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ODIFICACIN PUNITUAL DEL P G . O U

Se redacta el presente Texto Refundido con la finalidad de dar cumplimiento a la Resolucidn de la
Comisidn Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cédiz y Texto Refundido de la "Modificacidn
Puntual del PGOU de Barbate. Zona Hotelera en Los Cafos” incorporando las consideraciones a la ordenacidn
y las establecidas en los informes sectoriales redactados por las Delegaciones Provinciales de Cadiz de las
Consejerfas de Cultura y Medio Ambiente de la Junta de Andaludia.

|. Consideraciones a la Ordenacién.

En el presente Texto Refundido se incorpora la totalidad de la Zona de Servidumbre de Proteccidn
del Dominio Publico Maritimo Terrestre como Sistema General de Espacios Libres. Ello implica el incremento
de los sistemas locales de espacios libres en el ambito del sector localizado fuera de la zona de servidumbre
(60.110 m2; es decir el 20% de la superficie total del sector) y, consiguientemente, una considerable reduccién
del suelo neto hotelero (84.482 m2), quedando localizado en la zona noroeste del ambito de la Modificacién
Puntual. Con ello se da cumplimiento a las consideraciones |.1.y |.2. de la resolucién.

En relacién con las pantallas arquitectdnicas (consideracion 1.3) se introducen, en el articulo |.17 de las
Normas Urbanisticas, medidas concretas sobre tipologias y volimenes edificatorios que evitan su formacion.
Estas medidas deberdn ser desarrolladas en el Estudio de Integracion Paisajistica a incorperar en el planeamiento
de desarrclio.

Por Gltimo se incluye en el aparatado de "usos prohibidos” el de apartamentos turisticos o cualquier
otro uso que pueda tener cardcter residendal aungue sea estacional o que no corresponda a una explotacion
unitaria de las edificaciones.

2. Consideraciones a los informes sectoriales.
2.1, Informe de la Delegacién Provincial de la Consejerfa de Cultura.

El informe estima conveniente "introducir en la normativa de ordenacion de estos terrenos, un articulo
gue establezca un seguimiento arqueoldgico de los movimientos de tierras necesarios, asi como la excavacion
de las estructuras que se localicen. Dichos trabzjos deberan levarse a cabo de acuerdo con lo estipulado en el
Decreto 168/03. de 17 de Junio, d Reglamento de Actividades Arqueclogicas’.

Esta condicién ha quedado incorporada en el apartado 18.a "Medidas ambientales protectoras y
correctoras. Buenas practicas” del Articulo | "Determinaciones del Suelo Urbanizable Sectorizado de Uso
Global Turistico de Canios de Meca SUS-CM-5",

2.2. Informe de la Delegacién Provincial de la Consejerfa de medio Ambiente.

En el apartado 2 del Informe de la Delegacién Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente se
establece que “El Texto Refundido de la citada Modificacion debe incluir la obligacion de que el Estudio
Hidroldgico incorpore un apartado referido a las charcas de interés herpetologico del Cabo de Trafalgar, las
cuales se encuentran incluidas en el Catdlogo de charcas de interés herpetoldgico de la Frovincia de Cddiz.
Igualmente se debe incluir el establecimiento de medidas dirigidas a asegurar el mantenimiento de sus
condiciones naturales, entre las cuales debe incluirse el vallado de las mismas y su entorno inmediato”.

Esta condicidn ha quedado incorporada en el apartado 18.b "Medidas ambientales protectoras y
correctoras. Medidas Correctoras especificas y genéricas” del Articulo | "Determinaciones del Suelo
Urbanizable Sectorizado de Uso Global Turistico de Cafos de Meca SUS-CM-5".
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Al tiempo el apartado 3 del informe hace referencia a la construccién de un acceso rodado a la playa
contemplado en la Modificacién Puntual el cual debe ir acompanado de una bolsa de aparcamiento con
capacidad suficiente, ubicada fuera de la Zona de Servidumbre de Proteccién del Dominic Plblico Marftimo
Terrestre y en la zona mas proxima a la actual carretera del faro de  Trafalgar, al objeto de evitar la acumulacion
de vehiculos estacionados en el Monumento Natural de Témbola de Trafalgar.

En relacién con esta condicién conviene expresar que la Modificacion Puntual 'no incorpora acceso
rodado alguno a playa".

No obstante se introduce como un condicionante a contemplar por el preceptive Plan Parcial que
establecera la ordenacion pormenorizada del ambito objeto de la presente Medificacion.

Esta determinacién ha quedado incorporada en el apartado |7. "Condicionantes de Disefio de la
actuacidén” del Articulo | "Determinaciones del Suelo Urbanizable Sectorizado de Uso Global Turistico de
Carios de Meca SUS-CM-5".
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. OBJETO, PROCEDENCIAY LEGITIMACION DE LA MODIFICIACION PUNTUAL
DEL PGOU.

I.  OBETO

El objeto del presente documento de Innovacién, con el cardcter de Modificacion Puntual del Plan
General de Ordenacién Urbana de Barbate, es la alteracidn de la clasificacidn de un suelo, actualmente en su
mayor parte como No Urbanizable Genérico o Comun, una pequera porcidn de Urbanizable Programado y
otra de Urbanizable No Programado, a fin de que pase a tener la consideracién de Suelo Urbanizabie
Sectorizado, a desarrollar mediante un Plan Parcial.

La presente Modificacion Puntual se inicid bajo la vigencia de la legislacién urbanistica vinculada a la ley
andaluza |/97, y proponia como clasificacién de los terrencs la de urbanizable no programado.

La reciente entrada en vigor de la Ley de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia justifica la conveniencia
de ajustar algunas de las determinaciones del contenido de la presente Medificacidn al nuevo texto legal,
fundamentalmente en materia de clasificacion urbanistica e instrumentos de gestidn (delimitacion del Area de
Reparto).

En este sentido la clasificacidn que en el presente documento, elaborado tras el acuerdo de aprobacién
inicial, se propone para los terrenos es la de SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO, constituyendo un sector
y siendo su ambito coincidente con el de un Area de Reparto independiente.

A este respecto se ha descartado su clasificacién como urbanizable no sectorizado, que es la categoria
de equivalencia del suelo urbanizable no programado, inicialmente propuesto, porque la nueva configuracion
que la LOUA hace de dicha categorfa (la de urbanizable no sectorizado) es fa de un terreno de reserva para el
crecimiento urbanistico, susceptible de ser incorporade al proceso urbanistico 2 través de una innovacion del
planeamiento general realizada por un Plan de Sectorizacion.

Por el contrario, la presente modificacion tiene la pretensidn de dar soporte a un desarrollo cierto e
inmediato que permita, de forma urgente, al municipio de Barbate contar con un suelo urbanizable de uso
turistico para poder diversificar su base socioecondmica.

2, PROCEDENCIA

El Municipio de Barbate se encuentra actualmente formulando la Revisidén del PGOU, habiendo
aprobado recientemente un documento en el que se formulan los Criterios y Objetivos del futuro instrumento
de planeamiento general. En el citado documento los terrenos objeto de la presente Modificacidon Puntual se
consideran aptos para la implantacion de una oferta hotelera de calidad en el municipio.

Ello introduce un matiz singular y estratégico a la Modificacion Puntual, ya que. en realidad, trata de
agilizar, viabilizar y adelantar temporalmente una actuacion urbanistica integrada en el nuevo modelo urbano-
territorial preconizado por la Revisidn. Ambos procesos, la modificacion y la revisidn, en estas circunstancias,
hay que entenderios complementarios y convergentes hacia la instrumentacion de idénticos fines y objetivos de
politica urbana.

Se trata de una actuacidn singular{por el uso dominante) y autdnoma(por su localizacidn) v, en cierto
modo, autosuficiente, que justifica en gran medida la Modificacion Puntual. Se busca con ello, principalmente,
deslindar el proceso de gestidén de esta operacién urbanistica respecto al resto de los suelos de crecimiento
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obviamente, en el establecimiento de un contenido urbanistico claramente diferenciado- frente a los usos y
densidades medias de los craecimientos en continuidad del nicleo, esta actuacion presenta bajas densidades- ,
lo que provocaria una no deseable situacidén de incremento artificial de los aprovechamientos urbanisticos
asignados a los sectores actuales, pues el Plan vigente penaliza el uso hotelero en el urbanizable al establecer
un coeficiente superior a los usos residenciales, incluso los de vivienda aisladas.

Activar el desarrollo de estos suelos, adelantando temporaimente su insercidn en el futuro modelo
urbano-territorial, propiciando para ello su clasificacion come Suelo Urbanizable Sectorizado del PGOU vigente
pero con la garantia de se adopta esta decisién en el proceso de la formulacién de la Revisidn, se constituye en
el objetivo prioritario de la presente Modificacion Puntual del PGOU de Barbate..

Los Planes de Ordenacidn tienen vigencia indefinida. Asi lo establece nuestro legislador- articulo 35. |
LOUA-, siendo ésta una cuestion pacifica entre la doctrina y la jurisprudencia. Asi, por ejemplo, la sentencia del
Tribunal Supremo de || de mayo de 1.979 dispone que en la ordenacién urbana rige la regla de la vigencia
indefinida de los planes, respondiendo a la idea de seguridad y estabilidad, muy necesaria en esta actividad.

La vigencia indefinida de los Planes es una manifestacidn de su naturaleza normativa. Ahora bien, como
toda regla, nunca podra mantenerse de forma rigida y absoluta, puesto que el discurrir de los acontecimientos
puede aconsejar establecer modificaciones (STS de |1 de mayo de |.979 citada), siendo siempre susceptible
de mejora o adaptacidn a las nuevas necesidades que la expansién demogréfica plantea (STS 18 de marzo de
1.978).

Ya que, como dice la STS en su didactica sentencia de ¢ de diciembre de 1.581,

Siendo la vigencia indefinida de los Planes una manifestacion del principio de seguridad juridica cuyo
objetivo es consagrar su permanencia y estabilidad frente a posibles modificaciones impremeditadas y carentes
de justificacion, garantizando a los administrados que el Plan al amparo del cual han urbanizado y construido no
serd modificado en sus determinaciones mientras permanezcan inafterables las condiciones que motivarcn su
aprobacién, la potestad administrativa de variar el planeamiento debe ser entendida, no como fundamentada
en criterio subjetivo efercitable en cualquier momento, sino como remedio establecido en la Ley para que /a
Administracién. objetivande alteraciones reales en las referidas circunstancias y condiciones determinantes de
las precisiones del Plan, realice aquellas modificaciones que impongan las nuevas necesidades urbanisticas
creadas por la dinimica social en el transcurso del tiempo. concepcion que estd presente en constante y
reiterada jurisprudendia......

La vigencia, pues, indefinida de los Planes no obsta la potestad del planificador de llevar a cabo su revision
o la modificacién de algunos de sus elementos.

En efecto, la vigencia indefinida de los Planes no comporta que estos hayan de permanecer inmutables
en el futuro sino que han de ir adaptindose a las cambiantes necesidades del Municipio. Por el contrario, la
potestad de alteracion del planeamiento, o "ius variandi’, es una de las facultades del planificador que con
caracter general le otorga el articulo 3 del TR92. potestad que se configura inicialmente como discrecional ¥
que, como dice la STS de 23 de enero de |.995 no crea o significa inseguridad jurfdica para el administrado si
se ajusta a la ley, si bien se puede originar el sacrificio de determinados intereses privados en aras del interés
general, ya que si la seguridad da satisfaccion a la idea de seguridad juridica, el cambio es el vehiculo para
encauzar y canalizar la del progreso (STS de | de febrero de 1.982). Sin embargo esta facultad de alterar el
planeamiento no es absoluta sino que como toda accidn administrativa, esta sujeta a unos limites.
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Dichos limites han venido siendo trazados por la jurisprudencia que, de forma undnime ha reconecido
el "ius variandi” a la Administracién urbanistica. Entre las numerosas sentencias que versan sobre este particular,
puede citarse la de 31 de mayo de 1.989, donde el Tribunal Supremo dice:

Sin que pueda oponerse a esta facultad la vigencia anterior de otra ordenacién urbanistica, porque el
planeamiento no es algo estdtico e inmutable, sino dindmico y atemperado a las necesidades sociales que la
propia Administracion esta obligada a atender (art. 103.1 CE) y sin que tampoco pueda restringirse tal potestad
invocando derechos adquiridos. pues el derecho al aprovechamiento del suelo en la forma determinada por
una Norma subsiste en tanto no se modifique dicha Norma.

La STS de 23 de enero de |1.995, establece :

La actividad planificadora y potestad renovadora del planeamiento urbanistico, en poder de la
Administracion, ya que como ensena la sentencia del Tribunal Supremo de 6 de febrero de 1.988, la eleccion
del modelo territorial es una facultad del pianificador, derivadz de la potestad que para la ordenacién urbanistica
a través del planeamiento otorga con cardcter general el articulo 3.1. TRLS, facultad que se configura
inicialmente como discrecional.

