de 23 de diciembre de Salud Publica de Andalucia.
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Ley 16/2011 de 23 de diciembre de Salud Publica de Andalucia_establece en su articulo 56.1.b.
que estaran sometidas a una Evaluacién sobre el impacto en la salud:

Los instrumentos de planeamiento urbanistico siguientes:
1. Instrumentos de planeamiento general, asi como sus innovaciones.

2. Aquellos instrumentos de planeamiento de desarrollo que afecten a areas urbanas
socialmente desfavorecidas o que tengan especial incidencia en la salud humana. Los
criterios para su identificacion seran establecidos reglamentariamente.”

En el Apartado 3. Del citado articulo 56 se afiade: No obstante, lo dispuesto en el apartado 1
del presente articulo, no se someteran a evaluacién del impacto en la salud:

“Aquellas innovaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico, asi como todas las
actividades y obras, publicas y privadas, y sus proyectos a las que hace referencia el parrafo c)
del apartado 1 de este articulo, que no presenten impactos significativos en la salud y asi se
determine expresamente por la Consejeria competente en materia de salud. Este
pronunciamiento tendra lugar en el proceso de cribado inserto en el tramite de consultas
previas al procedimiento de evaluacion del impacto en la salud previsto en el articulo 59.5, al
gue con caracter potestativo podran acogerse las personas promotoras de las actuaciones
anteriormente citadas.

El articulo 59.5 por su parte dice que: “Se regulara reglamentariamente un tramite de consultas
previas al que voluntariamente podran acogerse las personas o entidades interesadas. En este
tramite la Consejeria competente en materia de salud informara sobre la procedencia o no de
someter la actuacion a evaluacién del impacto en la salud, asi como sobre el alcance de la
valoracion del impacto en la salud, cuando deba presentarse”.

Al caso que nos ocupa esta parte ha instado al Ayuntamiento formalice solicitud junto con
copia de este Documento y de una Memoria Resumen a la Consejeria competente en
materia de salud, a los efectos de que evacue el Informe sobre la procedencia de
someter o no la presente Modificacion a evaluacién de impacto sobre la salud de la
misma y en su caso el alcance de esa valoracion. Asi lo posibilita el articulo 12 del
Reglamento de 169/2014 de 9 de diciembre sobre procedimiento de evaluacion sobre el
impacto en la salud en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

El Informe de esta Consejeria se ha emitido con fecha de 25 de septiembre resolviendo que
“La modificacién prevista no debe someterse al procedimiento de evaluacién de impacto en
salud, siempre y cuando se cumplanlas siguientes condicionantes:

e Que no se introduzcan modificacion en la actuacion, respecto de la informacion
facilitada sobre el proyecto aportada en el tramite de consultas previas.

¢ Que afecha de la firma de este escrito no se haya procedido a la aprobacion inicial del
mismo.

La comprobacién de estas condiciones se efectuara mediante la presentacién dentro de la
documentacién necesaria para la aprobacion inicial del instrumento de planeamiento de una
copia de la memoria resumen presentada y de este Dictamen”

Se adjunta pues le referida Memoria Resumen y el Dictamen
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C.4.JUSTIFICACION DE LA PROPORCIONALIDAD Y CALIDAD DE
DOTACIONES.

En ningdn caso las determinaciones nuevas que esta Modificacion propone resultan un
aumento de densidad poblacional y de la demanda de esta, que la infraestructura, las
dotaciones, equipamientos, los servicios y la urbanizacién ya ejecutada y de la que esta dotada
el Casco Urbano Tradicional de Zahara de los Atunes , ni ponen en riesgo que las demandas
no puedan ser atendidas o no resulten adecuadas a estas, en cuanto estas nuevas
determinaciones no implicaran un aumento de esas demandas, a los que en ningln caso esas
infraestructuras, urbanizacion y dotacién de servicios previstos y en ejecucion pudieran
garantizar su atencion.

El objetivo de esta Modificacion que no es otro que posibilitar la construccién en una parcela
ya urbana de pequefias dimensiones (apenas 313 m2) de un Establecimiento de Alojamiento
Turistico que no requiere la necesidad de reforzar la capacidad o funcionalidad actual ni
afectan a las infraestructuras, servicios, sistemas generales y dotaciones de la zona ya que
ambas parcelas como hemos dicho resultan ya urbanas y urbanizadas , se localizan en medio
del entramado urbano de Zahara de Los Atunes, y no implicara un aumento de poblacién ni
demandaran mas servicios mas alla del ya posible hoy dia sin necesidad de esta Modificacion
del alojamiento de los clientes del establecimiento turistico.
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NORMAS URBANISTICAS

Articulo 1°y Unico: Se hace extensiva la aplicacion del Area de Ordenanza de la Zona de
Edificacién Tradicional (VT) a la Parcela Registral 12.141 con referencia catastral n°
3531410TF4033S0000RP situada entre la Calle Trece y General Primo y el Paseo Fluvial
de la Desembocadura del Ria Cachdn de Zahara de Los Atunes (Barbate) de forma que
se le aplicaran las siguientes determinaciones urbanisticas:

+ Area de reparto SU-1: Suelo urbano consolidado, al que se adjudica un
aprovechamiento tipo de 2,117647.

e De acuerdo con la -calificacion y alineaciones le corresponderian las:
CONDICIONES DE LA ZONA DE EDIFICACION TRADICIONAL (VT).

. Art. 10.2.1.- Parcelas.

1. Ninguna de las parcelas constituidas a la entrada en vigor del plan sera no edificable
por causas de sus dimensiones, tanto superficiales como de fachada o fondo.

2. Las dimensiones minimas de las parcelas de nueva creacion responderan a los
siguientes parametros:

» Longitud de fachada minima: cinco metros(5).

e Superficie de parcela minima: setenta metros cuadrados (70 m2).

. Art. 10.2.2.- Alineaciones.

1. Las edificaciones dispondran su fachada sobre las alineaciones dadas y se adosaran a
sus medianeras laterales.

2. Se permiten retranqueos si la alineacion:
a. Se conforma mediante tapia o similar de al menos 2,50 metros de altura.
b. Sise hace en todo el frente de una manzana.
c. Enaguellos sitios en que asi esté consolidado.
. Art. 10.2.3.- Ocupacién y edificacién neta.

1. La ocupacién maxima sera del noventa por ciento (90%) de la superficie de la parcela
si ésta excede de 100 m2. Si es menor la ocupacion podra ser del 100%.

2. El aprovechamiento méaximo sera de 1,8 m2/m2.
. Art. 10.2.4.- Alturay nimero de plantas.
1. Laaltura maxima sera de siete (7) metros.

2. Elndmero méximo de plantas sera de PB+1.

82



e URBAIZK A S
e e e T S e b P S e e A el £ R T e e e e i — e

telf. 620 967 233 - 680 490 767 / avenida de la masica n® 17 / conil de la frontera 11140 / cadiz

. Art. 10.2.5.- Aticos.

Se autoriza un atico retranqueado al menos de tres metros de fachada y con una ocupacién
méaxima del veinticinco por ciento (25%) de la planta que computara a los efectos de

edificabilidad méxima.

. Art. 10.2.6.- S6tanos.

Se autoriza un maximo de dos plantas de sotano.
. Art. 10.2.7.- Usos compatibles.

Seran todos los definidos en el Titulo VII, salvo otros residenciales y los siguientes, que quedan
prohibidos.

< Industrial, salvo talleres artesanales, pequefa industria y mantenimiento de automavil.

e Terciario, en la categoria de agrupacién y grandes superficies comerciales.
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D PLANIGRAFIA DE LOS SUCESIVOS INTRUMENTOS DE
PLANEAMIENTO DE ZAHARA DE LOS ATUNES Y DE
LA MODIFICACION PROPUESTA
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PLANO DE LA EXTENSION DEL AREA DE ORDENANZA EDIFICACION
TRADICIONAL (VT) A LAS PARCELAS OBJETO DE LA MODIFICACION
DELPGOU DE BARBATE
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SIGNOS CONVENCIONALES RESIDENCIAL
LINEA DE AGUA I EDIFICACION TRADICIONAL (VT)
————— LIMITE INT. RIBERA DEL MAR N PLURIFAMILIAR CERRADA (M)
LINEA DEL DESLINDE DEL DPMT TERCIARIO
----------- LIMITE INT. SERVIDUMBRE TRANSITO 4 i| AISLADO
+ + 4+ LIMITE INT. SERVIDUMBRE PROTECCION PARCELAS INNOVACION
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En Conil de la Frontera a 28 de octubre de 2020

Asistencia Técnica;: URBAKAS SUR S.L.
Arquitecto Superior

Manuel J. Rosado Crespo
ROSADO CRESPO Firmado digitalmente por ROSADO

MANUEL JESUS - Jemee
76647446S Fecha: 2020.11.04 13:39:41 +01'00'

N° Colegiado 1098 en el COAC

Abogado/Urbanista

N° Colegigdo 4648 en el ICAC
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E.1. MEMORIA RESUMEN DE SALUD
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AREA DE DESARROLLO URBANO E INFRAESTRUCTURAS
SERVICIO MUNICIPAL DE URBANISMO

MEMORIA RESUMEN DOCUMENTO INNOVACION POR
MODIFICACION DEL PGOU DE BARBATE (CADIZ) DE LAS
DETERMINACIONES URBANISTICAS APLICABLES A
PARCELA URBANA SITA EN ZAHARA DE LOS ATUNES A
EFECTOS DE CONSULTA PREVIA SOBRE NECESIDAD DE
DOCUMENTO DE EVALUACION DEL IMPACTO EN LA
SALUD DE LA REFERIDA INNOVACION:

A) Identificacion de la persona o administracion promotora del instrumento de
planeamiento.

La tramitacion de la presente modificacion se somete a consideracion de la administracion
competente, el Excmo. Ayuntamiento de Barbate para su iniciacion por peticion de la
sociedad mercantili ZAHARATUNA, SL, con CIF B-82/541.202, como promotor del
presente documento, en virtud de lo establecido en el apartado b) de la regla 1* de
tramitacion de los instrumentos de planeamiento, relativa a su iniciacion, recogida en el
articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia

B) Ambito de la actuacién. Situacién y emplazamiento, con cartografia adecuada:

El ambito de la presente modificacion resultan ser exclusivamente la parcela urbana situada
en suelo urbano consolidado en el ntcleo de poblacion de Zahara de los Atunes a la que
actualmente el vigente PGOU les establece como aplicable el régimen urbanistico de la
Zona de Centros Terciarios ( T ) aspirando la Modificacion planteada a que a esta parcela le
resulte extensible la aplicacion de la misma Area de Ordenanza generalizada y establecida
en el suelo urbano consolidado del ntcleo de poblacion de Zahara de los Atunes, incluida
las Manzanas que colindan con ambas parcelas, y que resulta ser la de la Zona de
Edificacion Tradicional ( VT).

La parcela en cuestion resulta ser la registral 12.141 que coincide con la catastral con
referencia 3531401 TF4033S0000RP .
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La superficie total afectada por esta modificacion resulta ser la superficie de la parcela que
resulta ser la siguiente:

Segtn Catastro:

° Parcela Catastral con ref. 3531410TF4033S0000RP: 324,00 m2.
REFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBLE INFORMACION GRAFICA E: 171000
| 3531410TF4033S0000RP | ]
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INVUEBLE h
LOCALIZACION
CL BULLON EL [ZAH AT] Suelo i
11393 BARBATE [CADIZ]
o Suelo sin edif. ‘ | ) | 4,003,000
COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRUIDA [’
100,000000 - S gy
/ ]
PARCELA CATASTRAL A / / &
SITUACION / f
GL BULLON EL [ZAH AT] — Fa /
BARBATE [CADIZ] r 7
L L =y e
SUPERFICIE CONSTRUIDA [nv] T o] TIPQ DE FICA " ]
0 324 \ Suelo sin edificar |- ] /l\ { #
4,002,950 Caute & b/ W
. - P ! ?
/ = FEs ot
/ >
L 7 7
243 600 ; 243 85§ ’ “/\“ __,/m: 243 ?5;
Este documento no es una certificacin catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del
“Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC.
Segun Registro:

Parcela 12.141: 314,00 m2.