Finalmente, la de 6 de junio de 1.995, por citas alguna de las mas recientes aclara que:

£l ius vaniandi reconocido a la Administracidn por la legisiacion urbanistica, se justifica en las exigencias
del interés pUblico, y que en la potestad modificatoria de los planes, la Administracion no queda vinculada por
ordenaciones anteriores, pudiendo establecer nuevas previsiones sobre clasificacién y uso de los terrenos. Y
efectivamente eflo es asi, aungue conviene recalcar que tal facultad innovadora de /la Administracidn
materializada en la ordenacion territorial propia de un Plan de urbanismo, tiene unos limites propics derivados
del necesario acatamiento a los estdndares urbanisticos previstos en la legislacion general sobre el suelo y su
ordenacién, no menos que a la adecuada satisfaccién de las necesidades sociales y del interés piblico a cuyo
servicio ha de estar subordinada la ordenacién territorial con ausencia, en todo caso. de cualquier tipo de
arbitrariedad en Iz solucion de los problemas urbanisticos dentro de una realidad social determinada.

En consecuencia, y a pesar de la vigencia indefinida de los planes, podré llevarse a cabo su revisién o la
modificacion de alguno de sus elementos. Aunque en un principio estos conceptos puedan parecer semejantes,
tienen un contenido completamente distinto.

. Por Revision del planeamiento se entiende la adopcidn de nuevos criterios respecto a la estructura
general y organica del territorio o de la dlasificacién del suelo, motivada por la eleccién de un modelo
territorial distinto o por la aparicién de circunstancias sobrevenidas, de caracter demogréfico o
econdmico, que incidan sustancialmente sobre la ordenacién, o por el agotamiento de la capacidad del
Plan. Por tanto, la Revisién se refiere al Plan en su conjunte y no a meros aspectos puntuzles del mismo,
o bien a aspectos puntuales de tal naturaleza que hagan necesaria la revisién del modelo territorial. (art.
37.1 LOUA).

2. Por modificacion, en cambio, habrd de entenderse cualquier otra modificacion de planeamiento, aun
cuando la afteracidn lleve consigo cambios aislados en la clasificacion o calificacion del suelo, o impongan
la procedencia de revisar la programacién del plan. Las modificaciones afectan por tanto a aspectos
puntuales del plan. (art. 38.1 LOUA).

En el presente caso, se trata de una Modificacién Puntual al tener como objeto exclusivo la alteracion
de la clasificacidn del suelo en una parte concreta del término municipal, sin alterar el resto de la dasificacion de
suelo ni los usos globales. Unicamente pretende incorporar una oferta de suelo hotelero en el Municipio de
Barbate en un ambito determinado, sin que suponga la alteracidn integral de la ordenacién establecida en el
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Plan General vigente, ni conlleve una alteracion sustancial de los elementos que configuran su ordenacion
estructural.

El objeto dltimo de este expediente de Modificacidn Puntual, es decir el establecimiento de un concreta
clasificacién de suelo para unos terrenos, alterando la iniciallmente asignada por el planeamiento en wvigor,
obviamente, se encuentra avalada en los Criterics y Objetivos del nuevo modele territorial establecidos por el
Ayuntamiento de Barbate para su futura Revision del PGOU. Con ello se manifiesta que, en realidad, como
hemos manifestado al principio de este apartado, no constituyen procescs divergentes, sinc que, al contrario,
tal y como veremos a continuacion, forman parte de una estrategia comin en la que subyacen idénticos
presupuestos y objetivos de politica urbana.

El Municipio de Barbate esta sometido a evidentes tensiones, en gran parte provocadas por su posicion
litoral. Estas tensiones no pueden ni deben ser obviadas durante el proceso de la Revisidn, si no se quiere
correr el riesgo de que las tendencias no ordenadas de una pujante realidad se imponga de manera inevitable
a la planificacién, imposibilitando cualquier intento futuro por reconducir la situacién y desperdiciando auténticas
oportunidades y potencialidades.

Es prediso, pues, concebir y disenar una situacién de transito de un Documento de Planeamiento a ofro,
de modo que las demandas que se conozcan, tipificadas y dimensionadas, puedan ser atendidas.

Por ello se hace necesaria la puesta en marcha de una serie de acciones estratégicas entre las que se
podria destacar, fundamentada en criterios de realismo y eficacia, la anticipacién de la viabilidad de soluciones a
determinadas zonas, mediante expedientes de Modificacién Puntual del vigente PGOU, siempre que se
acredite su conformidad con los criterios y objetivos del nuevo planeamiento en formulacidn. y en los que
concurran compromisos ciertos de los interesados que garanticen su ejecucion.

En definitiva, este tipo de acciones paralelas al propio proceso de formulacidn de la Revisidn tienen
como objetivo la instrumentacidn de una estrategia cuyas premisas basicas son:

. Alcanzar un equilibrio entre la urgencia y la idoneidad en las soluciones a problemas y/o oportunidades
concretas que hoy tiene planteadas la ciudad, procurando que las intervenciones inmediatas no resulten
contradictorias con los planteamientos generales de politica urbana.

» Concebir el periodo de redaccion del nuevo planeamiento como una situacidn puente entre la situacidn
anterior y la que resulte del nuevo planeamiento, pero dotdndola de la méxima operatividad. Para ello
es necesario: una gran transparencia en la formulacién de los objetivos generales de polftica urbana; una
gran clarificacién tanto de la estrategia general de planeamiento prevista, como de las distintas situaciones
que se produzcan durante el proceso de tramitacion de documentos; una seguridad juridica méxima que
exigira tanto del Ayuntamiento como de los particulares ajustar derechos y obligaciones; adecuar la
demanda de licencias de edificacion y urbanizacion a la capacidad real de intervencion del particular, lo
cual evita situaciones generalizadas de suspension de otorgamiento de licencias, y agiliza su tramitacidn;
y, por ultimo, evitar, en la medida de lo posible, los hechos indemnizatorios por cambios en el
planeamiento.

- Adelantar al maximo las soluciones a los temas no conflictivos y a las oportunidades detectadas,
anticipando acciones que generen adhasiones y compromisos por parte de los interesados.

Con estas direcirices estratégicas, y en cumplimiento de los objetivos de polftica urbana manifestados
por la Corporacién Municipal, se trata de desarrollar una operacidén urbanistica que contempla la
materializacién de una Oferta Turistica Hotelera.
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3.  LEGITIMACION

La necesidad de viabilizar de forma estratégica acciones inmediatas y puntuales se hace mds patente
atendiendo a la situacion socioeconémica del Municipio de Barbate, agravada en el diimo afe como
consecuencia de la no renovacién del Acuerdo Pesquero de la Unidn Europea con Marruecos.

En concreto de las 62 embarcaciones paralizadas como consecuencia del fracaso de las negociaciones,
40 tienen su puerto base en Barbate. Si la media de tripulantes por embarcacidn en Barbate es de 22, resulta
una pérdida de empleo directo de 880 de los |1.152 estmados del sector en la provincia de Cadiz. La
repercusidn en la pérdida de empleos indirectos puede estimarse en una relacién 2,5 por cada uno de los
directos. En definitiva se trata de un impacto tal en la sociedad barbatefia que demanda que todas las
Administraciones se impliqguen y corresponsabilicen en la adopcidn de medidas urgentes y reales que posibiliten
un cambic cualitativo de las bases de la economia local a fin de generar empleo cierto.

El Ayuntamiento de Barbate ha elaborado una PROPUESTA DE DIVERSIFICACION DE ACTIVIDADES
ECONOMICAS que contempla un conjunto de objetivos para conseguir nuevo modelo de desarrollo para
Barbate y el establecimiento de las condiciones objetivas para superar la dependencia absoluta del sector

pesquero.

Ademas no puede olvidarse las especiales caracteristicas del territorio municipal que se encuentra en su
mayor parte afectado a intereses supralocales pero sin ningtin tipo de mecanismos de cohesién y compensacion
interterritorial que garanticen en términos redistributivos la pérdida de oportunidades de desarrollos en
comparacidn con otros ambitos municipales. Por poner sélo algunos ejemplos significativos, mas del 80% del
territoric del término municipal de Barbate tiene algin tipo de servidumbre (militar o medio ambiental) que, en
la practica, ahoga al municipio en sus posibles estrategias de desarrollc econdmico: es decir, de las [3.626 Has.
del término Gnicamente 2.352 Has. no tienen algin tipo de afeccidn, lo que supone un 17,26% del total. En
cuanto a la agricultura y ganaderia han sufrido una préctica desaparicién a raiz de la afectacion militar de la sierra
del Retin: en diez afios -del 89 al 99 -, sdlo en explotaciones ganaderas se ha pasado de 219 a 5 explotaciones,
lo que da una idea de la brutal caida de actividad.

Con un escenario como el descrito, se plantea como una necesidad de que, en alguna parte del
territoric donde no existen intereses supralocales, pueda el Municipio plantear una oportunidad para
incorporarse aquél sector de la economia andaluza que mayor pujanza estd manifestando, y en el que la
generacion de empleos directos puede estimarse de manera positiva.

No pueden desconocerse los datos que convierten al turismo en un componente estructural de la
economia de nuestra Comunidad Auténoma, en gran parte responsable de su crecimiento, y que confirma su
caracterizacidon comeo sector estratégico de la economia andaluza, en la que ocupa un papel cada vez mas
importante en la generacién de rentas y empleos.

Desde esta perspectiva, el contenido de las propuestas de la diversificacién econémica elaboradas por
el Ayuntamiento giran al establecimiento como eje del nuevo modelo econdmico para Barbate el desarrolio
turistico del Municipio conforme a la capacidad del territorio.

Desde este punto de vista, debe reconocerse legitimidad al Municipio para dotarse de un planeamiento
urbanistico que posibilite su desarrollo turistico en las areas en las que no se han reconocido afecciones
ambientales con una propuesta de calidad y con destino a los usos que mayor rentabilidad social(es decir
medida en términos de emplec) puedan repercutir para mejorar las condiciones socioecondmicas de su
poblacion.
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El territorio afectado por la Modificacién Puntual del Planeamiento general se sitia en un espacio
localizado entre el nicleo de Los Carios y el diseminado de Zahora.

12 PAISAE.

Desde el punto de vista paisajistico, dominado el territorio por la componente fitoral, desde el Cabo
Trafalgar se aprecia toda la gradacidn de vistas y los impactos presentes. Las Unidades de Paisaje (UP) delimitadas
en la zona de actuacién son las siguientes:

. . SISTEMA MARINO SURATLANTICO, en el que destaca el arrecife, que presenta una visible linea
de hervideros del oleaje desde el faro al Bajo de la Aceitera. Estos fondos marinos se cuentan entre los
gue presentan los maximos valores bioldgicos y geomoarfoldgicos del litoral provincial.

El Cabo Trafalgar, promontorio cubierto por dunas méviles y cimentadas en el que destaca el faro dia y
noche, es un hito inmemorial rodeado por playas en éptimo estado natural , y unido a tierra firme por
un monumental témbolo.

. 2. PLANICIE LITORAL GADITANA. |untc al tdmbolo se ha colmatado una olanicie litoral sobre terraza
marina, antiguamente sumergida y hoy cubierta por un manto de dunas longitudinales con corrales,
donde se estratifican numerosas especies entre las que destaca el enebro marftimo, e intercalada con
una llanura aluvial colmatada en ambiente pantanoso.

La vegetacidn proxima a la climacica subsiste en una franja de esta llanura donde no se ha dado un uso
ganadero intensivo, ocultando el camping Trafalgar. Tras la carretera se encuentran las estribaciones del
Pinar de la Brena, aclaradas en el llano y con mayor cobertura ascendiendo por el piedemonte del
Parque Natural de la Brefia y Marismas de Barbate.

. 3. PARCELACION RURALURBANA DE BARBATE. Al NW se encuentra la parcelacién de Zahora, y
al SW el camping Trafalgar y las edificaciones situadas en la carretera de acceso al faro. De tipologias y
calidades dispares, a su impacto visual se afade el producido por la carencia de infraestructuras viarias
adecuadas y de saneamiento y depuracion.

.3 USOS ACTUALES DEL TERRITORIO.

Centrandonos estrictamente en el drea de actuacién y las inmediatamente colindantes, los usos
soportados son:

& Ganaderfa, aprovechando los escasos pastos disponibles y aportando pienscs en los comederos
habilitados.

. El DPMT es improductivo, y permanece en estado natural, pero lejos del climético al haberse degradado
en buena parte el estrato arbéreo y arbustivo.

o La excepcién a la degradacién generalizada de la vegetacidn original la constituye la franja forestal
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adyacente al camping Trafalgar, gue contiene una excelente formacidn vegetal préxima a la climdcica, con
sabina y enebro maritimo, salvo por la sustitucién de especies arbdreas naturales con plantaciones de
pino pifionero.

. Los usos urbanos se dan en las edificaciones residenciales y hosteleras v en el camping Trafalgar.

. Por dtimo, el sistema marino sustenta un uso balneario en las playas, en grado extensivo por la
frecuencia e intensidad del viento de Levante, y otros usos recreativos y productivos; navegacion
deportiva, pesca artesanal y pesca submarina.

Hay que destacar la riqueza, pero también la peligrosidad de estas aguas. con una espectacular linea de
hervideros desde el Faro hasta el Bajo de la Aceitera que incentiva la contemplacién del paisaje marino.

|.4.  AREAS AMBIENTALMENTE RELEVANTES.

A los efectos de realizar un estudio completo de la actuacion se ha procedido al andlisis ambiental de un
entormo superior al propio del &mbito del expediente de la Modificacion Puntual.

Asi se han identificado, caracterizado y cartografiado una serie de espacios en el drea en el que se localiza
la actuacién que podrian considerarse ambientalmente relevantes y significativos, en el sentido de que retinen
unos valores ambientales que los hacen destacar sobre el resto del territorio.

Todas y cada una de las dreas abajo descritas constituyen recursos ambientales insustituibles e
iremplazables no sélo en relacidn con las biocenosis que sobre ellas se asientan, o por el papel ecoldgico que
juegan, sino en relacién con la determinacidn del estado de los equilibrios ambientales basicos de la totalidad
del territorio y por los valores patrimoniales o socioculturales que presentan.

El Cabo Trafalgar, equidistante 10 Km de Conil, Vejer y Barbate, es el centro del sistema urbano
comarcal y de un complejo litoral sin parangdn.

Sin perjuicio de la intima imbricacion de sus componentes, a efectos de este andlisis se pueden desglosar

las siguientes dreas relevantes préximas al dmbito de la actuacién.

. Fondos marinos. Al WSW del Cabo Trafalgar se encuentra el Banco de Trafalgar, con profundidades
minimas de 6 metros en el Gran Cabo del Faro, a 10 Km, y extendiéndose 20 Km mar adentro con
maximas de 25 metros. Constituye la mayor plataforma continental del litoral gaditano y destaca por su
alta productividad biolégica. La corriente de deriva litoral procedente de Portugal determina la
insurgencia de aguas subsuperficiales, frias y ricas en sales fertilizantes. Junto con la poca profundidad crea
condiciones dptimas de temperatura, luminosidad y salinidad.

Hay que destacar el espectaculo natural de las rompientes en el Bajo de la Aceitera, asi llamado por la
linea de hervideros que va del Faro a la Riza del Cabo.

Bajo estas aguas se supone que estin los restos de un templo romano dedicado a Juno, diosa de los
navegantes. En sus proximidades, a | 50 metros de profundidad, discurre la corriente mediterrénea, sin
mezclarse alin con el agua ocednica por la presencia de una termoclina (superficie de discontinuidad
térmica y salina, similar a los frentes atmosféricos) que persiste hasta encontrarse en el centro del Golfo
de Cédiz, donde paulatinamente desaparece y se produce una sibita corriente de circulacién vertical,
creando las condiciones dptimas para una autentica eclosién de zooplancton.

. Parque Natural de La Brefia y Marismas de Barbate: Es el Parque Natural mdas pequefio de la provincia.
y también el que presenta mas diversidad formal merced a la yuxtaposicidn de pinar sobre dunas,
escarpes, playas, marismas, cursos fluviales y fondos marinos. Destacan las Torres-vigias musulmanas del
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En la Edad Media se

la edad del Bronce y otro de épectrormna. La unién debbromontoric con tferfa firme la constituye un
espectacular tdmbole, del que se tramita actualmente su declaracion como monumento natural.

Playas y témbolo de Cabo Trafalgar: En torno al Cabe se derra el diclo de las arenas; depositadas por
la marea a barlovento del Faro, son arrastradas por el Levante, filtréndose las de granulometria gruesa
por deposicidn en el tdmbolo y el sistema edlico adyacente.

Solo las mas finas son transportadas a sotavento, hasta la Playa de los Bancos, de donde vuelven al fondo
marino para ser arrastradas por la derivz litoral nuevamente hacia barlovento.

La Playa de los Bancos comprende las denominadas Cala Isabel, Playa de los Nidos y Playa de las
Plumas, entre Zzahora y el Cabo Trafalgar. Se trata de una espectacular playa tendida arenosa. adyacente
al tdbmbolo que la protege del viento dominante y aporta las arenas que producen la acrecién de éste
sector litoral. En sus proximidades se encuentra un yacimiento paleolitico.

El tdmbolo del Cabo Trafalgar pertenece al dominio marine, inunddndose con las mareas mayores
dejando entonces el cabo temporalmente transformado en isla.

La Cala del Varadero (o Playa de Mari Sucia) es una playa tendida arenosa y regresiva, a barlovento del
tdmbolo. Bajo sus aguas se encuentran factorias de salazdn de la antigliedad.

La Playa de Zahora se extiende al Norte de la Playa de los Bancos. Se trata de una playa regresiva,
parcialmente protegida por un arrecife emergente en bajamar y por dunas.

Se encuentran incluidas, junto al Témbolo, Cabo y Faro de Trafalgar, en el Complejo Litoral de Interés
Ambiental "H Palmar' induido en Catilogo de Espacios y Bienes Protegidos del Plan Especial de
Proteccién del Medio Fisico de la provincia de Cadiz.

Sisterna edlico de Trafalgar, adyacente a un acantilado vivo cubierto: Adyacente al ©dmbolo se ha
desarrollado un complejo sistema edlico litoral compuesto por dunas longitudinales con corrales dunares
sobre una llanura aluvial, alternativamente cubierta y exhumada.

Esta llanura se formd tras aislarse  del éambito marftimo mediante un corddn dunar que formo un
deposicidn continental en ambiente pantancso y fue cubierta por dunas vivas de trazado lagoon sobre
la precedente terraza marina, vestigio de las glaciaciones.

Por Ultimo, se colmaté por longitudinal, progresivamente estabilizadas por vegetacién, entre la que es
de destacar el enebro maritimo, contribuyendo selectivamente a la fijacion de las arenas de grano grueso
y propiciando la emersién del drea.

El atenuado dinamismo de las dunas se ha visto alteradc por el deterioro antrdpico de la cubierta

vegetal, la explotacién ganadera y sobre todo por la parcelacién y edificacion litoral, de origen rural y
actualmente multiplicada por el turismo balneario.

Vias pecuarias.

Se localiza en el 4rea de estudio la Via Pecuaria "Vereda de la Playa’, con una anchura legal de 20,89 m,
transcurriendo en gran parte por la Zona de Servidumbre del Dominio Plblico Marftimo Terrestre.
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Si se examina tanto a escala municipal como a escala superior las vias pecuarias constituyen vitales
corredores faunisticos que interconectan entre sf espacios naturales protegidos y otras zonas naturales
interesantes al margen de dichos espacios. La intercomunicacion entre las distintas comunidades ademas
de incrementar las posibilidades de la conservacion favorece el intercambio genético de las poblaciones
y la biodiversidad. Asimismo, ecosistemas donde han desaparecido determinadas poblaciones pueden
ser recolonizados de forma natural a través de estos pasillos faunisticos.

. Masas arboladas litorales: Situadas en tomno al camping Trafalgar llegan en masas aisladas hasta Zahora.
Puede en ellos seguirse una clina desde el sistema edlico hasta los Llanos de Fuente Madrofo, en el que
se van sucediendo, en esta direccidn, las sabinas, los enebros marftimos y los acebuches mezclados con
pino pifonero, que ocupa aqui el sitio ecolégico del alcornoque, especie arbdrea potencial de este
ecosistema.

. Espacios Naturales Protegidos: £l Plan Especial de Proteccidn del Medio Fisico de la Provincia de Cadiz
incluye, como se ha dicho, en su Catdlogo de Espacios Protegidos a "El Palmar” (LA-7) como Complejo
Litoral de Interés ambiental, afectando los términos municipales de Barbate y Conil de la Frontera y una
superficie aproximada de 250 Has. El drea protegida por este Plan Especial no incluye al dmbito
delimitado para la modificacién del planeamiento aqui analizado pero si lo rodea, colindando con €l en
su porcién mas nortefia al cefiirse la linde interior del espacio catalogado con el limite del Dominio
Publico Maritimo Terrestre, por un lado, y a la carretera de acceso al Faro de Trafalgar por otro.

No obstante, ya dada la cercania de este espacio al dmbito de actuacidn, se recogen aqui las
especificaciones contenidas en este Plan Especial.

En las Caracteristicas Fisico-territoriales, dentro de su informacion fisico-bioldgica la describe como una
franja litoral llana tipica de playa con pequenas formaciones dunares y una reducida zona de marisma. Destaca
la hidrologia, ya que en esta franja desembocan algunos arroyos provenientes de las elevaciones del interior.
Suelos pobres y poco desarrollados con vegetacidn principalmente psammdfila y de suelo arenoso no
consolidado. Fauna tipica de ambientes litorales, destacando los limicolas y laridos, como ostreros, correlimos,
elc,

Los Usos y Aprovechamientos citados son el Turistico-recreativo.

En la Justificacion de la Proteccidn, Valoracion cualitativa, considera el espacio como en un aceptable
estado de conservacion, lo que da al mismo un alto valor paisajistico y naturalistico. La disminucién tanto en la
calidad y caracteristicas, como en la continuidad que sufre el litoral gaditano acentda alin mas el valor de este
espacio.

En cuanto a la Problematica que considera que esta zona esta empezando a verse amenazada por las
construcciones unifamiliares, dispersas y sin ordenacidon a pie de playa. Otro impacto negativo es la
contaminacién por residuos sdlidos provenientes de la actividad turistica.

Las Normas de Proteccidn, contenidas en su apartado de Ordenacion, establecen ademas de las
Normas Generales del Titulo Il del Plan Especial, a este espacio le sonde aplicacién particularmente las relativas
a Complejos Litorales de Interés Ambiental (Norma 40). Propone como Programa de Actuacién el Avance de
Ordenacién del area Conil-Tarifa.

En las afecciones territoriales consideradas, en el momento de aprobacién de este Plan Especial, dice
que las Normas Subsidiarias tanto de Barbate como de Conil dlasifican este espacio como Suelo No
Urbanizable. Por otra parte se encuentra afectado por la Ley de Costas y su Reglamento. Da como
Recomendaciones de Gestion el control de las construcciones adyacentes v la retirada de residuos.
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El Espacio-datural Protegido declarado maés préximo al espacio afectado por la actuacion propuesta, es
el Monumento Natural de carécter geolégico Témbolo de Trafalgar, y 2 mayor distancia, el Parque Natural de
la Brefia y Marismas de Barbate, formado por un extenso pinar de pine pifionero sobre una gigantesca duna
fésil, que en contacto con el mar forma un acantilado vivo espectacular en cuyas paredes anidan laridos y
ardéidos. Sus limites distan de la zona de actuacidn més de 550 m. El Parque Natural se sitla sobre el Monte
Pblico "Dunas de Barbate" (N° de Catilogo o Elenco CA-1.006). Senafar que el ambrto dela Modlﬁcacnon del
planeamiento no afecta a Espacio Protegido alguno. !

2, EL PLAN GENERAL VIGENTE.

2.1. LOS SISTEMAS ESTRUCTURANTES.

definicion y explicitacion del modelo territonial son: ’______..__

A La accesibilidad territorial. Los sisternas viarios:

 peacion a la

El sistema de accasibilidad territorial del término municipal de Barbate esta constituide por los siguientes
elementos:

. Un primer subsistema que discurre paralelo al frente litoral integrade por la N-340 como elemento
basico en la articulacion regional y comarcal del litoral de la comarca de La Janda y por un conjunto de
carreteras locales que comunican entre si los diferentes nicleos existentes en el territorio de Barbate:
la CA 2143 de Barbate a Los Carios y Zahora que discurre en la mayor parte de su trazado por terrenos
incluidos en el Parque Natural y la CA-2223 de Barbate a Zahara de los Atunes que discurre en su
practica totalidad por terrenos de afeccion militar.

. Un segundo subsisterna constituido por carreteras de directriz sensiblemente perpendicular al frente
litoral cuya funcionalidad estriba en la conectividad que aportan entre los elementos del sistema antes
definido: la CA-214| de Zahora a Vejer, la A-383 de Vejer a Barbate y la CA-222 | que conecta, al Este
de la Sierra del Retin, la CN-340.con Zahara de los Atunes y gue discurre en su mayor parte por el
término municipal de Tarifa. Junto a ellas se encuentra la CA-2222 de escasa utilizacién al discurrir por
los terrenos de afeccidn militar de la Sierra del Retin.