En la realidad segun reciente medicion: Parcela 12.141: 313,39m2.
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I I I
243638.09 243645.02 24365195 243658.88

Lo : g = __ow  7aghara de los Atunes
3531410TF4033S0000RP

CL BULLON EL {ZAH AT)
Superficie Medicién Parcela :
313,39 m2.

COORDENADAS UTM HUSO 30 DEL LIMITE DE LA FINCA|
DATUM DE REFERENCIA ETRS-89

[Punto]  coerdx CoordY |
; i

1 243637.14 4002%83.11
243656.30 4002981.35
243652.04 4002966.37
243651.97 4002966.39
243451.43 4002963.90
243633.78 4002967.50

I
4003003.16

o oW N

T
4002994.82

I
4002986.49

I
4002978.16

I
4002969.82
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Total, Superficie Ambito afectado por la presente Modificacion: 313,39 m2.

PLANO DE LA EXTENSION DEL AREA DE ORDENANZA
EDIFICACION TRADICIONAL (VT) A LAS PARCELAS OBJETO DE
LA MODIFICACION DELPGOU DE BARBATE

T =
i ~ ”.......‘ o ™ ‘-J’
e~ - e, ) V”

SIGNOS CONVENCIONALES RESIDENCIAL
LINEA DE AGUA [N EDIFICACION TRADICIONAL (VT)
————— LIMITE INT. RIBERA DEL MAR I PLURIFAMILIAR CERRADA (M)
LINEA DEL DESLINDE DEL DPMT TERCIARIO
........... LIMITE INT. SEl RE TRANSI :
REANE BIS X1, 68 Barbate - T 956063640 - www.barbate.es
+ + + LIMITE INT. SERVIDUMBRE PROTECCION PARCELAS INNOVACION
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O) Objeto del instrumento de planeamiento, descripcion y justificacion.

El objetivo de la presente Innovacion es la modificacion de las determinaciones
urbanisticas de una parcela urbana sin edificar situada en suelo urbano consolidado en el
nucleo de poblacion de Zahara de los Atunes a la que actualmente el vigente PGOU le
establece como aplicable el régimen urbanistico de la Zona de Centros Terciarios ( T ),
aspirando la Modificacion planteada a que a esta parcela le resulte extensible la aplicacion
de la misma Area de Ordenanza generalizada y establecida en el suelo urbano consolidado
del nucleo de poblacion de Zahara de los Atunes, incluida las Manzanas que colindan con
la parcela en cuestion, y que resulta ser la de la Zona de Edificacion Tradicional ( VT ).

Con la aplicacion de las determinaciones urbanisticas actualmente aplicables a la parcela
que nos ocupa, ya hemos dicho que las propias de la Zona Centros Terciarios ( T ), esta
resulta inedificables porque por un lado no llega a la minima exigible para esa Area, y
especialmente por la distancia de la separacion de linderos que se establece para ese Area
de Ordenanza, imposibilitando ello la iniciativa del promotor de esta modificacion, de
construir un establecimiento de alojamiento turistico que es lo que pretende.

La aplicacion y la extension del Area de Ordenanza de la Zona de Edificacion Tradicional
(VT ) aesa parcela asi como a las otras tres parcelas colindantes, que junto con la que nos
trae causa resultan ser las unicas de todo el nucleo de poblacion de Zahara de los Atunes a
las que no se le aplica este Area de Ordenanza sino, como ya hemos dicho, la de la Zona de
Centros Terciarios, viene de hecho ya establecida tanto en el Documento de Adaptacion
Parcial del PGOU de Barbate a la LOUA 7/2002 como en el Documento de Revision
General del referido Plan General actualmente en tramite.

Haciendo extensiva a la parcela objeto del ambito de esta Modificacion la aplicacion de las
determinaciones urbanisticas de la misma Area de Ordenanza generalizada y establecida en
el suelo urbano consolidado del ntcleo de poblacion de Zahara de los Atunes, incluida las
Manzanas que colindan con ambas parcelas, y que resulta ser la de la Zona de Edificacion
Tradicional ( VT ), a la parcela se le aplicaran las siguientes determinaciones urbanisticas
las cuales cumple y por tanto la parcela devendra en edificable:

. Area de reparto SU-1: Suelo urbano consolidado, al que se adjudica un
aprovechamiento tipo de 2,117647 (se adjunta fotocopia correspondiente).
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De acuerdo con la calificacion y alineaciones le corresponderian las:

CONDICIONES DE LA ZONA DE EDIFICACION TRADICIONAL (VT).

. Art. 10.2.1.- Parcelas.

l.

Ninguna de las parcelas constituidas a la entrada en vigor del plan sera no edificable

por causas de sus dimensiones, tanto superficiales como de fachada o fondo.

2.

Las dimensiones minimas de las parcelas de nueva creaciéon responderan a los

siguientes parametros:

Longitud de fachada minima: cinco metros(5).
Superficie de parcela minima: setenta metros cuadrados (70 m2).

Art. 10.2.2.- Alineaciones.

l.

Las edificaciones dispondran su fachada sobre las alineaciones dadas y se adosaran

a sus medianeras laterales.

2.
a)
b)

¢)

Se permiten retranqueos si la alineacion:
Se conforma mediante tapia o similar de al menos 2,50 metros de altura.
Si se hace en todo el frente de una manzana.

En aquellos sitios en que asi esté consolidado.

. Art. 10.2.3.- Ocupacion y edificacion neta.

l.

La ocupacion maxima serd del noventa por ciento (90%) de la superficie de la

parcela si ésta excede de 100 m2. Si es menor la ocupacion podré ser del 100%.

2.

El aprovechamiento maximo sera de 1,8 m2/m2.

Art. 10.2.4.- Altura y nimero de plantas.

1.

La altura maxima sera de siete (7) metros.
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2. El nimero méximo de plantas sera de PB+1.

Art. 10.2.5.- Aticos.

Se autoriza un atico retranqueado al menos de tres metros de fachada y con una ocupacion
maxima del veinticinco por ciento (25%) de la planta que computard a los efectos de
edificabilidad méxima.

Art. 10.2.6.- Sétanos.

Se autoriza un maximo de dos plantas de s6tano.

Art. 10.2.7.- Usos compatibles.

Sera todos los definidos en el Titulo VII, salvo otros residenciales y los siguientes, que
quedan prohibidos.

. Industrial, salvo talleres artesanales, pequefia industria y mantenimiento de
automovil.
. Terciario, en la categoria de agrupacion y grandes superficies comerciales.

Los criterios basicos de la Modificacion planteada resultan los siguientes:

La consecucion de los objetivos descritos en el apartado A.1, se llevara a cabo teniendo en
cuenta los siguientes criterios basicos:

. Respetar el modelo de ciudad adoptado desde el planeamiento vigente en tanto
exclusivamente proponemos hacer extensiva un Area de Ordenanza predominante casi en
exclusiva en el Casco Tradicional de Zahara de los Atunes a la unica parcela libre de
edificacion de la Manzana urbana y localizada e inmersa dentro de ese casco para
posibilitar la construccion de esta con idénticos parametros urbanisticos y volumétricos de
las edificaciones, parcelas y manzanas colindantes a esta.

. Mantener inalterados los pardmetros tanto de ordenacion estructural como los de la
ordenacion pormenorizada establecidas para la zona a salvo el hecho de hacer extensiva un
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Area de Ordenanza predominante en la misma a una parcela que por circunstancias
contextualizadas en otro tiempo les resultaba de aplicacion otra.

. En cuanto a la afeccion de la parcela resulta afectada parcialmente por la zona de
ZSPDPMT vy el propio DPMT aunque este de forma casi anecdoética, la Modificacion
propuesta no implicara ni poner en riesgo la garantia de efectividad de la servidumbre ni
perjudicar al DPMT.

. Se mantendran los parametros de densidad, edificabilidad, usos y volumétricos
propios del conjunto edificatorio predominante en la Zona en tanto el Area de Ordenanza a
la que se propone acogerse la parcela objeto de la Modificacion, resulta el predominante,
por no decir casi exclusiva, en el Casco Tradicional de Zahara de Los Atunes.

. Posibilitar que la parcela de referencia resulte edificable y asegurar la implantacion
en la misma de un Establecimiento Turistico dentro del nucleo de poblacion con una
ubicacion estratégica que dé respuesta a la creciente demanda.

D) Descripcion principales afecciones territoriales y ambientales existentes.

Estado actual de los terrenos. Urbanizacién, Infraestructuras, Servicios vy
Edificaciones existentes.

La parcela objeto de esta Modificacion de Planeamiento en cuento forma parte
de una trama urbana consolidada y urbanizada, con todos los servicios
urbanisticos necesarios para ser consideradas en la condicion de solar de forma
que ningln problema hay para que sea dotada y esta pueda acceder a esos
servicios a través de la infraestructura ya existente en tanto como ya hemos
dejado constancia se actualmente de dos parcelas consideradas urbanas dentro
de un nucleo de poblacion tradicional como es el de Zahara.

En cuanto a los cambios de determinaciones urbanisticas que en relacion con esa
parcela se plantean con esta Modificacion, esencialmente de uso, estos no
implicaran en ningln caso nuevas situaciones edificatorias y de demanda de
servicios que la infraestructura y la urbanizacion ya preexistente en ese
entramado urbano del que forman parte no tenga capacidad de absorber y dar
respuesta.
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Por un lado la parcela se encuentra afectada parcialmente casi en un tercio por la
ZSPDPMT v de forma tangencial por el DPMT en apenas unos 16,50 m2 m2, v por otro

lado la parcela resulta parcialmente inundable:

A estos efectos la afeccion pormenorizada de cada una de ellas resultaria la
siguiente:Parcela: 11.141 est4 afectada en 16,5 m2 en zona de DPMT y en 140,66 m2 en
ZSPDPMT
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PLANO DE AFECCION DE LA ZSPDPMT Y DEL DPMT SOBRE LAS PARCELAS

Calle Manue

A ese respecto indicar que de inicio la Ley de Costas y su Reglamento General prohiben en
parte algunos de los usos que hoy el Plan General de Barbate admite en esta parcela al
aplicarle el area de Ordenanza de la Zona de Usos Centros Terciarios ( T ) , asi como
también algunos de los de la Ordenanza de la Zona de Edificacion Tradicional que esta
Modificacion pretende hacer extensiva a la parcela que constituye su objeto, no solo el
propio de esa Zona, el residencial, sino también el turistico y hotelero, que ese el que el
promotor de esta Modificacion aspira a destinar la construccion de ambas parcelas.
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No obstante, lo dicho, debemos recordar que nos encontramos con una parcela ya
reconocida como urbana por el Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano de Barbate (Cadiz)”,
cuya Aprobacion Definitiva resulté diligenciada por la Junta de Andalucia con fecha 15 de mayo de
1.986, esto es con anterioridad a la Ley de Costas 22/1988 de 28 de julio, por lo que resulta
aplicable y admisible lo planteado en esta Modificacion al amparo de lo establecido para estas
situaciones en el Apartado 3 de la Disposicion Transitoria Tercera de la Ley de Costas. En el mismo
sentido se pronuncia y también lo admite el TITULO XIV del PGMOU de Barbate sobre
INCIDENCIA ESPECIFICA DEL REGIMEN DETERMINADO POR LA LEY DE
COSTAS:

Articulo 14.1.- Régimen general.

1. Los suelos incluidos en el dominio publico y sus correspondientes zonas de
servidumbre quedan sometidos a las condiciones especificas determinadas por la Ley
22/1.988 de 28 de Julio, de Costas y por el Reglamento General para desarrollo y
aplicacion de dicha ley.

2. A tal efecto la calificacion asignada por el Plan General se entenderd, en estos
suelos, sometida al régimen de compatibilidad de usos y procedimiento de autorizacion de
los mismos regulados por los articulos 8, 24, 25 y 26 de la mencionada Ley de Costas y
concurrentes de su Reglamento, asi como por sus correspondientes disposiciones
transitorias.

Articulo 14.2.Edificaciones en el dominio publico v/o en zona de servidumbre de
proteccion.