La propuesta del Plan vigente presenta la siguiente caracterizacion:

. En primer lugar asume disciplinadamente el sistema territorial de comunicacién viaria existente, en gran
parte debido a la imposibilidad para proponer alguna respuesta alternativa que imponen las afecciones
territoriales existentes en los suelos por donde discurren las carreteras. Ademas, la fragilidad de los
espacios contenedores aconseja desestimar cualquier accién tendente a aumentar la capacidad de carga
para las mismas.

o En segundo lugar incide en dar solucién a los problemas mas acuciantes que presenta la conectividad
del hecho territorial de Barbate y que, para Cafios de Meca, se concreta en la siguiente actuacion.

- Variante de la actual carretera de Barbate a Los Cafios a su paso por este asentamiento
(SGRV 2-CM, SGRV 3-CM, SGRV 4- CM, SGRV 5- CM y SGRV 6-CM). El desarrollo
irrefenable acaecido en las Uitimas décadas en este espacio urbano ha terminado por colapsar
la capacidad de este elemento viario. El Plan propone una variante norte para la misma que,
al tiempo, sirva para formalizar el limite del crecimiento urbano propuesto, actuando como
elemento de transicién hacia el Parque Natural colindante. Esta actuacién se complementa
con el disefio de una variante oriental al actual acceso al nicleo, gue discurre por terrenos
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clasificados como suelo urbano no consolidado incluidos en fa Gnica Unidad de Ejecucidn
delimitada en el ambito de los Cafios, la UE CMI El Acantilado, perfilando el limite con el
Parque Natural. La inoperante ordenacién propuesta para este asentamiento, instrumentada
desde una gestidn absclutamente ineficaz tanto en los suelos urbanizables como en los suelos
urbanos, ha postergado definitivamente el desarrollo de estas actuaciones viarias. Con ello la
situacion actual se ha agravado exponencialmente en especial en las épocas de temporada
ata donde la disfuncionalizacidén de la red viaria llega a adquirir una dimension preocupante
(ineficacia del transporte publico, ausencia de una red equilibrada y suficiente de
aparcamientos, colapso generalizado, problemas inherentes de seguridad vial.....).

B. Los sistemas generales urbanos. La estructura bésica del niideo de Carios de Meca.

La superficie que abarca el territorio urbanizado de Cafios de Meca permite formarnos una idea acerca
de la problemética creada en las (ltimas décadas como consecuencia de estos crecimientos irregulares que
paulatina e irrefenablemente han ido depredandc el medio fisico sin el acompasamiento de la necesaria
infraestructura dotacional, viaria y de servicios que caracteriza los procesos logicos y reglados de produccion de
ciudad. Se tratz de uno de los ejemplos de urbanizacidn difusa que caracteriza no pocas dreas del litoral
gaditano (El Palmar, Chiclana de la Frontera o Bolonia) concepto empleado por la teoria urbanistica de ditima
generacion para designar los hechos urbanos que se extienden por su territorio circundante en mancha de
aceite, en un proceso continuo de metastasis urbana, con patologias comunes derivadas de carencias
dotacionales, infraestructurales y deficiente accesibilidad, y con una sintomatologia caracterizada por el empleo
recurrente de la tipologia de vivienda unifamiliar aislada como materializacién edificatoria dominante.

Escenificada la situacion de partida, el compromiso del Plan General en aspectos relativos a estructura
urbana deberia haber incidido en proveer a la zona de la cobertura dotacional, de espacios libres, accesibilidad
e infrestructuras que asegurase un minimo de calidad espacial, paisajistica y funcional, mitigando la nociva huella
ecoldgica que en la actualidad se estd imprimiendo este medio rururbano al entorno rural y natural.

Sin embargo la propuesta de ordenacién del Plan vigente en el sector de los Canos de Meca hay que
entenderla parcial e inconclusa, ya que opera con cardcter exclusivo sobre los aspectos relativos a accesibilidad
e infraestructuras, apuntando muy levemente la solucién a los problemas de caracterizacién del espacio plblico
(espacios libres y nivel dotacional).

Las intervenciones estructurantes contempladas son:

El Plan entiende la disfuncionalizacion de la red viaria existente  como el problema més acuciante v
prioriza la necesidad de su resolucién frente a otros. La ordenacién planteada se caracteriza por la
creacién de un anillo viario perimetral al drea, apoyado en parte en el trazado de la actual carretera, que
engloba tantos las zonas consolidadas (suelo urbano) como los suelos destinados a contener el
crecimiento previsible (suelos urbanizables programados). Junto a ello introduce una minima trama
viaria perpendicular a este perimetro arterial que racionalice la conectividad interna y capilar del 4rea. El
desarrollo de la mayor parte de estas intervenciones dependerd de la materializacidn de las diferentes
Areas de Ordenacion diferida que el Plan delimita en Los Cafios ( Unidad de Ejecucion UE-CMI en
suelo urbano, y sectores de suelo urbanizable programado UE-CM2, UE-CM3 y UE-CM4).
Unicamente, como ya hemos explicitado en el apartado de las comunicaciones territoriales, tiene
consideracién de Sistema General Viario, la variante norte a la actual carretera (tramo norte del anilio
perimetral).

2, En relacién a los Espacios Libres el Plan vigente reduce su intervencién a sefialar como tales las areas
libres de edificacién localizadas en la zona de servidumbre del dominic piblico maritimo- terrestre y a
conformar un drea de proteccidn al trazado de la variante arterial propuesta al norte del nlcleo. La
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propuesta de Sistemas Generales se identifica, exclusivamente, con los dmbitos de playa.

3. Por (ltimo, en relacion con el sistema dotacional, la propuesta del Plan se limita, en los sectores de suelo
urbanizable programado UE-CM3 y UE-CM4 a identificar graficamente la localizacion vinculante de
parte de las reservas de Equipamientos, ubicindolas en posicién colindante con el viario estructurante
previsto.

Como podemos deducir, el Plan apuesta por instrumentar un nivel de intervencién que podriamos
calificar como comedido, vinculado a una estrategia de desarrollo diferido, o mejor “postergado’, que se
caracteriza por la delimitacién de grandes areas de gestidn sisteratica- motivada por la deficiente informacion
cartogréfica y catastral de que se disponia- y que. a la postre, se ha manifestado como claramente insuficiente.

La ordenacién se restringe a introducir una estructura viaria primaria que asegure un cierto
esponjamiento de la trama urbana y una accesibilidad minimamente racional, al reconocimiento de una
situacién juridica (servidumbre del dominio publico marftimo-terrestre) como justificacion locacional de las
piezas destinadas a conformar el sistema de espacios libres del nicleo y a identificar dos émbitos singulares en
relacidon con la estructura general prevista donde ubicar parte de la oferta dotacional.

En definitiva, el Plan asume sus deficiencias e instrumenta un sistera de ordenacién diferida en el tiempo
desde donde descender a pormenorizar todas las cuestiones relativas con la configuracién fisica del drea y con
la actividad urbana a desarrollar. Esta estrategia puede llegar a tener una cierta Iégica, ya que la informacion
cartogréfica disponible es absolutamente precaria y aconseja no llegar a un grade de concrecion que podria
afectar, inconscientemente, a situaciones consolidadas que inhabilitarian de facto las intervenciones propuestas.

Sin embargo, ateniéndose al modelo morfoldgico tendencial que se estd materializando en el drea,
donde la presencia de la vivienda unifamiliar demina la configuracidn del paisaje urbano, se echa de menos la
articulacidn de una reflexién mas contundente sobre las circunstancias a considerar en estas escenas rururbanas
de cara a obtener un medio ambiente adecuado para el desarrollo equilibrade de la vida en la ciudad, aportando
unos niveles de calidad racionales articulados desde la instrumentacidn de modelos de localizacidon dotacional
concentrada que aporten capacidad de identificacion y legibilidad en su paisaje urbano, como atributc basico
para la construccion de un espacio colectivo coherente con la caracterizacion morfo-tipoldgica del drea.

Estas reflexiones entendemos gue tendrian gue haber tenide un reflejo inmediato en la conformacion
de los objetivos de ordenacién de cada una de las dreas, e incluso podrian haber desembocado en el
establecimiento de referencias graficas de orden indicativo, ideogramas de ordenacidn. que actuasen con
cardcter pedagogico y ejemplarizante para orientar el procesc de Gestién posterior, que ineludiblemente
tendrfa que pasar por la subdivision de los ambitos iniciaimente delimitados en piezas mas reducidas que
posibiliten su desarrollo sistematico, sin que elle suponga que se vean mermadas y distorsicnadas fas constantes
urbanas vitales identificadas para Cafios de Meca.

En definitiva, volvemos a insistir en la deteccidn de un déficit metodoldgico generalizado en la
formulacién del Plan vigente que ha desembocado, sobre todo en aquellos escenarios donde la intervencion se
hace especialmente necesaria, bien por su singularidad en la definicidn del modelo de ciudad(Puerto y Ribera
del Barbate o Real de la Aimabraba de Zahara), bien por las carendas estructurales detectadas a las que es
prioritaric dar solucion (Canos de Meca, Zahora), en un resultado débil e impreciso, ausente de referencias
formales y de principios generadores de espacio publico. La identificacion de las areas de oportunidad y de las
intervenciones estruciurantes que es necesario activar desde el Planeamiento general, devienen de un
adecuado diagndstico de la situacion de partida, y por tanto se considera condicidn necesaria, aungue no
suficiente para asegurar la calidad del instrumento urbanistico, sino se hace acompafiar por un repertorio formal
inducide que, dando cobertura flexible a las determinaciones con el fin de acompasar su desarrollo a la
coyunturalidad del momento, asegure la concrecion de los fundamentos clave en los que se cimenta el
proyecte de ciudad, para el que estas intervenciones representan un soporte imprescindible.
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Intervenir desde parametros de calidad espacial y medioambiental en Cafios de Meca. evidentemente
supone cubrir las deficiencias de su red viaria y asegurar juridicamente la correcta utilizacion de los suelos
afectados por las servidumbres del dominio piblico. Pero si complementariamente no se articula un nivel de
propuestas gque incidan en la recualificacion espacial y dotacional del ambito con el fin de aportar legibilidad.
capacidad referencial y niveles suficientes de oferta complementaria al alojamiento para el desarrollo de un
medic urbano equilibrado, los esfuerzos movilizados (personales, humanos, técnicos, instrumentales e incluso
ideoldgicos) habran sido vanos y el paso del tiempo, como efectivamente asi estd ocurriendo, habra posibilitado
un incremento exponencial de la situacidn carencal de partida, que podria estar ocasionando su definitiva
irreversibilidad.

. Los sistemas generales de infraestructuras.

Sin lugar a dudas las carencias en el sistema de infraestructuras, fundamentaimente hidraulicas, es el
problema mas acuciante que presentan los diferentes nlicleos de poblacién existentes en el término de Barbate.
La solucién de este hecho se considera fundamental para mitigar la nociva huella ecolégica que, en la actualidad
se esta imprimiendo hacia el entorno natural, afectando gravemente algunas de las condiciones de estos suelos
(contaminacién de suelos y cursos de agua ante el volumen de residuos que a ellos vierten, sobreexplotacién
del acuffero ante la proliferacién de pozos particulares para abastecer de agua las construcciones ilegales del
suelo noc urbanizable, etc).

Los efectos negativos de esta situacidn no solamente abarcan a los espacios naturales y risticos del
entorno de los asentamientos urbanos. También inciden de manera especial en la dindmica de desarrolle
turistico que pretende activarse para el término. Hoy en dia la exigencia de calidad por parte de los usuarios de
estos escenarios es cada vez mayor y ello supone contar con un metabolismo urbano dotado de un adecuado
funcionamiento que permita el desarrollo de las diferentes actividades urbanas en un medio equilibrado y
ecolégicamente sostenible.

El Plan vigente, identifica la solucién a esta problemética como intervencién de caracter prioritario, de
ahi que en la propuesta de Sistemas Generales se incluyan las actuaciones estructurantes que se consideran
necesarias para racionalizar la situacién de partida. Estas actuaciones son:

® SGIN-|-B.
. SGIN-2-Z.
. SGIN-3-CM.

Colector y EDAR en Barbate.
Colector y EDAR en Zzhara de los Atunes.
Colector y EDAR en Carios de Meca.