1. Las edificaciones o partes de edificaciones, obras e instalaciones construidas con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley de Costas (22/1.988 de 28 de Julio) y que se
encuentren emplazadas en el dominio publico maritimo-terrestre y/o en zona de
servidumbre de proteccion del mismo quedan sujetas al régimen por ella establecido vy,
especificamente a lo dispuesto en la Disposicion Transitoria 4* de la Ley y en las
Disposiciones Transitorias 12* y 13* de su Reglamento.

2. La linea que marca el limite de la servidumbre de proteccion de Costas en los planos
de Clasificacion, Gestion y Areas de Reparto del Plan General tiene -cuando afecta a
parcelas o areas calificadas para usos lucrativos o equipamientos que requieren edificacion-
el caracter de linea de retranqueo de la edificacion que se destine a usos no compatibles con
la servidumbre o que, siendo compatibles, no hayan sido autorizados seglin el
procedimiento establecido por la Ley de Costas.
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El Documento de Borrador de la presente Innovacion , junto con el Documento Ambiental
Estratégico Inicial , una vez presentado en el Ayuntamiento, resulté remitido por este a la
Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura y Pesca y Desarrollo Sostenible de
Cadiz , la cual, previo requerimiento de subsanacion atendido , acordé admitirlo a tramite
mediante Resolucion de 23 de enero de 2019. Acto seguido la Delegacion referida sometid
el Plan Especial y el Documento Ambiental Estratégico a consultas de la Administraciones
publicas afectadas y personas interesadas, remitiéndose en concreto a Ecologistas en
Accion, AGADEN , Servicio de Dominio Publico Hidraulico y Departamento de Costas,
ambos pertenecientes a la Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca, Ganaderia y
Desarrollo Sostenible de la Junta de Andalucia.

De esas remisiones solo resultd atendido por esta ultima Delegacion Territorial por ambos
servicios.

El Informe del Departamento de Costas de 28 de junio de 2019 concluy¢ literal que “ El
Documento presentado es un Borrador previo de la Modificacion del PGOU de Barbate.
El cual debe pasar a ser un documento urbanistico especifico. Tal como un estudio de
detalle u otro instrumento urbanistico adecuado, conteniendo la justificacion expresa del
cumplimiento de todos y cada uno de los requisitos establecidos en el apartado 3.2° de la
Disposicion Transitoria 10°del R.D. 876/2014, del Reglamento General de Costas .

Por todo lo anterior , este Departamento lo informa favorablemente el Borrador de esta
Innovacion , al considerar que el mismo cumple con las determinaciones de la Ley de

Costas y su Reglamento General que le son de aplicacion

El Informe del Servicio de Dominio Publico Hidraulico emitié Informe con fecha de 30 de
abril de 2019 que literalmente dice:

“ 1. Respecto del Dominio Publico Hidraulico: NO se produce ninguna afeccion al DPH,
Zonas de Servidumbre y Zonas de Policia al ubicarse el ambito de desarrollo en una zona
con afeccion al Dominio Publico Maritimo Terrestre y su zona de servidumbre.

2 Respecto a la afeccion a zonas inundables:

En el Borrador de Innovacion, concretamente en el apartado 5.4. Caracteristicas
Naturales y Urbanisticas del Ambito Territorial de la Modificacion planteada, Riesgos
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naturales y tecnologicos, se expone el riesgo natural de la inundabilidad que puede
afectar al nucleo urbano de Zahara de los Atunes por su localizacion frente al mar que
hacen vulnerable dicha afeccion.

Tal como se cita en dicho apartado, el Estudio Hidraulico para Prevencion de
Inundaciones y la Ordenacion de Cuencas de la Janda ha identificado los riesgos
existentes en la zona, afectando puntualmente a la fachada urbana del la ribera del rio
Cachon y el ambito de la Modificacion.

Actualmente dicho estudio es el unico elaborado y aprobado por la Administracion
Hidraulica Andaluza y aplicable a Zahara de los Atunes.

Se adjuntan las imdgenes del casco urbano con la afeccion producida por la capa de 100
anos y de 500 arios del Rio Cachon, donde se observa que la parcela en cuestion es la
unica zona de fachada maritima del nucleo urbano que presenta afeccion por
inundabilidad.

En el Documento presentado se expone la existencia de otros estudios de inundabilidad de
mayor detalle que han sido redactados posteriormente al estudio elaborado por la
administracion autonomica con el objeto de dar solucion a la afeccion por inundabilidad
de otros sectores de suelo en el nucleo urbano de Zahara de los Atunes.

Este Estudio de Detalle de la Cuenca ha redefinido y acotado los riesgos existentes
especialmente en el ambito a desarrollar, concretamente el del Sector Z1 de Zahara de los
Atunes, ubicado al margen izquierdo del cauce en el sector noroeste del nucleo y que ha
servido de base para la aprobacion del sector. Dicho estudio concreta los niveles de riesgo
de la zona, planteando una serie de medidas de defensa que corregiran los problemas que
padece actualmente el nucleo de Zahara.

Tanto en el unico estudio de detalle valido para la administracion hidraulica andaluza, el
Estudio Hidraulico para Prevencion de Inundaciones y la Ordenacion de Cuencas de la
Janda, como en el otro referido en el documento presentado para la Evaluacion Ambiental
Estratégica, la parcela objeto de dicha innovacion es inundable para la avenida de 100 y
500 arios.

Por tanto para evitar dicha afeccion se debe presentar en la aprobacion Inicial de la

Innovacion un estudio de detalle de inundabilidad de laparcela en cuestion y si fuera
necesario medidas de proteccion para evitar en un suelo urbano consolidado los riesgos de
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inundabilidad. Dicho Estudio y las medidas propuestas deberan ser supervisadas por la
Direccion General de Planificacion y Gestion de Recursos Hidricos por lo cual no supone,
salvo sefialamiento expreso, aceptacion por parte de la misma en cuanto a sus resultados
( area inundable, velocidad y calado para los diferente periodos de retorno y niveles de
riesgo ).

1. Respecto a la Disponibilidad de Recursos Hidricos: No existe afeccion a la
disponibilidad de recursos hidricos.

2. En cuanto al Ciclo integral del agua: No existe afeccion al ciclo integral del agua
al tratarse de un suelo urbano consolidado con acceso a todos los servicios”

A la vista de los Informes referidos con fecha de 5 de julio de 2019 se dicta Resolucion del
Delegado Territorial de la Consejeria de Agricultura y Pesca y Desarrollo Sostenible de
Cédiz que contiene el Informe Ambiental Estratégico determindndose que la Innovacion
por Modificacion del PGOU de Barbate de las determinaciones urbanisticas aplicables
a parcela urbana sita en Zahara de Los Atunes, no tiene efectos significativos sobre el
Medio Ambiente siempre y cuando se cumplan las determinaciones ambientales
indicadas en el Presente Informe Ambiental Estratégico, asi como las ya incluidas en
la Memoria Urbanistica y en el Documento Ambiental Estratégico que no se opongan
a las anteriores.

La Resolucion y el Informe Ambiental que contiene pues, en su Apartado 5 sobre
Consideraciones a la Documentacion Urbanistica y Ambiental dice literal:

“ Se considera adecuada la propuesta de medidas preventivas, correctoras y de control
establecidas en el DAE, sin perjuicio de lo que pudieran determinar los informes
sectoriales preceptivos en procedimiento sustantivo.

Estas medidas, junto las establecidas en el presente Informe, son de obligado cumplimiento
y deberan integrarse adecuadamente para garantizar su aplicacion efectiva en el
instrumento de planeamiento previamente a su aprobacion definitiva, asi como en los
proyectos de desarrollo y ejecucion.

4.1.  En materia de dominio publico hidraulico:

De acuerdo con las consideraciones y determinaciones puestas de manifiesto en el Informe
del Servicio de Dominio Publico Hidraulico de esta Delegacion Territorial en Cadiz, de
fecha de 30 de abril de 2019, que se adjunta en el anexo I del presente Informe Ambiental,
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el Estudio Hidraulico para Prevencion de Inundaciones y la Ordenacion de Cuencas de la
Janda ha identificado los riesgos existentes en la zona, afectando puntualmente al ambito
de la Innovacion, resultando que la parcela objeto de dicha Innovacion es inundable para
la avenida de periodo de retorno de 100 anos y de 500 arios.

Conforme a lo dispuesto por el articulo 14.bis.1 del RD 849/1986 de 11 de abril,
modificado por el RD 9/2008 de 11 de enero por el que se aprueba el Reglamento del
Dominio Publico Hidrdulico que desarrolla los titulos preliminar, LIV,V,VLVII y VIII del TR
de la Ley de Aguas aprobado por el Real Decreto Legislativo 7/2001 de 20 de julio, Las
edificaciones se disefiaran teniendo en cuenta el riesgo de inundacion existente y los nuevos
usos residenciales se dispondran a una cota tal que no se vean afectados por la avenida con
periodo de retorno de 500 afios, debiendo disefiarse teniendo en cuenta el riesgo y el tipo de
inundacion existente. Podran disponer de garajes subterraneos y sétanos, siempre que se
garantice la estanqueidad del recinto para la avenida de 500 afos de periodo de retorno, se
realicen estudios especificos para evitar el colapso de las edificaciones, todo ello teniendo
en cuenta la carga solida transportada, y ademas se disponga de respiraderos y vias de
evacuacion por encima de la cota de dicha avenida.Se debera tener en cuenta su
accesibilidad en situacion de emergencia por inundaciones.

Por lo tanto, como condicionante de seguridad conforme a lo dispuesto en el referido
articulo 14.bis. 1, se se debe presentar en la aprobacion Inicial de la Innovacion un estudio
de detalle de inundabilidad de laparcela en cuestion y si fuera necesario medidas de
proteccion para evitar en un suelo urbano consolidado los riesgos de inundabilidad. Dicho
Estudio y las medidas propuestas deberan ser supervisadas por la Direccion General de
Planificacion y Gestion de Recursos Hidricos por lo cual no supone, salvo serialamiento
expreso, aceptacion por parte de la misma en cuanto a sus resultados ( area inundable,
velocidad y calado para los diferente periodos de retorno y niveles de riesgo ).

Finalmente la Resolucion y el IAE en su Apartado 6 Pronunciamiento dice: La Innovacion
por Modificacion del PGOU de Barbate de las determinaciones urbanisticas aplicables
a parcela urbana sita en Zahara de Los Atunes, no tiene efectos significativos sobre el
Medio Ambiente siempre y cuando se cumplan las determinaciones ambientales
indicadas en el Presente Informe Ambiental Estratégico, asi como las ya incluidas en
la Memoria Urbanistica y en el Documento Ambiental Estratégico que no se opongan
a las anteriores.

Dicho Acuerdo ha resultado publicado en BOJA de 17 de julio de 2019, anadiendo al
acuerdo reproducido que El presente Informe se remitira al BOJA para su publicacién en el
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plazo de 15 dias habiles desde su formulacion, sin perjuicio de la publicacion de su
contenido integro en la sede electronica de la Consejeria e la Consejeria de Agricultura y
Pesca y Desarrollo Sostenible .

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 39.3 de la Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia , el presente Informe Ambiental
Estratégico perdera su vigencia y cesara en la produccion de los efectos que le son propios
si, una vez publicado en el BOJA, no se hubiera producido a la aprobacion del Plan
Especial en e Iplazo maximo de cuatro afios desde su publicacion. En tal caso, el promotor
debera iniciar nuevamente el procedimiento de Evaluaciéon Ambiental Estratégica.

Contra el Informe Ambiental Estratégico no procedera recurso alguno, sin perjuicio de los
que procedan, en su caso, contra la resolucion que apruebe el instrumento de planeamiento
sometido al mismo. "

En cumplimiento de lo referido en el Informe de los Servicios del Dominio Publico
Hidraulico, y lo recogido y establecido tanto en el IAE como en la Resolucion de la
Delegacion Territorial competente de 5 de julio de 2019 que lo incorpora, se ha redactado,
adjuntandose a este Documento de Innovacion, un Estudio Hidrolégico e Hidraulico de
Analisis de Inundabilidad de la Parcela Catastral 3531410TF4033S0000RP de Zahara
de Los Atunes coincidente con el ambito de la Modificacion que nos ocupa, suscrito
por el Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos Antonio Silva Santos, Colegiado con
el N° 25.071.