Algunas puntualizaciones a la propuesta de los Sistemas infraestructurales son:

Sorprende la ausencia de cualquier iniciativa referente abastecimiento de agua, siendo éste en la
actualidad uno de los debates abiertos entre la Administraciones implicadas, de mayor intensidad. Los
problemas de abastecimiento se tornan especialmente preocupantes en las dreas de Cafios de Meca-
Zahora y Zzhara de los Atunes. En el primero de ellos porgue |z ilegalidad consentida en |z que se
encuentra instaurada la produccidn de espacio urbanizado ocasiona que los aspectos relativos a las
infraestructuras se encuentren obviados, buscando los ocupantes soluciones individuales que, en el tema
del abastecimiento de agua, pasa por la captacion de pozos que estan afectando gravemente el acuffero.
En el caso de Zahara de los Atunes la problematica va ligada a la incapacidad de la red que provoca
saturaciones en las épocas punta lo que deviene en las consiguientes restricciones. Zahara en la
actualidad se abastece de la linea privada de abastecimiento, propiedad de la promotora Atlanterra S.A.,
que también sirve para dotar a la colindante Urbanizacién de Cabo de Plata en el término municipal de
Tarifa. La situacion generada por este hecho esta ocasionando en Iz actualidad unos costes sociales que
han adguirido una dimensidn preocupante y, en cierto modo inasumible, para la Administracidn.
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4 TURISTICAS EN EL PLAN GENERAL VIGENTE.
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22. LALOCALIZACION DE LAS AGH

A La estrategia del Plan General vigente.

El Plan General vigente apuesta por la potenciacion de la actividad turistica como motor de desarrollo
del término municipal. Reconoce, la existencia de una serie de puntos fuertes (franja costera de indudable
atractivo, buenas condiciones climaticas, diversidad de recursos) y. al tiempo, debilidades ( deficiente
infraestructura de accesos, deficiencia en materia de equipamientos y existencia de poco terreno interior de
interés para la implantacion de establecimientos turisticos). Con ello, en una primera aproximacién sobre
necesidades bésicas a satisfacer y sobre el producto turistico a ofertar, el documento apuesta por la definicidon
de un vector de evolucidn que se sustenta en los siguientes aspectos:

. Potenciacién méxima de recursos turisticos ligados al agua, el sol y los recurses del medio fisico.
. Ewvitar el aumento del deterioro medio-ambiental.

J Mejora de la calidad y cantidad de los Equipamientos y servicios municipales.

* Incremento de la oferta hotelera de calidad.

. Desarrollo del casco antiguo como zona de atractivo turistico y comercial.

. Mejora de la infraestructura del transporte.

B. Bl diagndstico de la situacién preexistente

El diagnéstico efectuado por el- Plan identifica como problemas de maycr importancia para la
consecucién de un modelo turistico de calidad, en primer lugar, la precariedad y obsolescencia de un modelo
urbano caracterizado por un cierto “caos institucionalizado” que ha consentido la ocupacidon antrdpica de
espacios litorales de gran singularidad, belleza paisajistica, y valor medio-ambiental (Cafios de Meca y Zahora)
bajo pautas andrquicas y marginales, ocasionando una huella ecoldgica de gran impacto en el entorno ante las
graves carencias espacio-dotacionales del medio urbano y, en segundo lugar, la mas completa ineficacia( mas
bien inexistencia) del sistema infraestructural.

C. La propuesta de localizacién y ordenacién de las actividades turfsticas.

Los escenarios turisticos del término municipal de Barbate se manifiestan con absoluta claridad. En
primer lugar debido a la caracterizacién singular de un territorio estrangulade por las afecciones sectoriales de
cardcter medioambiental, militar y dominical. En segundo lugar, porque, en aplicacidén del objetivo bésico del
Plan de no propiciar nuevos asentamientos que alteren la légica territorial preexistente, se trata de potenciar al
maximo las potencialidades que, en relacidn a sus caracteristicas especificas, presentan los tres ndcleos
existentes en el término: Barbate, Cafios de Meca y Zahara de los Atunes.

. Barbate, nicleo principal, donde se concentra el mayor volumen de poblacidn, presenta su
potencialidad turistica en relacién con la pieza del Puerto y su virtual transformacion funcional y espacial
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hacia un drea de alta centralidad, integrada en el espacio colectivo de la ciudad, con presencia de
actividades complementarias de carécter terciario y dotacional. La reconfiguracién y ampliacion del
paseo mariimo y la incorporacion al mapa colective de la ribera del rio Barbate se convierten en
acciones complementarias de gran significacion para la puesta en carga del ambito portuario. Ello debe
implicar, entre otras actuaciones, una mejora ostensible de las condiciones de accesibilidad que
actualmente presentan estos espacios. Dos son las intervenciones propuestas por el Plan vigente
llamadas a dar solucién a este aspecto: la Ronda occidental que conecta el Puerto con la A-383 y la
identificacién de operaciones de Reforma Interior de esponjamiento y mejora de la continuidad de la
trama urbana (Unidades de Ejecucidn UE-B-7, UE-BBB-10, UE-B-11 y UE-B-12).

. Sin lugar a dudas el &mbito turistico de mayor importancia y potencialidad del término es el consolidado
en &l drea de Cafios de Meca y Zahora. La intervencion en este espacic pasa por una mejora sustancial
de la accesibilidad, la resolucidn de los problemas infraestructurales v la reconduccidn del proceso
marginal de ocupacién antropica del territorioc materializade mediante acciones de parcelacion y
edificacién ejecutadas sin el necesario acompafnamiento de una racional configuracidn de su sistema de
espacios publicos y dotacional.

. Zahara de los Atunes presenta su mayor recurso y exponente turistico en la recuperacion del inmueble
del Real de la Alimadraba con el fin de contener un producto hotelero de maxima calidad que aproveche
tanto la singularidad propia del inmueble como el simbolismo del emplazamiento. Por el contrario su
mayor debilidad se encuentra en las carencias infraestructurales que presenta y en los riesgos evidentes
que existen de conurbacion con la urbanizacién Cabo de Plata desarrollada en el colindante municipio
de Tarifa.

D. Bl modelo turistico en el nicleo de Cafios de Meca.

El contenido turistico de la propuesta de ordenacién del Plan vigente para el drea de Los Canos de
Meca, se formaliza en las siguientes actuaciones:

. Suelo Urbano no consolidado.
. Suelo Urbanizable.

Unidad de Ejecucion UE-CM-1.
Sector UE-CM-2.
Sector UE-CM-3.
Sector UE-CM-4.

El contenido de estas actuaciones es muy similar y presenta las siguientes caracteristicas basicas.

. Densidades residenciales en el entorno de las |5 viviendas/Hectirea.

2. Caracterizacidn tipoldgica residencial con predominio de la vivienda unifamiliar aislada, aun cuando la
presencia de la tipologia plurifamiliar abierta es también significativa y se vincula espacialmente con los
viarios estructurantes. Esta determinacién se valora muy positivamente. Es de todos conocido que estos
espacios presentan una notable ausencia de referencias arquitectonicas y edificatorias. La permisividad
de implantacion de conjuntos volumétricos con mayor peso especifico en la escena urbana ayudarad
indudablemente a revertir esta situacion.

3. Presencia en todas las actuaciones de una cierta edificabilidad terciaria complementaria que se cifra en
torno al 10% de la edificabilidad méxima asignada. Con ello la diversidad de actividades y la textura de
usos, entendida como uno de los presupuestos bésicos de la sostenibilidad de los medios urbanos
queda, minimamente garantizada.

4. Permisividad, que no obligacidn, para introducir una carga hotelera que puede consumir hasta un
maximo del 20% de las edificabilidades méximas asignadas a cada una de las actuaciones. La Ibgica del
mercado puede cercenar radicaimente la definitiva materializacién de la oferta hotelera. provocando la
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5. Volumen dotacional perfilado en el entorno de las reservas
al Reglamento de Planeamiento. Habitualmente estos v3
relacién a los pardmetros que desde las dif
dltima generacion, se consideran adecuados a,
contener el espacic turistico, donde la sinergia con el entornc natural, las refgrencias paisajisticas o la
minima alteracién del medio soporte, inducen modelos urbanos de baja densidad donde la presencia el
espacio abierto ejerza una funcién dominante de su pa;séje.

Entendiendo cual es el cardcter tendencial del modelo turistico de Los Cafios de Meca, claramente
orientado a dar cobertura a la segunda residencia y siendo conscientes de ia insostenibilidad para con los
altamente fragiles espacios litorales que representa un modelo de estas caracteristicas (alto consumo de suelo,
elevada dispersion edificatoria. monotonia espacial, vacuidad del espacio pUblico, inacapacidad de generar areas
de concentracion de actividad.....) entendemos como una notable carencia del Plan el no haber profundizado
en la cualificacién de la oferta a implantar, con el fin de dar cobertura a una demanda turistica de mayor calidad.

Hllo, en nuestra opinién deberia haber supuesto:
. Reflexionar sobre la caracterizacidn funcional del modelo que se persisue, favoreciendo la implantacidn

de un minimo de oferta hotelera que equilibrase el dominic absoluto de la opcidn residencial.. En
definitiva, activar una apuesta firme v contundente por la compatibilizacidn de modelos turisticos.

» Reflexionar sobre la caracterizacién espacial de los desarrollos resultantes, con el fin de aportar mayor
calidad a la escena urbana. Estructurar, pues, desde la escala del Planeamiento general y con el nivel de
concrecidn que le es propio, modelos formales inducidos desde instrumentos proyectuales que ayuden
a identificar los criterios de ordenacién que han de orientar el desarrclio de estas dreas.

. Reflexionar sobre la caracterizacién dotacional, induciende un volumen mayor de reservas de suelo de
equipamientos para hacer posible la materializacién de una oferta lidica y de servicios que mitige el
apego dominante al recurso de sol y-playa que suele ejercer el usuario de estos espacios.

. Solucionar la deficiente caracterizacion infrestructural como presupuesto basico de desarrollo
equilibrado del ecosistema urbano.

En el caso de los Cafos de Meca, ya hemos comentado que uno de los mayores handicaps con que se
ha encontrado el Plan, ha sido la inexistente informacién cartogréfica y catastral actualizada, que, caso de existir,
hubiese permitido descender a pormenorizar con mayor exhaustividad determinados aspectos de la
ordenacién gue, en la propuesta definitiva han quedado desactivados. Ello. junto a cuestiones relativas a la
correcta aplicacion de técnicas urbanisticas instrumentales, podria haber permitido identificar con rigurosidad el
volumen real de los actos de ocupacién ilegal e instrumentar la estrategia adecuada para tratar de recondudr y
recualificar la situacién. La actitud del Plan ha sido reconocer su incapacidad y postergar a la formulacion de los
instrumentos de Planeamiento de desarrollo la solucidn definitiva 2 esta problemaética al ampliar |z escala de
definicién. Sin embargo, esta forma de proceder que, desde criterios de gestién urbanistica tiene derta ldgica,
entendemos que desde criterios de forma urbana se manifiesta ciertamente deficitaria, sino se hace acompariar
con medelos formales gue, a titulo indicativo, induzcan y corienten la ordenacidn diferida de estos ambitos.

Por otro lado, aun siendo conscientes del grado de aleatoriedad que alumbra el mercado inmobiliario
y, mas aln, mercados productivos como el turistico cargados de una fuerte especificidad ( el arco promocional
se reduce ostensiblemente ante actuaciones de estas caracteristicas), entendemos que el Plan deberia haber
mostrado una mayor firmeza a la hora de concretar el modelo turistico a implantar, dando cabida de forma
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decidida a la opcién hotelera come argumento de compatibilizacion, promoviendo un horizonte futuro en el
gue la relacion entre las opciones hotelera y residencial se mueva en torno a ratios, al mencs. de | a 4.

Como comprobacién de las valoraciones efectuadas en lineas precedentes vamos a finalizar el andlisis

de modelo turistico propuesto para los Cafios de Meca, cuantificando, desde parametrizaciones de calidad
turfstica, las actuaciones identificadas en el Plan vigente.

. Suelo Urbane No consolidado.

Como ya hemos comentado, en la propuesta de ordenacion del suelo urbano, el Plan delimita una
unidad de Ejecucion en los Cafios de Meca, la UE-CM-|. El contenido urbanistico basico de la misma es:

. Superficie UE- 204.000 m2.
. Superficie maxima edificable. 59.400 m2.
. N® méximo de viviendas. 3723
. Total plazas de alojamiento. 1.292.
. Tipologias admisibles. Plurifamiliar abierta y unifamiliar aislada.
. Actividad complementaria. Terciario { méaximo | 1.400 m2 techao).
. Actividad compatible. Hotelero (20% de la edificabilidad).
. Dotaciones minimas.
Espacios libres. 19.974 m2 (5,8%).
Deportivo. 5.800 m2 (4.5 m2/plaza alojamiento).
SIPS. 1.300 m2 (I m2/plaza de alojamiento).

Las conclusiones que pueden deducirse de estos datos son:

La méaxima edficabilidad hotelera se cifraen | 1.880 m2, lo gue supone un volumen aproximado de 340
plazas de alojamiento, es decir, 85 viviendas equivalentes. Ello supone que, en caso de agotar la
edificabilidad hotelera, el volumen residencial de la actuacién seria de 238 viviendas, es decir, 952 plazas
de alojamiento equivalentes. La compatibilizacién de modelos turisticos quedarfa definido por una ratio
de | plaza hotelera cada 2,8 plazas residenciales, parametros estos ciertaments equilibrados vy
racionales. Sin embargo, el cardcter virtual de la actividad hotelera y la tendencia masiva hacia la
materializacién de opciones residenciales escenifican una situacion previsible donde la edificabilidad de la
unidad tiende a agotarse en aprovechamiento residencial de forma exclusiva.

2. En relacién con el nivel dotacional, las carencias son més que evidentes. Asi para los espacios libres de
dominio y uso publico, cuya referencia porcentual éptima podria cifrarse en torno al 25% (51.000 m2),
el Plan determina una reserva del 9.8%. Igualmente, en relacion con los equipamientos, frente a
pardmetros dptimos en torno a los 12 m2/plaza de alojamiento, la Unidad de Ejecucién contiene un
volumen dotacional de 5,5 m2/plaza.

. Suelo Urbanizable.

En la propuesta de ordenacién del Suelo Urbanizable el Plan delimita tres sectores de Planeamiento:
UE.-CM-2, UE-CM-3 y UE-CM-4. Los datos generales que se obtienen de la determinaciones establecidas
para cada uno de ellos son.

- Total Suelo Urbanizable. 673.067 m2.

. Superficie maxima edificable. 168.200 m2

. Total viviendas. 1.080 (16 viv/Ha).
. Total Plazas de alojamiento. 4.320.

. Tipologfas admisibles. Plurifamiliar abierta.

Unifamiliar aislada.
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. Nivel dotacional s/PGMO. p—

Espacios Libres. 87.748
Equipamientos. 25.8680

Las carencias vuelven a centrarse en el deficiente nivel dotacional instrumentado desde el Plan y, en la
aleatoriedad, dada su virtualidad, de matenalizar la oferta hotelera. En caso de ser asi, la opcién hotelera contaria
con un volumen de plazas cercano a 960, con lo que la opcidn residencial quedarfa reducida a 840 viviendas,
es decir 3360 plazas equivalentes. La ratio que resulta seria de | plaza hotelera cada 3.5 plazas residenciales,
muy cercano a los valores deseables (| a 3).

Como corolario al andlisis del modelo turistico de Canos de Meca, podemes concluir la identificacién
de dos problemas basicos: el deficiente nivel dotacional determinado por el Planeamiento General v, la
virtualidad con gue se ha tratado la compatibilizacidon de los modelos residencial v hotelero, gue escenifican una
situacion donde el dominio exclusivo de |a opcidn residencial es mas gue pravisible, teniendo en cuenta gue
las opcicnes residenciales generan beneficios inmediatos, si bien transitorics y covunturales. gue se materializan
en el corto espacio temporal de la ejecucidn material del producto, ademéas de posibilitar la entrada en el
negocio inmobiliario de operadores locales y pequenos promotores.

Esta circunstancia debe hacernos reflexionar sobre el modo de instrumentar desde el Planeamiento
General la implantacién de productos turisticos (los hoteleros) cargados de especificidad v singularidad
promocicnal. gue, a la postre. se encuentran en situacidn precaria frente a estrategias promocionales de corte
especulativo y administradas desde criterios puramente economicistas de obtencidn inmediata de beneficios
gue afectan no ya a la categorizacion funcional del producto (claramente residencial) sino, ademis. a la

categorizacion espacial gue, en estos casos. suele adolecer de los pardmetros de calidad deseables. ante la
escasa exigencia del destinatario final (residente vacacional).

s

Asi, la tedrica flexibilidad instrumentada desde el Plan vigente en la definicién del contenido urbanistico
de los sectores. queda claramente desvirtuada v, en la practica no se comporta como tal, transformdndose en

una rigidez monofuncional al dar cobertura al monocultivo residencial.

23. LAINSTRUMENTACION DE LA ORDENACION PROPUESTA EN EL PLAN GENERAL VIGENTE:
LAS CLASES DE SUELO Y NIVEL DE DETERMINACIONES.

A Las Unidades de Ejecucién en el suelo urbano de Cafios de Meca.

El Plan General delimita una sola Unidad de Ejecucién en el nideo de Canos de Meca: la UE-CM-| El
Acantilado. El contenido urbanistico de la misma es:

UNIDAD | SUPERFICIE | EDIFICAB. | SUP.MAX | TIPOLOGIAS [ USOS DENSIDAD | N°MAX. PTO
EJECUCION EDIFICABLE COMPAT. VIVIENDAS | DESARR.

UECM1 | 204000m2 [ 029m2m2 | 59400m2 | Pinufabierta, | Terceroy | 1583 vivHa 323 PERI0ED
Unifaislada | holelero
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En relacidn con el nivel dotacional establecido por el Plan:

UNIDAD DE EJEUCION SISTEMA DOTACIONAL
ESP. LIBRES EDUCATVO DEPORTIVO SIPS
UE-CMH 19974m2 5800m2 1.300m2

Las conclusiones més significativas que podemos deducir de la ordenacidén Planteada por el Plan son:

La superficie incluida en la Unidad (204.000 m2), revela con suficiente claridad la incapacidad
manifestada por el Plan a la hora de abordar la intervencidn en este dmbito. Mientras que en los nicleos
de Barbate y Zahara de los Atunes la superficie media de las Unidades de Ejecucién se cifran en torno
a los 20.000 m2, en este caso la superficie incluida en la Unidad es 10 veces superior, de lo que
podemos condluir una confianza y certeza en el desarrollo de esta actuacidn inversamente proporcional
a este incremento superficial.

2. La ausencia de una base cartogréfica solvente, como instrumento imprescindible para poder acometer
con criterio los procesos de ordenacién urbana, ha provocado la instrumentacién desde el Plan de una
linea de intervencidn que se reduce a identificar el ambito carendial, dentro del Suelo Urbano, sobre el
que se considera imprescindible actuar y a detectar las acciones bésicas para transformar la situacién de
partida, en aspectos relativos a la mejora de la accesibilidad y publificacién de la zona de servidumbre
del dominio piblico marftimo-terrestre aun no ocupada. No hay mucho més en un propuesta que estd
demandando claramente la activacién de un preceso posterior de pormencrizacion y concrecion de los
objetivos de ordenacidn, elaborado desde una escala de trabajo suficiente para resolver una realidad
urbana, en cierto modo, desconocida por el Plan, que permita, al tiempo, la subdivisién del dmbito
original en dreas donde sea posible el desarrollo sistemético de las intervenciones propuestas.

3. El nivel dotacional, analizado en relacidn con el cardcter netamente turistico del nicleo, hay que
considerarlo deficitario, en aplicacién de los pardmetros que aseguran un minimo de calidad espacial y
cobertura dotacional a estos ambitos. En el apartade donde se analiza la estrategia turistica de la
ordenacion del Plan General, se aborda de forma més pormenorizada el andlisis de esta cuestiones.

B. El Suelo Urbanizable Programado en el nicleo de Carios de Meca.

El Plan General vigente delimita en el niclec de Cafios de Meca un total de tres sectores de
Planeamiento que responden al intento de consolidar una determinada oferta turistica predominantemente
residencial.

Tres aspectos (negativos) que destacan en la propuesta del Plan son, en primer lugar, la virtualidad con
que se concibe la posible implantacién de actividad hotelera, al regular este uso como compatible y no como
actividad complementaria, y por consiguiente, de obligatoria coexistencia con el uso residencial, lo que hubiese
coadyuvado a equilibrar la presencia dominante de oferta residencial en el niicleo. Dejar a la coyunturalidad
del mercado la concrecién de una oferta hotelera, teniendo en cuenta las tendencias dominantes, significa, en
la practica, una renuncia tcita a su efectiva materializacion En segundo lugar, el deficiente volumen dotacional
establecido, al aplicar disciplinadamente los médulos definidos en la legislacidn urbanistica vigente, dejando de
lado las parametrizaciones deducidas de las reflexiones doctrinales que alumbran la ordenacién racional y
equilibrada de este tipo de espacios urbanos. En tercer lugar, la ausencia de una base metodoldgica proyectual
que hubiese permitido inducir los modelos formales mas adecuados para la estructuracién de un espacio
cargado de carendias espaciales y estructurales, como resultado del procese no reglado de construccidn de
ciudad que se ha desarrollado de forma generalizada en este nicleo urbano.
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difdréhtap sectores de Planeamiento:

[SECTORES | SUPERFICIE | USOGLOBAL | EDIFICAB. TIPOLORY

/| GENERALES

ADSCRITOS

UECM2 | 180822m2 | Resdenca | 025m2m2 | 45 w’ 20 asiaday | 17417m2
< Olurif abierta

UECM3 | 2065m2 | Resdenca | 0Bm2m2 | 52600mZ | 16.14iwHa 30 | Unfasiaday | 22.358m2
/ Plurif abierta

UECM4 | 281600m2 | Industial | 025m2m2 | 70.400m2 16 viviHa 450 Unifaisladay | 25571m2
Plurif abierta

Los pardmetros generales que pueden deducirse de estos datos son:

. Superficie Total. 673.067 m2

. Superficie maxima edificable. 168.200 m2

. Edificabilidad media suelo urbanizable. 0,25 m2/m2

. N° maximo de viviendas. 1.130

. Densidad media. | & viviHa

. Tipologias Residenciales dominantes. Unifamiliar aislada

Plurifamiliar abierta (AT)
* Total SSGG adscritos. 76.346 m2 (1 1,34% total sectores).
En relacién con el traamiento dado a la necesaria provision de oferta complementaria al alojamiento
para el funcionamiento adecuado de los metabolismos urbanos de dimensién turistica, la estrategia del Plan
queda suficientemente visualizada en el siguiente cuadro:

SECTORES ACTIVIDADES COMPLEMENTARIAS

ACTVIDADES CONPATELES
UECH2 " Terdaro Gererd (LTS0mdmam) | oeen (1% &  edfcabidad geera)
UECHA T Generd (15 mlmanmy) | oleen (1% &  edfcabided erer)
UECH Terdaro Genera [ 00 mImaim) | Folkn (20% 6 edfcabidad gerera)

La méaxima edificabilidad terciaria complementaria (recordemos que para agotar le maxima edificabilidad
asignada a los sectores es necesario colmatar la superficie edificable de las actividades terciarias) es de 14.175
m2, lo que representa un 8,42% de la edificabilidad total y un pardmetro de 12,5 m2Aivienda, o mejor dicho
3,125 m2/plaza de alojamiento, suficiente para asegurar un minimo de complementariedad de actividades,
argumentoc necesario para dotar al espacio resultante de contenido diverso y riqueza a la escena urbana.

El contenido hotelero maximo es de 33.640 m2, es decir, aproximadamente un total de 960 plazas de
alojamiento y 240 viviendas equivalentes, dividida en tres sectores lo que elimina cualquier intento serio de
desarrolio de una oferta turistica. Ademas la afta fragmentacion de la propiedad y a un elevado nimero de
edificaciones y actividades existentes han determinado la dificuitad de desarrollo de estos suelos. Si a ello unimos
el dato de que el uso hotelero no es obligatorio y que ademas cuanta con un coeficiente de ponderacion
penalizado (por ser superior al residencial), permiten concluir que no puede el Ayuntamiento de Barbate
esperar que el desarrollo de los sectores del suelo urbanizable programado de Los Canos venga a representar
una oferta real de suelo hotelero en el municipio.



En relacién con el volumen dotacional determinade por el Plan, la propuesta es:

NS MODIFICACION

PUNTUAL

DEL

SECTORES

SISTENA DOTACIONAL

ESP LIBRES EDUCATIVO DEPORTIVO SPS VIARIO ESTIMADO
UE-CH2 16,641 m2 5000m2 1740m2 {.160m2 $26m2
UE-CH3 2107 m2 5000m2 2040m2 1.360m2 52261 m2
UE-CH4 51.000m2 5.000m2 2700m2 1800m2 10400m

TOTAL

§7.748 m2

13,000 m2

6480m2

$30m

167 866 m2

Por Gltimo, en relacion con la caracterizacién del sistema de espacios edificables resultante, los datos que

se obtienen son:

SECTORES

PARAMETROS RESULTANTES

SUELO NETO
EDIFICABLE

RELACION M2

SUELOIVIVIENDA

RELACION M2
TECHONIVIENDA

EDIFICABILIDAD
NETA MEDIA

TIPOLOGIAS

UE-CM-2

111.076 m2

3BIm2

146 m2

0,38 m2im2

unifamilier aislada y
plurifamiiar extensivo.
Posibilidad de
operaciones  mixias
mancomunadas.

UE-CM-3

134477 m2

3% m2

142m2

0,36 m2im2

unifamilier aislada y
plurifamiliar extensivo.
Posibilidad de
operaciones  mixtas
mancomunadas.