En ese Informe en el que se analiza el funcionamiento hidraulico general y de detalle en el
ambito de la parcela, se proponen soluciones para paliar los posibles riesgos y problemas de
inundabilidad . Esencialmente se propone para paliar esos riesgos que las
construcciones que lleven a cabo en la parcela, se eleven de modo que sitien su
rasante terminada de planta baja por encima de la cota +2,80, lo que supone a priori,
una cota terminada del orden de 30 cm sobre la rasante de la calle. El resguardo
adicional, siempre aconsejable. Serd el maximo posible y/o razonable que se pudiera
otorgar considerando la viabilidad de ejecucion de rampas de acceso y otros aspectos
urbanisticos como la limitacion de cota de forjado de planta baja respecto a la rasante de la
calle, de forma que seran las administraciones hidraulicas y urbanisticas quienes deberan
determinar el resguardo minimo a establecer en la parcela, ya que realmente no existe un
resguardo minimo establecido en la normativa vigente, continta el Estudio manifestando en
su Apartado 4.4. de Propuesta de Soluciones para el desarrollo de la parcela.
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En el Apartado 4.5 del Estudio relativo a Otras Soluciones fuera del ambito de la parcela,
anade que, aunque quede fuera del ambito de la Modificacion, es importante sefialar a las
administraciones competentes que también pueden llevarse a cabo pequefias actuaciones
que paliararian no solo problemas de inundabilidad de la parcela en cuestion, sino del resto
del ambito urbano afectado en esta area, y se relacionan a continuacion:

- Prolongacion del muro de proteccion en la playa unos 20 metros con la misma cota
de coronacion, siguiendo la misma alineacion que presenta en la actualidad, impidiendo asi
los retornos de agua hacia la calle que se encuentra tras el muro de proteccion.

- Reconstruir el cordon dunar en la playa que ha perdido materia en varios puntos del
mismo debido al transito de usuarios y vehiculos en su acceso a la playa y al chiringuito de
playa, con lo que impediria la circulacion del agua hacia el interior del casco urbano. Esta
restauracion del cordon dunar podra mejorarse con la siembra de vegetacion autoctona y
otros elementos que frenaran la erosion dunar en eventos de fuertes avenidas.

Finalmente el Apartado 5 del Estudio a modo de CONCLUSION dice literal:

“ 1) Atendiendo a los planos de planta correspondientes al “ Arroyo del Candalar ( Zona N°
21 )” del Estudio Hidraulico para la prevencion y la ordenacion de las cuencas de la Janda,
llevado a cabo y aprobado por la Administracion Hidraulica Andaluza, la parcela de
referencia se veria afectada por las avenidas de los 500 afios de periodo de retorno. Sin
embargo, tras el andlisis técnico de los resultados tabulados y secciones transversales del
propio estudio, y atendiendo a a que se trata de un estudio unidimensional, se ha podido
comprobar que las avenidas no superardn al muro de proteccién que existe entre la parcela
y el cauce, donde existiria realmente un resguardo de lorden de 50 cm, por tanto esta
parcela, segun el propio estudio de la administracion no seria realmente inundable.

2) Se ha realizado un estudio de detalle para determinar si las avenidas podrian penetrar en
la calle que da acceso a la parcela, habiéndose verificado que durante la avenida de 500
afos de periodo de retorno, podria producirse una pequeiia inundacion en la calle que da
acceso a laparcela tras bordear las avenidas el limite final del muro de proteccion existente.
Si bien es cierto, el calado maximo esperado se situaria en torno a 25 cm, y la velocidad
maxima seria de unos 0,16 m/s, valores que nos indican de manera clara que no estamos
ante una zona donde la inundacion pudiera ocasionar dafios graves.

3) Como se justifica en el presente Documento, la parcela se encuentra fuera de la via de
intenso desagiie y fuera de la zona de flujo preferente.
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4) Como media correctora se propone situar las construcciones que se llevan a cabo en la
parcela por encima de la cota +2,80, evitando al inundabilidad de la misma. Dado que el
agua que entra en la parcela no tiene salida hacia otros puntos, por existir edificaciones en
todo su perimetro, excepto en la fachada, se trata de una zona inefectiva de flujo, es decir,
no contribuye al desalojo de caudales, por tanto, el impedir que esta parcela no se
inunde, no ocasionaria perjuicios a las propietarios colindantes.

Se recomienda establecer un resguardo adicional a la cota +2,80 indicada anteriormente, sin
embargo, dado que no existe normativa especifica al respecto, se deja a las
administraciones competentes o promotor, que establezcan el resguardo necesario de modo
que, ademas del aspecto de seguridad, se tenga en cuenta otros parametros como los
urbanisticos, principalmente en lo que se refiere a la limitacion de cotas de forjado de
planta baja con respecto a la rasante de la calle o a la viabilidad de ejecucion posterior de
itinerarios accesibles a las construcciones que se proyecten.

5) Existen otras medidas que se podrian llevar a cabo para evitar la inundacion, no solo de
la parcela en estudio, sino de todo el ambito urbano afectado. Estas medidas quedan fuera
del ambito de la Modificacion, pero dad su sencillez técnica, se han recogido en el presente
Informe para que puedan ser tenidas en cuenta por la administraciones competentes en caso
de que lo consideren oportuno.

6) En base a los “ Mapas de peligrosidad y riesgo de inundacion del litoral de la
demarcacion hidrografica Atlantica Andaluza — Sector Guadalete y Barbate, realizados por
el SNCZI del Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente, la parcela con
referencia catastral 3531410TF4033S0000RP de Zahara de los Atunes no estaria afectada
por la inundacion del litoral de los 500 afios de periodo de retorno.”

A modo de conclusion en este aspecto al riesgo de inundabilidad de la parcela en
cuestion, resulta consecuencia directa de ese Estudio Hidraulico e Hidrologico de
Detalle poder afirmar que ese riesgo debemos reconocerlo como minimo y en ningun
caso impide la construccion de la misma ni agrava el mismo en el entorno, resultando
plenamente salvable con la medida planteada de elevar la construccion 30 cm por
encima de la rasante de la calle, y por tanto el riesgo en ningin caso deja fuera de
juego la Modificacion que se plantea y su objetivo, que no es otro, no ya que en esta
parcela se pueda construir, cuestion esta que hoy seria plenamente factible en tanto
consideracion de solar urbano que tiene, sino que pueda ser edificable con unas
determinaciones urbanisticas distintas a las que hoy le resultan aplicables y que
posibiliten el uso turistico al que aspiramos.
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E) Alternativas de Ordenacion, criterios de seleccion y alternativa elegida:

El Documento Ambiental Estratégico plantea lo siguiente en el Apartado de ANALISIS

DE ALTERNATIVAS:

Figura 4: Esquema del analisis de alternativas

IMPOSIBILIDAD DE EDIFICABILIDAD DE LA

PARCELA OBJETODE LA INNOVACION
PROBLEMATICA

OBJETIVOS OBJETIVOS

Aplicacion del Area de
Ordenanza Zona de
Edificacion Tradicional (VT)

Mantener la situacion actual:
Area de Ordenanza Zona de
Centros Terciarios (T )

Alternativa 0 Alternativa 1

Revision del PGOU

Alternativa 2

Calle Pio XIl. 8 . 11160 Barbate - T 956063640 - www.barbate.es
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ALTERNATIVAS CONSIDERADAS.

Por lo expuesto anteriormente en el analisis de alternativas de la
Evaluacion Ambiental Estratégica de la Modificacion se han considerado
tres opciones distintas que se describen a continuacion:

Alternativa 0. Prevé la evolucion del ambito en el caso de no llevar a cabo
la modificacion, como una mas de las opciones posibles, permitiendo
establecer una referencia respecto a la que determinar la situacion, en
términos ambientales, del resto de las alternativas.

En este caso representaria mantener en el tiempo la situacién actual
sobrevenida de la aplicacion a la parcela objeto de la modificacion, sita en el
interior del nucleo urbano de Zahara de los Atunes, con vocacion de ser
edificadas tal y como las parcelas colindantes, de la ordenanza que tiene
atribuida por el PGOU vigente, que es la propia de la Zona Centros
Terciarios (T). En este caso, resulta inedificable, especialmente por la
distancia de la separacion de linderos que se establece para esa Area de
Ordenanza, imposibilitando ello la iniciativa del promotor de construir un
establecimiento de alojamiento turistico que es lo que pretende

Alternativa 1. Plantea la opcion de hacer extensiva la aplicacion del Area
de Ordenanza que el vigente PGMOU de Barbate denomina "Zona de
Edificacion Tradicional ( VT )", a la parcela, igualandola al resto del casco
tradicional de Zahara de los Atunes y atribuyéndole, de esta forma, la
condicion de edificable y poder implantar en ella, un Establecimiento de
Alojamiento Turistico. Esta clasificacion ya esta establecida tanto en el
Documento de Adaptacion Parcial del PGMOU de Barbate a la LOUA
7/2002 como en el Documento de Revision General del referido Plan
General actualmente en tramitacion

Alternativa 2. Aborda la problematica actual mediante la revision del Plan
General de Barbate, siguiendo una propuesta similar al Documento de
Aprobacion Provisional del afio 2015, que solucionaria el problema de
edificabilidad de la parcela pero de una manera muy dilatada en el tiempo.

RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS
ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS.

De acuerdo con todo lo expuesto en los apartados precedentes, es preciso
hace la siguiente valoracion global:

La Alternativa 0 (la no ejecucion de la Modificacién) no contribuye a los
objetivos generales asociados con el modelo de ciudad y su encaje
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territorial. De no realizar la Modificacion del PGOU, la parcela objeto de la
misma, sita en el interior del nucleo urbano de Zahara de los Atunes, con
vocacion de ser edificada tal y como las parcelas colindantes, resulta
inedificable, especialmente por la distancia de la separacion de linderos que
se establece para el Area de Ordenanza que tienen asignadas actualmente,
imposibilitando ello la iniciativa del promotor de construir un
establecimiento de alojamiento turistico que es lo que pretende. Por esta
circunstancia no deberia ser considerada como una opcion viable.

La Alternativa 1 plantea hacer extensiva la aplicacion del Area de
Ordenanza que el vigente PGMOU de Barbate denomina "Zona de
Edificacion Tradicional ( VT )", a la parcela, igual que al resto del casco
tradicional de Zahara de los Atunes, atribuyéndole de esta forma la
condicién de edificable, y poder implantar en ella, un Establecimiento de
Alojamiento Turistico. Esta clasificacion ya esta establecida tanto en el
Documento de Adaptacion Parcial del PGMOU de Barbate a la LOUA
7/2002 como en el Documento de Revision General del referido Plan
General actualmente en tramitacion. Desde el punto de vista ambiental la
modificacion no tiene afecciones significativas. Desde el punto de vista de
la contribucion al modelo de ciudad del PGOU y su adecuacion al modelo
territorial esta alternativa contribuye, a corto plazo, a resolver los problemas
de gestion urbanistica en el niicleo urbano de Zahara de los Atunes.

La Alternativa 2 aborda la problematica actual mediante la revision del
Plan General de Barbate, siguiendo una propuesta similar al Documento de
Aprobacién Provisional del afio 2015. Desde el punto de vista ambiental la
modificacion no tiene afecciones significativas. Desde el punto de vista de
la contribucion al modelo de ciudad del PGOU y su adecuacion al modelo
territorial esta alternativa contribuye, a medio-largo plazo, a resolver el
problema de edificabilidad de la parcela pero de una manera muy dilatada
en el tiempo.

Por todo anterior, del analisis realizado se deduce que la opcion técnica y
ambientalmente viable es la Alternativa 1.

RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS
ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS.

De acuerdo con todo lo expuesto en los apartados precedentes, es preciso
hace la siguiente valoracion global:

La Alternativa 0 (la no ejecucion de la Modificacion) no contribuye a los
objetivos generales asociados con el modelo de ciudad y su encaje
territorial. De no realizar la Modificacion del PGOU, la parcela objeto de la
misma, sita en el interior del nucleo urbano de Zahara de los Atunes, con
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vocacion de ser edificada tal y como las parcelas colindantes, resulta
inedificable, especialmente por la distancia de la separacion de linderos que
se establece para el Area de Ordenanza que tienen asignadas actualmente,
imposibilitando ello la iniciativa del promotor de construir un
establecimiento de alojamiento turistico que es lo que pretende. Por esta
circunstancia no deberia ser considerada como una opcion viable.