UE-CM4

150.700 m2

336m2

149 m2

0.4 m2im2

unifamiiar aislada y
plurifamiiar extensivo.
Posibilidad de
operaciones  mixtas
mancomunadas.
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Desde la materializacién del sistema de espacios edificables se; ,prete'

Y 4 .

la configuracidn del espacio publico, estableciende una estrategia de reneafEA Ecc

introduccidn en la trama resultante de operaciones @& vivienda plurifs
de mayor escala y presencia, de forma gue, su localizacidn- asociada a las piezas que integran el sistema de
espacios publicos- proporcione escenarios referenciales en el paisgje urbano. Los pardmetros resultantes

inducen al establecimiento de esta oferta tipoldgica diversificada.

liar que genere Con;untos edrﬁcatorlos

C.  H suelo urbanizable no programado.
La propuesta de categorizacion del Suelo Urbanizable No Programado se reduce en el Plan vigente a la
delimitacion de un drea en el 3mbito rural de Zahora, localizada en continuidad con la ordenacion Planteada en

la zona de Carios de Meca.

El contenido urbanistico bésico de la actuacion es:

® Superficie Total del ambito. 690.000 m2.
. Superficie edificable total. 69.000 m2.
. Edificabilidad méxima. 0,1 m2/m2.
. Usos Permitidos. Terciario.

. Nivel dotacional minimo.

Espacios Libres. 175.000 m2 (25% del toral).
SIPS. ~-40.000 m2.

Los objetivos explicitados en la Memoria de Ordenacion del Plan, en relacidn con el desarrollo de este
ambito son:

I Desarrollo de un producto turistico de alta calidad vinculado con cardcter exclusivo al régimen u oferta

hotelera.
2. Publificacién del frente marftimo y zona de servidumbre y proteccion.
3 Localizacidn de equipamiento publico resolviendo el frente hacia el enclave rurral de Zahora.

Es, sin lugar a dudas, la actuacidn estratégica de mayor significacion entre las instrumentadas por el Plan
de cara a consolidar un producto turistico de calidad y relevancia que sepa aprovechar las potencialidades
emanantes de los escenarios naturales presentes en el término municipal. En este casc se trata de una
operacion intimamente vinculada con el tramo del litoral, quizés, de mayor valor y singularidad del término
(explicitamente recogido en la propuesta de espacios catalogados por el Plan Especial de Proteccidn del Medio
Fisico de la Provincia de Cadiz).

Sin embargo, lz realidad de los hechos consumados ha dinamitado cualquier intento de activar el
desarrollo de este dmbito. No es posible pensar de otra forma, no hay que buscar otras causas a lz ausencia de
desarrollo cimentadas en variables macroecondmicas. Estamos ante una localizacién absolutamente
preeminente dentro, no solamente del término municipal, sinoc de todo el arco litoral suratlantico de la
Provincia. Cualquier operador turistico veria en este espacio una oportunidad Gnica para implantar un producto
hotelero de calidad extrema. Pero la absoluta precariedad de la denominada "area rural de Zahora" que,
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obviamente, no responde a las constantes que deben caracterizar un espacio rural, sino tode lo contrario, ha
cercenado de raiz cualquier posibilidad.

No nos llamemos a engano, por, precisamente, no denominar a las cosas por su verdadero nombre.

Zahora no es un drea rural, es un culto 2 la marginalidad, a la precariedad, al abuso mas rechazable que
puede hacerse de un recurso tan ecolégicamente escaso como es el suelo, a la especulacidn consentida
administrativamente y auspiciada por un tipo de usuario que, ademds, nos quiere convencer que es el
verdadero depositario de los valores en los que se sustenta la preservacion medicambiental porque, segin dice,
se instala en el medio de “forma natural’, sin provocar ni fomentar el "atentado” que supone introducir la cuota
necesaria de urbanizacién, de espacios libres, de equipamientos y de servicios infraestructurales. En realidad,
bajo ese manto de falso ecologismo, estd demostrando una actitud absolutamente insensible para con la huella
gue se genera en el entorno natural, convirtiéndose en un verdadero depredador de naturaleza.

En definitiva, nos encontramos con un drea donde se escenifica de forma ejemplar el "antimodelo” que,
en gran medida, estd coartando el relanzamiento del litoral gaditanc hacia su definitiva consolidacién como
destino turistico preferente en los mercados nacionales e internacionales. Acciones consentidas como la de
Zahora, seamos consecuentes, estén alterando profundamente las bondades del litoral gaditano y crean un
rechazo generalizado a la posible implantacién de una oferta turistica de calidad, como |z que propone el Plan
vigente en el Suelo Urbanizable No Programado.

D.  Laordenacién del suelo no urbanizable.

La ordenacién de las actividades a desarrollar en el Suelo No Urbanizable adquiere una dimensién
especialmente significativa en un término municipal como el de Barbate dotado de una gran singularidad
paisajistica y natural, ya que en la activacién de los recursos naturales del territorio y su capacidad para aportar
valor escenografico y provisién de actividades complementarias de ocio y recreo, se encuentran
comprometidas algunas de las acciones estratégicas mas relevantes del modelo de ordenacién visualizado por
el Plan General.

El Plan General define un grupo importante de actividades susceptibles de ser desarrolladas en el Suelo
No Urbanizable, adscribiendo a cada una de las areas en las que desagrega el medio rural de Barbate, aquellos
usos que considera caracteristicos y compatibles con su capacidad de acogida. Vamos a analizar unas y otras.

I Las Actividades en el Suelo No Urbanizable.

Las clases de uso contempladas en el Plan General son:

. Uso Agropecuario, distinguiendo entre actividades agricolas, ganaderas, forestales y aquellas vinculadas
a la explotacidn agropecuaria (cbras e instalaciones anejas ala explotacion, obras e instalaciones para la
primera transformacién de productos, infraestructuras al servicio de la instalacién, captaciones de agua
y movimientos de tierra).

- Usos vinculados a las obras pablicas. Entre ellos distingue las instalaciones provisionales para la ejecucion
de las obras, las necesarias para el mantenimiento, las vinculadas a prestar servicio a las carreteras
(estaciones de servicio, exclusivamente), las infraestructuras urbanas basicas, el sistema general de
comunicaciones y las obras de proteccién hidrolégica.

. El Uso Residencial, englobando tres categorias: la residencia ligada a la explotacion, la vivienda ligada al
mantenimiento de las obras pulblicas y las infraestructuras y la vivienda guarderia de complejos de
equipamientos localizados en el medio rural. Su implantacién en el medio rural se vincula al
cumplimiento de las condiciones de parcela minima (5 hectdreas) y edificabilidad maxima (0, | m2/m2).

LB =

asdan 1 ]
. El Uso Acuicola. Es decir, arbitra la posibilidad de desarrollar pis"factjfnas‘y endés zeorias menos
frégiles de las marismas. , —— i

vinculadas a la estructuracién de una estrategla posibilista en ralz sC oSS | medi

natural de una oferta complementaria a las actividades desarrolla bar=? Estas

actividades se subdividen en dos grandes grupos: los Us €| Uso ientos ¥

Servicios. .

La actividad industrial que tiene cabida en el medioc rural se rés‘tringe a las industrias extractivas., las
vinculadas al medio natural y la gran industria, incluyendo dentro de esta acepcién genérica las industrias
peligrosas y los depdsitos al aire libre. /

Dentro de la categoria de usos de Equipamientos y Servicios se incluyen las Actividades Dotacionales y
de Espacios Libres y las Actividades de Servicios Terciarios.

Las actividades dotacionales se subcategorizan en funcidn de sus condiciones edificatorias, distinguiendo
entre la que necesitan de edificacion significativa (actividades deportivas, centros penitenciarios y defensa
nacional) y las que se desarrollan sustancialmente al aire libre (parques rurales, centros asistenciales,
adecuaciones recreativas, adecuaciones naturalisticas y centros de ensefianza de técnicas de explotacion del
medio).

Entre los servicios terciarios permitidos en esta clase de suelo se encuentran las Instalaciones del terciario
turfstico, las instalaciones sanitarias y las instalaciones permanentes de restauracion (ventas). Al igual que para el
uso residencial la parcela minima regulada es de 5 hectdreas y la edificabilidad maxima de 0,1 m2/m2.

. Uso de Campamento. Se entiende que, con cardcter general, la localizacién de Campings turisticos
deberia quedar contemplada entre las determinaciones y regulaciones que desarrollen e suelo
urbanizable. De ahi que su localizacion en el suelo no urbanizable se considere, en palabras del Plan
vigente, como "excepcionalmente autorizable”. La capacidad de acogida que se determina para este uso
es de | plaza cada 100 m2 de superficie del recinto.

Estos usos, en funcién de la capacidad de acogida de cada una de las dreas en que se zonffica el Suelo
No Urbanizable, se estructuran en: usos permitidos, es decir aquellos acordes con las caracteristicas naturales
del medio, usos autorizables, es decir, admisibles siempre y cuando no generen impactos y, por Ultimo usos
Prohibidos.

2 La Categorizacién del Suelo No Urbanizable.

Dentro de la clasificacion de Suelo No Urbanizable el Plan General vigente distingue entre el suelo no
urbanizable comin y el espacialmente protegido. El ambito espacial objeto de la presente modificacién puntual
se encuentra incluido en la categorfa de suelo no urbanizable comin , para la que el Plan General vigente
establece las siguientes determinacioes:

. Ei Suelo No Urbanizable Comun. Es decir, aquel que, bien no se encuentra afectado por legislacion
sectorial de cardcter medioambiental o militar, bien no presenta valores de consideracién que impliguen
la necesidad de establecer medidas concretas de cara a su preservacion. Por ello, entre la baterfa de usos
permitidos y autorizables se encuentra practicamente toda la gama definida para esta clase de suelo, a
excepcidn de la gran industria y sus categorias y el use de campamento. Se constituye, pues en el
espacic donde pueden concretarse las acciones de mayor peso especico de cara a instrumentar una




estrategia de activacién complementaria al desarrollo de la actividad turistica del término, posibilitando
la implantacion tante de actividades lidico- naturales como actividades terciarias que coadyuven a mitigar
el dominic del recurso sol-playa y a poner en valor recursos naturales, paisajisticos y culturales presentes
en el territorio de Barbate. Se trata, sin embargo. y dada la predominancia de los espacios de especial
proteccion, de dreas escasas y con una localizacion periférica en relacién con el litoral, por lo que el
desarrollo de este tipo de actividades de cardcter estratégico en su seno ha de vincularse a una politica
de mejora generalizada de la accesibilidad capilar del territoric.

Dentro del Suelo No urbanizable Comdn el Plan distingue dos subdreas en base a la concurrencia de

especiales circunstancias en la utilizacién y antropizacion de estos espacios.

Zona de Huertas (SNU-H). Se trata de 4reas del Suelo No Urbanizable donde se detecta una mayor
profusion parcelatoria vinculada al desarrollo de huertos familiares. Por ello y, dentro de un tratamiento
similar al Suelo No Urbanizable Comin, se establecen especiales condiciones de parcelacién (parcela
minima de | Hectdrea) y ocupacion maxima (2%). El Plan General condiciona su ordenacén y
desarrollo a la formulacién de un Plan Especial de Mejora del Medio Rural que concrete el nivel de
determinaciones necesario para ¢l adecuado desarrollo de estas actividades

Suelo No Urbanizable con Parcelaciones No Agrarias (SNU-PNA),

Solamente la identificacién toponimica con que se nombra a estos espacios ayuda a entender la
problemdtica existente. Se trata de 4reas donde se ha desarrollado un proceso de antropizacién
generalizada, mediante la permisividad de procesos ilegales de parcelacidn y edificacién. Concretamente
el Plan identifica dos ambitos :Zahora y El Carillo.

Entendemos que su indlusion en el Suelo No Urbanizable no responde a su verdadera casuistica. En
este ¢aso ne se trata, comoe en el caso de la Zona de Huertas, del desarrollo de actividades vinculadas
a la explotacidn del medic natural. Se trata de dreas donde se detecta una implantacién masiva de
segundas residencias turisticas que pretenden ocultarse, como ya hemos comentado anteriormente al
analizar el Suelo Urbanizable No Programado, bajo el manto de una "tedrica’ implantacién natural en el
medio, y la bandera de un falso ecologismo.

Sin embargo, nada més alejado de la realidad ya que, en la mayor parte de las ocasiones, estos dmbitos
constituyen el cobijo espacial de todos aquellos que pretenden esquivar los deberes inherentes a la
produccion reglada de ciudad y la reversion a la colectividad de las plusvalias generadas por la utilizacidn
no natural del suelo, actitud ésta que queda refrendada, por mucho que se pretenda argumentar en
contrario, en el incremento exponencial de los valores del mercado de suelo, imposibilitando su
desarrollo racional, sostenible y equilibrado y cercenando, de paso, 2 los urbanizadores y promotores
turisticos (pablicos y privados) fa posibilidad de obtener el "diferencial urbanistico" necesario para atraer
el volumen de inversién pertinente.