La Alternativa 1 plantea hacer extensiva la aplicacion del Area de
Ordenanza que el vigente PGMOU de Barbate denomina "Zona de
Edificacion Tradicional ( VT )", a la parcela, igual que al resto del casco
tradicional de Zahara de los Atunes, atribuyéndole de esta forma la
condicion de edificable, y poder implantar en ella, un Establecimiento de
Alojamiento Turistico. Esta clasificacion ya esta establecida tanto en el
Documento de Adaptacion Parcial del PGMOU de Barbate a la LOUA
7/2002 como en el Documento de Revision General del referido Plan
General actualmente en tramitacion. Desde el punto de vista ambiental la
modificacion no tiene afecciones significativas. Desde el punto de vista de
la contribucion al modelo de ciudad del PGOU y su adecuacion al modelo
territorial esta alternativa contribuye, a corto plazo, a resolver los problemas
de gestion urbanistica en el nucleo urbano de Zahara de los Atunes.

La Alternativa 2 aborda la problematica actual mediante la revision del Plan
General de Barbate, siguiendo una propuesta similar al Documento de
Aprobacion Provisional del afio 2015. Desde el punto de vista ambiental la
modificacion no tiene afecciones significativas. Desde el punto de vista de
la contribucién al modelo de ciudad del PGOU y su adecuacion al modelo
territorial esta alternativa contribuye, a medio-largo plazo, a resolver el
problema de edificabilidad de la parcela pero de una manera muy dilatada
en el tiempo.

Por todo anterior, del analisis realizado se deduce que la opcion técnica y
ambientalmente viable es la Alternativa 1.

F) Identificacion y andalisis preliminar de los potenciales impactos
significativos de la ordenacion propuesta sobre la salud de las
poblaciones existentes y/o previstas.

Ley 16/2011 de 23 de diciembre de Salud Publica de Andalucia_establece en su
articulo 56.1.b. que estardn sometidas a una Evaluaciéon sobre el
impacto en la salud:

“ Los instrumentos de planeamiento urbanistico siguientes:
1.2 Instrumentos de planeamiento general, asi como sus innovaciones.

2.2 Aquellos instrumentos de planeamiento de desarrollo que afecten a
dreas urbanas socialmente desfavorecidas o que tengan especial
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incidencia en la salud humana. Los criterios para su identificacién seran
establecidos reglamentariamente.”

En el Apartado 3. Del citado articulo 56 se afiade: “ No obstante lo
dispuesto en el apartado 1 del presente articulo, no se someteran a
evaluacion del impacto en la salud:

“Aquellas innovaciones de los instrumentos de planeamiento
urbanistico, asf como todas las actividades y obras, publicas y privadas,
y sus proyectos a las que hace referencia el parrafo c) del apartado 1 de
este articulo, que no presenten impactos significativos en la salud y asi
se determine expresamente por la Consejeria competente en materia de
salud. Este pronunciamiento tendra lugar en el proceso de cribado
inserto en el tramite de consultas previas al procedimiento de
evaluacion del impacto en la salud previsto en el articulo 59.5, al que
con cardacter potestativo podran acogerse las personas promotoras de
las actuaciones anteriormente citadas.

El articulo 59.5 por su parte dice que: “ Se regulara
reglamentariamente un tramite de consultas previas al que
voluntariamente podran acogerse las personas o entidades interesadas.
En este tramite la Consejeria competente en materia de salud informara
sobre la procedencia o no de someter la actuaciéon a evaluacién del
impacto en la salud, asi como sobre el alcance de la valoracién del
impacto en la salud, cuando deba presentarse.”

Al caso que nos ocupa esta parte ha instado al Ayuntamiento
formalice solicitud junto con copia de este Documento a la
Consejeria competente en materia de salud , a los efectos de que
evacue el Informe sobre la procedencia de someter o no la
presente Modificacion a evaluacion de impacto sobre la salud de la
misma y en su caso el alcance de esa valoracion. Asi lo posibilita el
articulo 12 del Reglamento de 169/2014 de 9 de diciembre sobre
procedimiento de evaluaciéon sobre el impacto en la salud en la
Comunidad Auténoma de Andalucia.

Por su parte el articulo 13 de ese Reglamento 169/2014 establece:

“ 1. Los criterios para determinar si un instrumento de planeamiento de
desarrollo tiene especial incidencia en la salud son los siguientes:

a) Poblacion potencial afectada, mostrando especial atencién a grupos
de poblacién especialmente vulnerables, como personas mayores,
infancia, personas con discapacidad y mujeres embarazadas.

b) Severidad de modificacién del medio fisico con efectos adversos en la
red hidrografica, habitats naturales, usos del suelo o alteraciones en la
calidad del agua o del aire.
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c) Grado de reduccién en cobertura, disponibilidad o accesibilidad a
instalaciones y servicios sanitarios, educativos o sociales o de conexi6n
con el resto del nicleo urbano.

d) Nivel de satisfaccién de las necesidades de abastecimiento,
saneamiento, dotaciones y servicios préoximos y utiles para el entorno y
la comunidad, incluyendo la facilitacién de medios de transporte
publico adecuados.

e) Presencia de medidas que condicionen estilos de vida incompatibles
con la salud, como el sedentarismo, y que supongan la pérdida o
ausencia de espacios verdes o que dificulten la disponibilidad o
accesibilidad a instalaciones recreativas, deportivas -carril bici, rutas
verdes- o a instalaciones infantiles.

f) Ausencia de espacios comunitarios y otros que faciliten las relaciones
sociales saludables y los usos sociales de los espacios urbanos.

g) Existencia de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas
en parcelas colindantes que puedan afectar a la poblacién que ocupe el
espacio ordenado por el instrumento de planeamiento, incluyendo la
aproximacion a cementerios prevista en los articulos 39y 40 del
Decreto 95/2001, de 3 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de
Policia Sanitaria Mortuoria de Andalucia.

h) Situacién de las parcelas en relacidon con zonas inundables o zonas
con riesgo de afeccién por fenémenos catastroficos de origen natural o
antropico.

2.La decisién basada en los anteriores criterios formara parte del
pronunciamiento que efectiie la Consejeria con competencias en
materia de salud en la EIS que se realice al instrumento de
planeamiento urbanistico general al que desarrolla.

3. A los efectos del presente Decreto en ningin caso tendran especial
incidencia en la salud en razén de su contenido o de su objeto los
Estudios de Detalle y aquellos Planes Especiales que tengan por
objetivo:

a) Conservar, proteger y mejorar el medio urbano y, con caracter
especial, el patrimonio portador o expresivo de valores urbanisticos,
arquitectonicos, histéricos o culturales.

b) Conservar, proteger y mejorar el medio rural, en particular los
espacios con agriculturas singulares y los ambitos del Habitat Rural
Diseminado.

c) Conservar, proteger y mejorar el paisaje, asi como contribuir a la
conservacion y proteccion de los espacios y bienes naturales.

d) Establecer reservas de terrenos para la constituciéon o ampliacion de
los patrimonios publicos de suelo.”

Con respecta a la Modificacion planteada en esta innovacion, y sin
perjuicio de las conclusiones a que llegue el Informe de la
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Consejeria competente que solicitamos, consideramos que esta no
ha de entenderse sometida a Evaluacién sobre el Impacto en la
Salud ya que esta no implica posibilitar actividades, proyectos,
usos, aumentos de edificabilidad o densidad que implique
aumento poblacional, nuevos o distintos cuantitativa vy
cualitativamente mas alla todo esto de lo que a fecha de hoy resulta
admisible urbanisticamente hablando en la actual U.E. “ Acantilado
Modificada “ ni tampoco implica nuevas afecciones sectoriales.

Pasamos a relacionar los criterios referidos en el articulo 13 del
Reglamento 169/2014 con los aspectos de esta Modificacion:

. Poblacion potencial afectada, mostrando especial atenciéon a
grupos de poblaciéon especialmente vulnerables, como personas
mayores, infancia, personas con discapacidad y mujeres embarazadas:
La modificacién no aumenta poblacion, no posibilita un uso o actividad
que hoy dia no esté prevista en ese ambito con el Plan vigente, y
tampoco afecta a los sectores poblacionales vulnerables referidos.

. Severidad de modificacion del medio fisico con efectos adversos
en la red hidrografica, habitats naturales, usos del suelo o alteraciones
en la calidad del agua o del aire: tampoco esta Modificaciéon que opera
exclusivamente sobre un ambito hoy dia urbano y urbanizado afecta al
medio fisico ni mucho menos posibilita o pone en riesgo ninguno de
esos afectos adversos.

. Grado de reduccién en cobertura, disponibilidad o accesibilidad
a instalaciones y servicios sanitarios, educativos o sociales o de
conexion con el resto del ntcleo urbano: En tanto la Modificacién no
aumenta densidad poblacional alguna, en absoluto implica reducciéon de
cobertura en ninguno de esos ambitos.

. Nivel de satisfaccion de las necesidades de abastecimiento,
saneamiento, dotaciones y servicios proximos y utiles para el entorno y
la comunidad, incluyendo la facilitacién de medios de transporte
publico adecuados: El nivel de satisfaccién de esas necesidades es el
adecuado desde el punto de vista de que hablamos de un conjunto
urbano y urbanizado como es el de Zahara de los Atunes, y la parcela
urbana y urbanizada objeto de esta Modificacién y esta en si misma no
afectard en absoluto a ese nivel.

. Presencia de medidas que condicionen estilos de vida
incompatibles con la salud, como el sedentarismo, y que supongan la
pérdida o ausencia de espacios verdes o que dificulten la disponibilidad
o accesibilidad a instalaciones recreativas, deportivas -carril bici, rutas
verdes- o a instalaciones infantiles: No estamos en presencia de tales
medidas ni la Modificacién que permite edificar una parcela y para
destinarla a un uso igual que el del resto del conjunto urbano del que
forma parte, ni mucho menos supone pérdida o dificultad afiadida de
esos espacios e instalaciones.
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. Ausencia de espacios comunitarios y otros que faciliten las
relaciones sociales saludables y los usos sociales de los espacios
urbanos: La Modificacion no implicard en absoluto afeccion alguna de
esos espacios ya existentes en un nucleo urbano como Zahara de los
Atunes.

° Existencia de actividades molestas, insalubres, nocivas y
peligrosas en parcelas colindantes que puedan afectar a la poblacién
que ocupe el espacio ordenado por el instrumento de planeamiento,
incluyendo la aproximacién a cementerios prevista en los articulos
39y 40 del Decreto 95/2001, de 3 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria de Andalucia: No hay
constancia de esas actividades en ninguna parcela colindante con la que
resulta objeto de esta Modificacion.

. h) Situacion de las parcelas en relacién con zonas inundables o
zonas con riesgo de afecciéon por fendémenos catastréficos de origen
natural o antrépico: Ese aspecto ya ha sido explicado y justificado en
esta Memoria , remitiéndonos a la conclusiones del Estudio de
Inundabilidad que han sido reproducidas en este Documento.

Conclusién con respecto a la Modificacion planteada en esta
innovacién, y sin perjuicio de las conclusiones a que llegue el
Informe de 1la Consejeria competente que solicitamos,
consideramos que esta no ha de entenderse sometida a Evaluacion
sobre el Impacto en la Salud ya que esta no implica posibilitar
actividades, proyectos, usos, aumentos de edificabilidad o
densidad que implique aumento poblacional, nuevos o distintos
cuantitativa y cualitativamente mas alla todo esto de lo que a fecha
de hoy resulta admisible urbanisticamente hablando en la actual
U.E. “ Acantilado Modificada “, ni tampoco implica nuevas
afecciones sectoriales.

EL ARQUITECTO.,
Fdo: Jose Antonio Albarran Bailén
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Direccién General de Salud Piblica y Ordenacion Farmacéutica

13:34

Excmo Ayuntamiento de Barbate

C/ Pio Xll, 8
11160 Barbate
CADIZ

Fecha: 21/09/2020

Su Ref.: SMURB/PQ/INNVPGOUZAHARA/2020

Ntra. Ref.: JIMTM/JVR/lamr/eiv/20-DG-CPU-049
Asunto: Rtdo informacion sobre consultas previas EIS.

Se ha recibido en este centro directivo su solicitud dentro del tramite de consultas
previas previsto en el articulo 13 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se
establece el procedimiento de la Evaluacion del Impacto en la Salud (EIS) de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, referente al proyecto “Modificacion del PGOU de Barbate de las
determinaciones urbanisticas aplicables a parcela urbana sita en Zahara de los Atunes”, a
fin de conocer la necesidad de someter a EIS dicha modificacion.

La modificacion prevista se corresponde con las siguientes actuaciones:

» Modificacion de la Ordenanza aplicable a la parcela catastral con referencia
35314TF403350000RP de Zona Centros Terciarios a Zona Edificacion Tradicional

Una vez examinada la documentaciéon presentada por el personal técnico de esta
direccién general, se le comunica que, efectuado el proceso de cribado sobre la actuacion,
nuestro parecer es que en la memoria se han analizado y optimizado de forma correcta los
posibles impactos sobre la salud derivados de la actuacion anteriormente descrita y que es
previsible que los mismos no tengan la suficiente relevancia como para justificar un analisis
en mayor profundidad de los mismos ni la introduccién de medidas adicionales. Ello
siempre supeditado a la veracidad de la informacién facilitada por el ayuntamiento en este
tramite.

En consecuencia, la modificacion prevista no debe someterse al procedimiento de
evaluacion de impacto en salud, siempre y cuando se cumplan los siguientes
condicionantes:

- Que no se introduzcan modificaciones en la actuacion, respecto de la informacion
facilitada sobre el proyecto aportada en el tramite de consultas previas.

- Que a fecha de la firma de este escrito no se haya procedido a la aprobacién inicial
del mismo.

Avda. de la Innovacion, s/n. Edificio Arena 1. Apdo. Correos 17.111. 41080-SEVILLA
Telf. 955-006300. Fax.: 955 006331

Es copia auténtica de documento electrénico
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La comprobacion de estas condiciones se efectuara mediante la presentacion dentro

de la documentacidn necesaria para la aprobacion inicial del instrumento de planeamiento
de una copia de la memoria resumen presentada y de este dictamen.

José Maria de Torres Medina
DIRECTOR GENERAL DE SALUD PUBLICA Y ORDENACION FARMACEUTICA,

Avda. de la Innovacion, s/n. Edificio Arena 1. Apdo. Correos 17.111. 41080-SEVILLA
Telf. 955-006300. Fax.: 955 006331

Codigo Seguro de Verificacion:VH5DPLA5MYP8FLGD4S5B5B2DCAQASZ. Permite la verificacion de la integridad de una
copia de este documento electrénico en la direccién: https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma
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JOSE MARIA DE TORRES MEDINA FECHA 25/09/2020
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E.3. RESOLUCION DE 5 DE JULIO DE 2019 DEL DELEGADO TERRITORIAL DE LA
CONSEJERIA DE AGRICULTURA Y PESCA Y DESARROLLO SOSTENIBLE DE
CADIZ QUE CONTIENE EL INFORME AMBIENTAL ESTRATETIGO
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Delegacion Territarial en Cadiz
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JUNTA DE ANDALUCIR
s D.TAGRIC.GAN PESCAY D.5 CA
A
L | 201999900444578 - 08/07/2019
) . EXCMO. AYUNTAMIENTO
A s?‘;;’(j_[‘é’é(‘;{]” AMEBIEMTAL - CA (12910}
cloz 11160 — BARBATE
(Cadiz)

Ref.: RBL/ALIR - Prevencion y Control Ambiental.
Expte: EAE-S 30/2018
Asunto: Rdo. Informe Ambiental Estratégico «
fnnov, PGOU Barbate Parcela Urbana Zahara de los Atunes

Adjunto se remite Informe Ambiental Estratégico de la INNOVACION POR MODIFICACION
DEL P.G.0.U. DE BARBATE DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS APLICABLES A
PARCELA URBANA SITA EN ZAHARA DE LOS ATUNES, tramitado conforme a lo previsto en la
Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley

3/2015, de 29 de diciembre.
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JUNTA DE HH 'D N_UU A CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA, PESCA Y

DESARROLLO SOSTENIBLE

Delegacicn Territorial en Cadiz

CERES,O=|

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO RELATIVO A LA INNOVACION POR
MODIFICACION DEL P.G.O.U. DE BARBATE (CADIZ) DE LAS
DETERMINACIONES URBANISTICAS APLICABLES A PARCELA URBANA SITAEN
ZAHARA DE LOS ATUNES.

N° Expediente: EAE-5/30/2018
Procedimiento: Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada

#130951323832363030344a,0U

1.0BJETO

El Informe Ambiental Estratégico (IAE}) se define como el informe preceptivo y
determinante del drgano ambiental con el gue concluye la Evaluacion Ambiental Estratégica |
Simplificada, a efectos de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental de Andalucia, modificada por la Ley 3/2015, de 29 da diciembre, de Medidas
en Materia de Gestion Integrada de Calidad Ambiental, de Aguas, Tributaria y de Sanidad
Animal, :

AC Administracion Publica,2.5.4.5:

El IAE podra determinar si el instrumento de planeamiento urbanistico debe someterse
a una Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria porque pueda tener efectos significativos
sobre el medio ambiente, 0 por el contrario, que no tiene efectos significativos sobre el
medio ambiente, en los términos establecidos en dicho Informe.

En cumplimiento de lo dispuesto en el Titulo Il de la citada Ley 7/2007, de 9 de julio,
y segun el procedimiento establecido en su Seccion 42, previa Resolucion de 23/01/2019,
de admision a tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada, se formula |
Informe Ambiental Estratégico relativo a la INNOVACION POR MODIFICACION DEL P.G.0.U, |
DE BARBATE DE ILAS DETERMINACIONES URBANISTICAS APLICABLES A PARCELA
URBANMNA SITA EN ZAHARA DE LOS ATUNES.

2.MARCO NORMATIVO

La Evaluacion Ambiental Estratégica es el instrumento de prevencidn, establecido en la ;
Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de. junio, para la
integracién de los aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y programas
plblicos, Dicha Directiva se incorpord al derecho interno espafiol mediante la Ley:
21/2013, de 9 de diciembre, de Fvaluacidn Ambiental, y al derecho autondmice mediante

. lacitada Ley 3/2015, de 29 de diciembre, que adaptd la legislacion propia de Andalucla en
", materia de evaluacion ambiental a la normativa bésica estatal.

< Con la entrada en vigor el 12/01/2016 de la Ley 3/2015, quedd regulada en la Ley
1772007, de 9 de julio, de Gestidn integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, !a;
_:Evaluacion Ambiental Estratégica como instrumento de prevencion y control ambiental de!
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JUNTA Dt ANDALUCIA

la planificacion publica. La Seccidén 4* del Capitulo I del Titulo Il de la citada Ley recoge =l
procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica de los instrumentos de planeamiento
urbanistico, siguiendo los trdmites y requisitos de la evaluacién de planes y programas pero
con las particularidades derivadas de ia normativa urbanistica vigente.

En aplicacion del Art. 36 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Infegrada de la
Calidad Ambiental de Andalucia, la INNOVACION DEL P.G.0.U. DE BARBATE PARCELA
URBANA EN ZAHARA DE LOS ATUNES se encuentra sometida a Evaluacion Ambiental

Estratégica Simplifio‘ada por encontrarse enire los supuestos del Art. 40.3.b) de la citada

: e |
disposicion legal. |

3. TRAMITACION

En fecha 29 dc? noviembre de 2019, se recibio en la Delegacion Territorial de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio en Cadiz, solicitud del
Ayuntamiento de Barbate de inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada de
la INNOVACION DEL P.G.0.U. DE BARBATE PARCELA URBANA EN ZAHARA DE LOS
ATUNES, en aplicacidn de fo dispuesto en los Arts. 39 v 40 de la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por el Decreto Ley 3/2015,
de 3 de marzo.

Dicha solicitud venia acompafada del Borrador del Plan y del Documenta Ambiental
Estratégico.

Una vez estimada suficiente la documentacién presentada para iniciar la tramitacidn, se
dicté Resolucion, de fecha 23 de enero de 2019, del Delegado Territorial de la Consejeria
de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio en Cadiz por la que se acuerda la admisién
a tramite de la solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada,
formulada por el Ayuntamiento de Barbate, para la INNOVACION DEL P.G.O.U. DE
BARBATE PARCELA URBANA EN ZAHARA DE LOS ATUNES.,

En virtud de los Arts. 39.2 v 40.6.c). de la Ley 7/2007, de 9 de julio, la Delegacién
Territorial de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio en Cadiz, como
drgano ambiental,” sometié el Plan Especial v el Documento ‘Ambiental “Estratégico a
consultas de las Administraciones pablicas afectadas y personas interesadas, por un plazo
de 45 dias, a fin de determinar, de conformidad con el Anexa V de la Ley 21/2013, de 9
de diciembre, de Evaluacion Ambiental, si este instrumento de planeamiento puede tener o
no efectos significativos sobre el medio ambiente.

En la tabla siguiente se han recogido los Organismos, personas interesadas y Servicios

~consultados y se sefialan los que han emitido informe, los cuales se adjuntan en el Anexo |

\del presente Informe Ambiental.

Plaza Asdribal, 6. 37 Planta. Edifidie junta de Andalucia. 11008 Cddiz
Teléfona: 956 00 87 00. Fax 956 G0 87 02
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. de Adaptacién Parcial del PGOU de Barbate a la LOUA 7/2002 como en el Documento de
" Revision General def referido Plan General actualmente en tramite.

i La consecucion de los objetivos de la Modificacion se llevaran a cabo teniendo en
" lcuenta los siguientes criterios basicos:

Fecha de Fecha de
Consultas efectuadas
consulta respuesta
Ecologistas en Accién 2370172019 - \
AGADEN 23/01/2019 | -
Serv. Dominio Publico
D.T. Agricultura, Ganaderia, Hidraulico 23/01/2019 {30/04/2019
Pesca y Desarrollo Sostenible ;
Dpto. De Costas 23/01/2019 |01/07/2019 |
|

4.DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE PLANEAMIENTO URBANISTICO.

El objetivo de la presente innovacidn es la modificacion de las determinaciones
urbanisticas de una parcela urbana sin edificar situada en suelo urbano consolidado en el
nucleo de poblacidn de Zahara de los Atunes a la gue actualmente el vigente PGOU le
establece como aplicable el régimen urbanistico de la Zona de Centros Terciarios {( T ),
aspirando la Modificacion planteada a que a esta parcela le resuite extensible la aplicacién |
de fa misma Area de Ordenanza generalizada y establecida en el suelo urbano consolidado
del nicleo de poblacién de Zahara de los Atunes, inciuida las Manzanas que colindan con
la parcela en cuestion, y que resulta ser la de la Zona de Edificacién Tradicional ( VT ).

Con la aplicacién de las determinaciones urbanisticas actualmente aplicables a la
parcela que nos ocupa, ya hemos dicho que las propias de la Zona Centros Terciarios { T ), .
Esta resulta inedificable porque por un lado no llega a la minima exigible para esa Area, v
especialmente por la distancia de la separacion de linderos que se establece para ese Area |
de Ordenanza, imposibilitando ello |a iniciativa del promotor de esta muodificacion, de
construir un establecimiento de alojamiento turistico que es lo gue pretende. !

La aplicacion y la extensién del Area de Ordenanza de la Zona de Edificacion
Tradicional { VT ) a esa parcela asi como a las otras tres parcelas colindantes, que junto :
con la que nos trae causa resultan ser las tnicas de todo el niicleo de poblacion de Zahara
de los Atunes a las que no se le aplica este Area de Ordenanza sino, como ya hemos dicho,
la de la Zona de Centros Terciarios, viene de hecho ya establecida tanto en el Documento

Piaza Agdngbal, 6, 3° Planta. Edificio Junta de Andalucia. | 1008 Cadiz
Teléfono: 956 00 87 O0. Fax 956 00 87 02

Cadigo:640xXuE89K7IX5MYs /8PV577GnYolor.
Permite la verificacidn de |a Integridad de este documento electrdnico en |a direccidn: bttps:/Aws050.juntadeandalucia es/verificarFima/

FIRMADO FOR

BANIEL SANCHEZ ROMAN FECHA

05/07/2019

iD. FIRMA

640xu889K7IXEMY's /8PVET77GnYalor PAGINA

38




Firmado por AYUNTAMIENTO DE BARBATE Fecha y Hora 19/07/2019 08:51:18

o
=
=4
TS

CERES,O=|

#130951323832363030344a,0U=!

AC Administracion Publica,2.5.4.5:

SELLO DE TIEMPO: Fecha de generacién 19/07/2019 08:51:18 Algoritmo SHA256WITHRSA Emitido por CN:

Pagina 6 /20

CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA, PESCA Y
DESARROLLO SOSTENIBLE
Delegacién Terrtorial en Cadiz

JUNTA DE ANDALUCIA

- Respetar el madelo de ciudad adoptado desde el planeamiento vigente, en tanto que
exclusivamente se propone hacer extensiva un Area de Ordenanza predominante en casi
todo el Casco Tradicional de Zahara de los Atunes a una parcela urbana localizada e
inmersa dentro de ese casco, para posibilitar |la construccion de esta con idénticos
parametros urbanisticos y volumétricos de las edificaciones, parcelas y manzanas
colindantes a la misma

- Mantener inaiferados los parametros urbanisticos, tanto de ordenacion estructural
como de ordenacién pormenorizada, establecidos para la zona, salvo el hecho de hacer
extensiva un Area |de Ordenanza predominante en la misma a la parcela que por
circunstancias contextualizadas en otro tiempo les resultaba de aplicacion otra distinta.

- En cuanto a la afeccion de la parcela por ia zona de ZSP del DPMT vy el propio DPMT,
la modificacidon propuesta no implicard poner en riesgo la garantia de efectividad de la
servidumbre ni perjudicar al DPMT.

- Se mantendran los parametros de densidad, edificabilidad, usos y volumétricos del
conjunto edificatorioipredominante en la Zona, en tanto el Area de Ordenanza a la que se
prapone acogerse la parcela objeto de la Modificacién resulta el predominante, por no decir
casi exclusiva en el Casco Tradicional de Zahara de los Atunes,

- Posibilitar que la parcela de referencia resulte edificable y asegurar la implantacién en
la misma de un Establecimientc Turistico dentro del niicleo de poblacién con una ubicacion
estratégica que dé respuesta a la creciente demanda.

RESIDENCIAL |
IR ECIFCAGION TRADICIONAL (VT) |
B FLUR FAMLAR CERRADA DG |
TERGIARID

INEA DEL DESLIROE DEL DFMT
sesaniosnes LIMITE INT, SETADUMBRE TRANETO
R LMITEINT.
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5.CONSIDERACIONES A LA DOCUMENTACION URBANISTICA Y AMBIENTAL i

Se considera adecuada la propuesta de medidas preventivas, correctoras y de control
establecidas en el DAE, sin periuicio de lo que pudieran determinar informes sectoriales .
preceptivos en el procedimiento sustantivo. :

#130951323832363030344a,0U

Estas medidas, junto con las establecidas en el presente Informe, son de ohbligado
cumplimiento y deberan integrarse adecuadamente para garaniizar su aplicacién efectiva :
en el instrumento de planeamiento previamente a su aprobacién definitiva, asl como en los |
prayectos de desarrollo v ejecucidn, |

AC Administracion Publica,2.5.4.5:

5.1. EN MATERIA DE DOMINIC PUBLICO HIDRAULICO.

De acuerdo con las consideraciones y determinaciones puestas de manifiesto en e!
informe del Servicio de Dominio Pdblico Hidraulico de esta Delegacion Territorial de\
Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible en Cadiz, de fecha 30Q de abril de
2019, que se adjunta en el Anexa | del presente Infarme Ambiental, el Estudio Hidraulico ;
para la Prevencion de Inundaciones v la Ordenacién de las Cuencas de la Janda ha
identificado los riesgos existentes en la zona, afectando puntualmente al dmbito de la
Innovacidn, resultando que la parcela objete de dicha Innovacién es inundable para la.
avenida de periodo de retorno de 100 afios v 500 afios. ‘

Conforme a lo dispuesto por el articulo 14.bis.1 del Real Decretc 849,/1986, de 11 de .
abril, modificado por el Real Decreto 9/2008, de 11 de enero, por el que se aprueba el.
Reglamento del Bominio Publico Hidraulica que desarrclla los titulos preliminar, 1, IV, V, VI, '
Vil y VIIl del texto refundido de la Ley de Aguas, aprobado por el Real Decreto Legislativof
1/2001, de 20 de iulio, /as edificacionas se disefiaran teniendo en cuenta el riesgo de'
inundacion existente y los nuevos usas residenciales se dispondrdn a una cota tal gue no
se vean afectados por la avenida con periodo de retorno de 500 afios, debiendo disefiarse
teniendo en cuenta el riesgo y el tipo de inundacion existente. Podrdn disponer de garajes 1
sublerrdneos y sdtanos, siempre que se garantice la estanqueidad del recinto para la,
avenida de 500 afios de periodo de retorno, se realicen estudios especificos para evitar el
colapso de las edificaciones, todo ello teniendo en cuenia la carga sdlida transportada, y

~ ademds se disponga de respiraderos y vias de evacuacion por encima de la cota de dicha
: . avenida. Se deberd tener en cuenta su accesibilidad en situacion de emergencia por
© . inundaciones.
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Por lo tanto, como condicionante de seguridad conforme a lo dispuesto en el
mencianada articulo 14.bis. 1, se debera presentar en la Aprobacion Inicial de la Innovacion
un estudio de deialle de inundabilidad de la parcela en cuestion y si fuera necesaric
medidas de proteccion para evitar en un suelo urbano consclidade los riesgos por
inundabilidad. Dicho estudio y las medidas propuestas seran supervisadas per la Direccion
General de Planificacién y Gestién de los Recursos Hidricos lo cual no supone, salvo
sefialamiento expreso, aceptacion por parte de la misma en cuanto a sus resultados (area
inundable, velocidad y calado para los diferentes periodos de retorno y niveles de riesga).

6. PRONUNCIAMIENTO

Por todo cuanto antecede, a partir del andlisis de la documentacion aportada, teniendo
en cuenta el resultado de las consultas realizadas y de conformidad con los criterios
establecidos en el Anexc V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental,
esta Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo
Sostenible en Cadiz, en el gjercicio de las atribuciones conferidas por la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestion Infegrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, a los solos efectos
ambientales,

Plaza Asdnibal, 6. 3* Planra. Edificio Junta de Andalucia. 11008 Cédiz
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DETERMINA

Que la INNOVACION POR MODIFICACION DEL P.G.0.U. DE BARBATE DE LAS
DETERMINACIONES URBANISTICAS APLICABLES A PARCELA URBANA SITA EN ZAHARA
DE LOS ATUNES, no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, siempre vy cuando
se cumplan las determinaciones ambientales indicadas en el presente Informe Ambiental -
Estratégico, asi como las ya incluidas en la Memoria Urbanistica y en el Documento
Ambiental Estratégico que no se opongan a las anteriores, !

|
No obstante, el Excmo. Ayuntamiento de Barbate debera tener en cuenta que los |
Planes Parciales o cualquier otro instrumento de planeamientc de desarrollo de Iosl
seclores objefo de la reprogramacion deberan ser sometidos a Evaluacion Ambiental‘
Estratégica Simplificada, de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 40.3.c) de la la Ley
772007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia,
modificada por la Ley 3/2015, de 29 de diciembre.. :

El presente Informe Ambiental Estratégico se remitird al Boletin Oficial de la Junta de .
Andalucfa para su publicacion en el plazo de 15 dias habiles desde su formulacion, sin
perjuicio de la publicacion de su contenido integro en la sede electronica de la Consejeria de
Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible, :

De acuerdo con lo dispuesto en el Art. 39.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, el presente Informe Ambiental Estratégico
perdera su vigencia y cesara en la produccion de los efectos que le son propios si, una vez !
publicado en el Boletin Oficial de fa Junta de Andalucia, no se hubiera procedido a la
aprobacién del Plan Especial en el plazo maximo de cuatro aftos desde su publicacién. En tal
caso, el promotor debera iniciar nuevamente el procedimiento de Evaluacién Ambiental
Estrategica.

Contra ¢l Informe Ambiental Estratégico no procedera recurso administrative alguno, |
sin perjuicio de los que procedan, en su caso, contra la resolucién que apruebe el -
instrumento de planeamiento sometido al mismo.

EL DELEGADO TERRIA

DANIEL SANCHEZ ROMAN

Delegacién Teritorial

Plaza Asdnibal, . 3° Planta. Edificio Junta de Andalucia, 11008 Cadiz
Teléfono: 956 00 B7 00. Fax 956 00 87 02
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' ANEXO l.- Relacion de Informes recibidos

¢ Delegacién Térritorial de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible en
Cadiz. Servicio de Dominio Péblico Hidraulico.

AC Administracion Publica,2.5.4.5:

+ Delegacién Territorial de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible en
Cadiz. Departamento de Costas.
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Nira. Ref.: Cl/19/CA/0015
Su. Ref; E.A.E. simo. 30/18

INFORME A LA MODIFICACION DEL PGOU DE BARBATE DE LAS DETERMINACIONES
Asunto: URBANISTICAS APLICABLES A PARCELA URBANA SITA EN ZAHARA DE LOS ATUNES,
BARBATE, CADIZ.

Remitente: ~ DEPARTAMENTO DE COSTAS

Destinatario: SERVICIO PROTECCION AMBIENTAL

En relacidn a su solicitud de informe sobre la MODIFICACION DEL PGOU DE BARBATE DE LAS
DETERMINACIONES URBANISTICAS APLICABLES A PARCELA URRANA SITA EN ZAHARA DE LOS ATUNES, o
BARBATE, CADIZ, promovido por la sociedad mercantil ZAHARATUNA, 8L, este Departamento informa: ‘

o>

Se presenta la siguiente documentacion técnica para su estudio y valoracion, :

E

+ DOCUMENTO N° 0. BORRADOR DE INNOVACION POR MODIFICACION DEL PGOU DE BARBATE [y
(CADIZ) DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS APLICABLES A PARCELA URBANA SITA EN <.
ZAHARA DE LOS ATUNES _ L

+ DOCUMENTO N.° 1. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO INNOVACION POR MODIFICACION
DEL PGOU DE BARBATE (CADIZ) DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS APLICABLES A%Q
PARCELA URBANA SITA EN ZAHARA DE LOS ATUNES e

1.- OBJETO DEL INFORME

El presente informe se hace sobre las posibles incidencias en materias de la competencia de este
Departamento, haciendo referencia exclusivamente a las zonas afectadas al dominio plblicc maritimo D
terrestre y sus servidumbres legales, asi como a la zona de influencia del litoral, : —

La modificacion del PGOU solicitado consiste en las determinaciones urbanisticas de una parcela urbana sin Q

edificar situada en suelo urbano consolidado en el nicleo de poblacién de Zahara de los Atunes a la quz‘é {2

actifaimente, el vigente PGOU le establece como aplicable el régimen urbanistico de la Zona de Centros

i - : S
F rciarloﬁ% , aspirando la Modificacion planteada a que a esta parcela le resulte extensible la apllcacloT

e qunisma“A ea de Ordenanza generalizada y establecida en el suelo urbano consolidado del nicleo dg

NICAC]

pob) '.a‘ d hata de los Atunes, incluida las Manzanas que colindan con la parcela en cuestion, v que
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resulta ser la de la Zoné de Edificacién Tradicional { VT ).

2.- AMBITO DE LA A¢TUACION
El ambito de la preserjte modificacion resultan ser exclusivamente en parcela urbana situada en suelo
urbano consalidado en [a esquina noroeste del Casco Tradicional de Zahara de los Atunes, término municipal
de Barbate, Cadiz.

!
El ambito de la actuacion coincide con la parcela registral 12,141, que presenta referencia catastral
3531401 TF4033S0000RP.

3.- PROPUESTA DE A}LTERNATIVAS

Solo existe Una Unica propuesta de modificacion, siendo esta la comentada en el apartado | del presente

N

At

informe.
4.- CONSIDERACIONES

1.- Como se determina en la documentacidn presentada, la parcela objeto de la modificacion planteada
afecta a bienes de Dominio PUblico Marftimo-Terrestre, v a sus servidumbres legales, concretamente 16,5
m2 en zona de dominio pblico maritime-terrestre y 140,66 m2 en zona de servidumbre de proteccién del -
dominio publico maritimo terrestre, deslinde DL-55-CA (O.M. 07,/04/1995), entre los hites M-33 y M-34,

NTERIOK

-,

2.- En cuanto a la afeccién a la zona de dominio ptblico maritimo — terrestre, se ajustara a lo establecido en ;™
el régimen transitorio de la Ley de Costas, concretamente en la Disposicién transitoria primera de la Ley de
Costas y concordantes del Reglamento General.

ICAC

3.~ En cuanto a las afecciones a la zona de servidumbre, al solicitar nuevos usos diferente a los establecidos Z
en el PGOU vigente, selestara a lo que se se determina en ¢l apartado 3,2° de-a Disposicion Transitoria D :
Décima del Real Decreto 876/2014, Reglamento General de Costas.

COM
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PLANO DE AFECCHON DE LA ZSPDPMT Y DEL DPMT SOBRE LAS PARCELAS:

#130951323832363030344a,0U

AC Administracion Publica,2.5.4.5:

5.~ CONCLUSIONES |
|
El documento presentado es un borradar previo a la Modificacion del PGOU de Barbate, el cual debe pasar a
ser un documento urbanistico especifico, tal como un estudio de detalle u otro instrumento urbanlsticoi e
adecuado, conteniendo la justificacion expresa del cumplimiento de todos y cada uno de los requisitosi

establecidos en el apartado 3.2° de la Disposicion Transitoria Décima del Real Decrsto 876/2014, 3
Reglamento General de Costas, ’ ‘
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Por todo o anterlof, %ste Departamento informa favorablemente al BORRADOR DE INNOVACION POR

MODIFICACION DEL P(?‘OU DE BARBATE (CADIZ) DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS APLICABLES
A PARCELA URBANA SITA EN ZAHARA DE LOS ATUNES, al considerar que el mismo cumple con las

determinacionas de la Ley de Costas y su Reglamento General que le son de aplicacién.

#130951323832363030344a,0U

Se |e da traslado de este informe, para que se proceda a respuesta coordinada de la misma.,

AC Administracion Publica,2.5.4.5:

EL JEFE DEL DEPARTAMENTO DE COSTAS

José L.uis Reyes Elias

F

COMUNICACION INTERIOR
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N° Ref.: CA 11007/M/19003
S Ref. EAEs 30/2018

Fecha: 15 de Abril de 2019

VALORACION EN MATERIA DE AGUAS AL DOCUMENTO DE INICIO DE EVALUACION
AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA DE LA INNOVACION POR MODIFICACION DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE BARBATE DE LAS DOTACIONES
URBANISTICAS APLICABLES A LA PARCELA URBANA SITA EN ZAHARA DE LOS ATUNES
EN EL TERMINO MUNICIPAL DE BARBATE (CADIZ).

ASUNTO

#130951323832363030344a,0U

Remitente: SERVICIO DE D.P.H. Y CALIDAD DE AGUAS

Destinatario: SERVICIO DE PROTECCION AMBIENTAL

AC Administracion Publica,2.5.4.5:

Recibida solicitud dentro del marco de la Evaluacion Ambiental Estratégica relativa a [a Innovacién por
Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de- Barbate de-las dotaciones urbanisticas aplicables a la. | - .. ..
parcela urbana sita en Zahara de los Atunes en el Términoc Municipal de Barbate {Cadiz) y una vez examinada la
documentacian técnica, se comunica lo expuesto a continuacién en las competencias en materia de aguas del
Servicio de Dominio Pablico Hidraulico.

ANTECEDENTES

PRIMERO.- EI Plan General de Ordenacion Urbanistica de Barbate fue aprobado en 2003 v la Adaptacion Parcial del
la LOUA en 2009.

SEGUNDOQ.- Con fecha 23 de enero de 2019 se recibe en este Servicio de Dominio Publico Hidraulico peticion de 4
Informe desde el Servicio de Proteccian Ambiental al Dacumento Inicial Estratégica de la Innovacién par Modificacion
def Plan General de Ordenacion Urbanistica de Barbate de las dotaciones urbanisticas aplicables a la parcela urbana :
sita en Zahara de los Atunes en el Término Municipal de Barbate. La documentacion, presentada consta de
Borrador de! Plan Especial, Planos y Documento de Evaluacion Ambiental Estratégica simplificada correspondiente a -~
dicha Innovacian.

OBJETO y AMBITO de la INNOVACION:

SELLO DE TIEMPO: Fecha de generacién 19/07/2019 08:51:18 Algoritmo SHA256WITHRSA Emitido por CN:

Firmado por AYUNTAMIENTO DE BARBATE Fecha y Hora 19/07/2019 08:51:18
Pagina 15 / 20

El objeto de la presente Innovacidn es fa Modificacion de las determinaciones urbanisticas de una parcela q
urbana sin edificar situada en suelo urbano consolidado en el nicleo de poblacion de Zahara de los Atunes a la que ¢
actualmente el vigente PGOU le establece como aplicable el régimen urbanistico de la Zona de Centros Terciarios (T), ;‘,_‘.‘ "
aspirando la Modificacion planteada a que a esta parcela le resulte extensible la aplicacion de la misma Area de i .
ordenanza generalizada y establecida en el suelo urbane consolidado del nuclec de poblacion de Zahara de los —
Atunes, ;

R I parcela cuyas determinaciones urbanisticas constituye el objeto de la presente modificacion del PGOU de |
Barbate resulta considerada como suelo urbano dentro del nicleo de poblacion desde el Documento de i
plahleamiento denominado “Proyecto de Delimitacion del Suelo urbano de Barbate (Cadiz}", cuya Aprobacion i
,Deﬁniti_va resulto diligenciada por la Junta de Andalucia el 15 de mayo de 1986, con planimetria modificada de 30 de ",~ )
" agosto de 1986. |

Plaza de Asdribal, 6-32 planta. Edificio Junta de Andalucfa. 11008 Cédiz
Teléfono: 956 00 87 00 Fax: 956 00 87 02
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Segln el Plan General-de Ordenacion Urbanistica de Barbate, aprobado definitivamente con fecha 21 de
diciembre de 1995 y con posterioridad se aprobd definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacion del
Tertitorio y Urbanismo el 30 de enerc de 2003, la parcela gue nos ocupa resulta clasificado como SUELO URBANG
consolidado, resultando afectada parcialmente por la Servidumbre, del Dominio Pdblico Maritimo Terrrestre en
aproximadamente un tercio de la-misma por el DPMT en apenas 16,50 m2,

#130951323832363030344a,0U=!

La superficie fotal de la parcela objeto de la Innovacion es 324 m2,

AC Administracion Publica,2.5.4.5:

SIGNCS CONVEMCIONALES RESIDENCIAL
BN =0 FIcAGION TRADICIONAL (VT)

R FLURIFAMILLAR CERRADA (M)

- LINEA DE AGUA
- LIMITE INT. RIBERA DEL MAR.
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LINEA DEL DESLINDE DEL DPMT
sesuvaasaes LIMITE INT, SERVIDUMERE TRANSITD
+ + -+ LIMITE INT. SERVIDUMBRE PROTELCIGN

TERCIARIO
AISLADC
PARGELAS INNOVACION

|
|
|
|
i
|

| }
Ambito de la Innovacion por Modificacién del PGOU de Barbate de las dotaciones
urbanisticas aplicables a la parcela urbana en Zahara de los Atunes.

Plaza de Asdribal, £-32 planta, Edificia Junta de Andalucla. 11008 Cadiz
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INFORME

Se valoran los documentos aportados: Borrador del Plan Especial y Documento de Evaluacion
Ambiental Estratégica simplificada y Planos correspondiente a dicho Plan Especial,

En base a lo anterior, es conveniente considerar lo expuesto a continuacidn en materia de aguas;

#130951323832363030344a,0U

1. Respecto a la afeccién al Dominio Piiblico Hidraulico

No se produce ninguna afeccion al Dominio Pdblico Hidraulico, Zonas de Servidumbre y Zonas de
Policfa af ublcarse el &mbito de desarrollo en una zona con afeccidn al Dominio Publico Maritimo Terrestre y
su Zona de Servidumbre.

AC Administracion Publica,2.5.4.5:

2. ,.R S | er cidn a a Zo_nas In__undabm_rersr

En el Borrador de la innovacion, concretamente en el apartado 5.4 Caracteristicas Naturales y
Urbanisticas del Ambito Territorial de la Modificacién planteada. Riesgos naturales y
tecnolégicos., se expone el riesgo natural de la inundabilidad que puede afectar al ndcleo urbano de
Zahara de los Atunes por su localizacion frente al mar que la hacen vulnerable ante dicha afeccidn,

Tal y como se cita en dicho apartado, el Estudio Hidraulico para la Prevencion de Inundaciones y la
Ordenacion de las Cuencas de la Janda ha identificado los riesgos existentes en la zona, afectando
puntualmente a |a fachada urbana de |a ribera del Arroyo Cachén y al ambito de la modificacion.

Actualmente dicho estudio es el tnico elaborado vy aprobado por la Administracion Hidraulica
Andaluza y aplicable en la pedania de Zahara de los Atunes.

Se adjuntan la imagenes del casco urbano con la afeccidn producida por la capa de 100 afiosy de
500 afios del Rio Cachon, donde se observa que la parcela en cuestion es la Unica zona del fachada
maritima del nicleo urbano que presenta afeccion por ia inundabilidad,

En el documento presentado se expone la existencia de otros estudios de inundabilidad de mayor
detalle que han side redactados posteriormente al estudio elaborado por la administracion autondmica con
el objeto de dar solucion a la afeccidn por inundabilidad de otros sectores de suelo en el nticleo urbanc de
Zahara de los Atunes.
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Este estudio de detalle de la cuenca ha redefinido y acotado los riesgos existentes especialmente en
el ambito a desarrolfar, concretamente el del Sector 71 de Zahara de los Atunes, ubicado en la margen
izquierda del cauce en el sector noroeste del hlcleo v que ha servido de base para |a aprobacion del sector,
Dicho estudio concreta los niveles de riesgo para la zona, planieando una serie de medidas de defensa que
corregiran [os prohlemas que padece actualmante el niicleo de Zahara,

Piaza de Asdrtibal, 6-3 planta. Edificio Junta de Andalucia. 11008 Cadiz
Teléfono: 956 00 87 00 Fax: 956 00 87 02
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Tanto en el Unico estudio vélido para la Administracion Hidréulica Andaluza, Estudio Hidraulico
para la Prevencidn de Inundaciones y la Ordenacion de las Cuencas de la Janda, como en el otro referido en
el documento presentado para la Evaluacion Ambiental Estratégica, a parcela objeto de dicha Innovacion es
inundable para la avenidaj de 100 afios y 500 afas,

|
Por tanto para eJitar dicha afeccion se debe presentar en la Aprobacién Inicial de la nnovacion un
estudio de detalle de inUndabilidad de la parcela en cuestion y si fuera necesario medidas de proteccién
para evitar en un suelo jurbano consolidado los riesgos por inundabilidad. Dicho estudio y las medidas
propuestas seran supervisadas por la Direccién General de Planificacion y Gestion de los Recurses Hidricos
lo cual no supone, salvo sefialamiento  expreso, aceptacion por parte de la misma en cuanto a sus
resultados (area inundablg, velocidad v calade para los diferentes perlodos de retorno y niveles de riesga),

=#130951323832363030344a,0U

AC Administracion Publica,2.5.4.5:

3. Respecto a |a Disponibilidad de Recursos Hidricos

No existe afeccién a la Diisponibilidad de Recursos Hidricos.

4, Respecto al Ciclo Integral del Agua.

No existe afeccion al Ciclo Integral del Agua al tratarse de un suelo urbana consolidado con acceso a todos
los servicias.

El Jefe de Servicio de Dominio Publico
Hidraulico y Calidad de Aguas
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Rafael Martin Ballesteros
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Afeccion por Inundabilidad del Rio Cachén para la avenida de 100 aftos en ¢l niicleo urbano Zahara de los Atunes (Barbate)
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