Su indusién en el Suelo No Urbanizable demuestra la incapacidad manifestada por el Plan para
acometer de una vez por todas la solucidn de esta problematica. Zahora y el Caillo, en aplicacién de
criterios rigurosos y racionales, no pueden ser entendidos- y més en las circunstancias actuales- , en
ninglin caso, como dreas rurales. No nos llamemos a engafio. Se trata de dmbitos urbanos deficientes,
precarios y carenciales, que ademds, estin perjudicando y afectando profundamente a recursos
naturales del medio circundante (contaminacidn del acuffero tanto superficial como subterrdneo). Otra
cosa es que, aceptando su configuracion claramente urbana, se arbitre para ellos, unas espedales
condiciones de urbanizacién instrumentadas desde una actitud sensible hacia una tipologia de espacios
que desarrollan patrones distintos de relacionar lo urbano y lo natural que se alejan sustancialmente de
la ortodoxia de los nlcleos consolidados.

El Plan vigente regula para ellos la necesidad de proceder a la formulacién de sendos Planes Especiales
de Mejora del Medio Rural con los siguientes objetivos:
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. bs existentes actualmente inte rumpiljos.
. Recuperacion de camindk rurales originarios. o
. Mancomunidad de captaciones de agua y fosas sépticas al servia
Es decir, condiciones encubiertas de urbanizacién ( ¢ estructuras de

desarrollo. Estas determinaciones son:

L Parcela minima de | Hectdrea ( con ello quedan fuera de ordenacidn gran parte de las operaciones de
parcelacion materializadas).

. Como usos permitidos se definen el éagricola?, iganadero?, iforestal?, y vivienda familiar.

. Entre las condiciones de edificacién, destaca la necesidad de retranquearse del lindero frontal de la

parcela y proceder a la cesion de una banda de terreno de forma que la distancia entre el nuevo lindero
y el eje del camino no sea inferior a tres metros ( es decir, ampliaciones de viario asistematicas).

24. LA PROPUESTA DE GESTION DEL PLAN GENERAL VIGENTE.

Dado gue la presente modificacion puntual afecta a suelos actualmente clasificados come ne urbanizable
comun, urbanizable programado y urbanizable no programado vamos acentrnos en describir la instrumerttacidn
efectuada para la gestion de ambas categoria de suelo urbanizable.

A LaGestidn del Suelo Urbanizable Programado.

En el presente apartado analizaremos globalmente la propuesta del Suelo Urbanizable Programado,
centrdndonos en las cuestiones determinantes que caracterizan la gestién instrumentada por el Plan. Los
aspectos a analizar son:

. Propuesta de desarrollo en etapas cuatrienales de los sectores delimitados en el suelo urbanizable
programado.

. Propuesta de inclusidn y/o adscripcién de sistemas generales a los sectores de suelo urbanizable
programado en cada una de las dos etapas cuatrienales.

. Propuesta de aprovechamiento tipo, valor de referencia clave para determinar la correcta

equidistribucion de cargas y beneficios derivados del Planeamiento y la certidumbre en la obtencién de
los suelos dotacionales.

La delimitacion de Areas de Reparto en el suelo urbanizable programado, es una actividad reglada. Asi,
todos los sectores incluidos en la misma etapa cuatrienal mas los sisternas generales incluidos y/o adscritos a los
mismos conformaran un Area de Reparto independiente.

Vamos, en consecuencia, a analizar, en primer lugar la adscripcién cuatrienal que realiza el Plan para los
sectores de Planeamiento y los sistemas generales, para a continuacién, una vez conacida la composicién de
cada una de las Areas de Reparto, descender a pormenorizar el cilculo del Aprovechamiento Tipo v a analizar
excesos y/defectos de aprovechamientos que pudieran darse, lo que nos permite valorar la estrategia
instrumentada de cara a la obtencidn de los sistemas.
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_ ) ) ) SGRV-2-QM: Variante a Cafios de Meca.
l. B Suelo Urbanizable Programado y las etapas cuatrienales. Los Sistemas Generales adscritos. SGRV:3-CM Los Cafas - Zahora.

SGRV-4-CM Curva Venta El Capi. -
SGRV-5-CM Acceso al Camping Cafios de Meca. |~
SGRV-6-CM Acceso norte a Zahora. 1

Suelo Urbanizable Programado. Primer Cuatrienio. Sectores de Planeamiento y

Sistemas Generales Adscritos. TOTAL SSGG ADSCRITOS AL SUP 2° CUATRIENR

Suelo Urbanizable Programade. Prmer Cuatrienio. Sectores de Planeamiento y Sistemas Generales 2. B cAlculo del Aprovechamiento Tipo en el Suelo Urbanizable Programado.
Adscritos.

En las Areas de Reparto de Suelo Urbanizable Programado el aprovechamiento tipo se calcula
dividiendo la sumatoria de los aprovechamientos lucrativos homogeneizados del drea entre la superficie de la
misma, incluyendo, en esta caso la superficie destinada a Sistemas Generales incluidos y/o adscritos a los
sectores de cara a su obtencidn.

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

SUP-UE-B-2 86.500 m2

SUP UE-3-3 235857 'm2 Por otra parte dentro de las determinaciones del Planeamiento general para el suelo urbanizable

SUP UE B-4 200.000 m2 programado se encuentra la asignacion de usos e intensidades de usos de cardcter global. No hay que olvidar

SUP Z-2. 37.093 m2 que para el desarrollo de los suelos urbanizables programados resulta obligatoria e irrenunciable Ia articulacidn
de la dialéctica entre Planeamiento estructurante y Planeamiento instrumental. La homogeneizaciéon de los

TOTAL. SECTORES |1° CUATRIENIO. 559.450 M2

aprovechamientos lucrativos, pues, a la que hace referencia la legislacién en el clculo del aprovechamiento tipo
en el suelo urbanizable programado, se debe aplicar 2 los diferentes usos globales que el Plan determine en
esta clase de suelo. La ponderacidn de los usos pormenorizados que vayan a desarrollarse en cada uno de los
sectores de Planeamiento gue se delimiten es responsabilidad de los Planes Parciales que se formulen.

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

SGRV'7-B: Nuevo acceso a Barbate. 25.000 m2. Sin embargo la estrategia articulada por el Plan General de Barbate difiere sustancialmente con lo
SGIN 2-Z Colector y EDAR en Zahara 40.000 mz. expuesto. El Plan, para cada uno de los sectores de Planeamiento impone las condiciones tipolégicas a
SGIN 3-CM Colector y EDAR en Carios de Meca. 40.000 mz. desarrollar, estableciendo para cada una de ellas la méxima edificabilidad consumible.

TOTAL S5GG ADSCRITOS AL SUP |2 CUATRIENIO. 105.000 mz2. Partiendo de esta base, el Plan desciende a deterrminar los coeficientes de ponderacién de cada uno de
los usos y tipologias admisibles en los sectores de Planeamiento. Para el cdlculc de los aprovechamientos
homogeneizados la técnica empleada es similar 2 la del Area de Reparto del Suelo Urbano no consolidado (el
incluido en Unidades de Ejecucidn). Es decir, el coeficiente tipolégico- que es comin para todos los sectores

El Suelo Urbanizable Programado. Segundo Cuatrienio. Sectores de Planeamiento de Planeamiento incluidos en el Area de Reparto- se combina con un coeficients de localizacién calculado en
y Sistemas Generales Adscritos. funcién de la ubicacién comparada de los sectores en relacién con la Estructura Urbana Planteada. En este caso,
los coeficientes determinados no presentan los valores tan distorsionados y artificiales que se daban en el Area

de Reparto del suelo urbano.
Los sectores de Planeamiento incluidos en el Programa de Actuacin del Plan General en la segunda

etapa cuatrienal son: Para los sectores de suelo urbanizable el Plan define una complementariedad terciaria. que se computa
para el cdlculo del aprovechamiento lucrativo del sector y unas actividades compatibles (hoteleras) cuya
SUP-UE-B-| 175.000 M2 materializacion es opcional. y que por consiguiente no han sido contempladas en el cilculo. Su inclusién, deberd
SUP UE-Z-1 30.800 M2. llevar incorporado, en el Plan Parcial. los aprovechamientos que pudiera consumir y que. dado que el
SUP UE CM-2 180.822 M2 coeficiente tipoldgico asignado al uso hotelero es el mas elevado, ird siempre en detrimento de la edificabilidad

SUP CM-3 210.645 M2 maxima del sector, que se verd reducida.

SUP-CM-4. 281.600 M2

Este hecho contraviene la estrategia de fomentar la implantacién de usos hoteleros como argumento
TOTAL SECTORES 2° CUATRIENIO. 878.867 M2 cualificador de la oferta turistica. Deberia haberse planteado precisamente al contrario, es decir, que este tipo
de actividades consumiesen, a igualdad de edificabilidad. menor volumen de aprovechamientos que los usos
Los sistemas generales incluidos y/o adscritos a los sectores de suelo urbanizable programado del residenciales. Ello, ademds. seria més consecuente con la Iégica del mercado inmobiliario donde los valores de
segundo cuatrienio son: las actividades hoteleras son sustancialmente mas reducidos que los correspondientes a determinados usos y

> tipologias residenciales.
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3. La Equidistribucién de beneficios y cargas y la obtencién de los suelos dotacionales: el Aprovechamiento
tipo de las Areas de Reparto cuatrienales.

Dado que el sector de suelo urbanizable programado afectado por la presente modificaciéon puntual
(UE-CM-4) se encuentra incluido en el segundo cuatrienio, vamos a analizar los aprovechamientos
correspondientes al area de reparto de esta etapa cuatrienal (SUP-2).

La superficie de Area de Reparto del segundo cuatrienio del Suelo Urbanizable Programado es de
967.867 m2. En dicha cantidad se encuentra incluida fa superficie correspondiente a los Sistemas Generales
adscritos.

El Aprovechamiento Tipo del Areaz de Reparto es 0,2741 13 UA/m2.

El analisis de los aprovechamientos en cada uno de los sectores incluidos en este cuatrienio es:

SECTOR APROVECHAMIENTOS
ALUCRATIVODEL | A SUSCEPTIBLE |  CESION DE EXCESO DE
SECTOR DE APROPIACION | APROVECHAMIEN |APROVECHAMIEN
T0 TO
SUP UE-B-1 53.594 UA 43173 UA 4797 UA 5624 UA
SUP UE -Z-1 9.310 UA 7.599 UA 844 UA 867 UA
SUP UE- CM-2 54.340 UA 44609 UA 4957 UA 4774 UA
SUP UE-CM-3 63.861 UA 51.959 UA 5773 UA 6.129UA
SUP UE CM-4 84.200 UA 69.471 UA 7.719 UA 7.010UA
TOTAL 265.305UA | 216811 UA | 24.090 UA 24.404 UA

(En el cuadro aparece subsanado el error exstente en la ficha de Planeamiento correspondiente al
sector Z-1, en relacidén con el aprovechamiento lucrativo asignado).

Como podemos observar no existe ningin sector deficitario. El aprovechamiento correspondiente a los
propietarios de Sistemas Generales adscritos es de 89.000 m2 x 0,274113 UA/m2 x 0,9 = 21.956,5 UA.
Dado que los excesos de aprovechamiento ascienden a 24.404 UA, quedan compensados los sistemas
generales, generandose un remanente de aprovechamientos de 2.447,5 UA.

Este remanente serfa aun mayor (3.367.365 UA) en aplicacién de los valores correspondientes al
aprovechamiento susceptible de apropiacién en la legislacion vigente en el momento de formulacién del Plan
(85% del Aprovechamiento Tipo del Area de Reparto).

ZONA HOTELERA EN LOS CANOS
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B.  LaGestién del Suelo Urbanizable No programado.

La propuesta de clasificacién del suelo urbany
al drea de Zahora analizada en apartados precede finto con los sistemas generales que el Plan
adscriba a esta clase de suelo para su obtencr, conformard un Area de Reparto independiente. Sin embargo
el Unico sistema general adscrito al suelo urbanizable no programado es el Viario de acceso al Puerto SGRYV -
B-8.

Esta adscripcidn, entendemos que no corresponde a una decisidn razonada y coherente del Plan. Ha
resultado asi como consecuencia de una modificacién que se introduce en la elaboraciéon del Texto Refundido
del Plan, con el fin de cumplimentar la subsanacién de deficiencias detectadas por la Comisidn Provincial de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo en la resolucion de la Aprobacién Definitiva del Plan General. Asi, en &l
apartado 3.2.4. de la resolucion se establece que: se desclasificard el Sector SUNP-B para incorporario al Suelo
No Urbanizable. El PGOU definird una normativa particular para esta drea. Donde se indicard que los usos
permitidos se limitardn a equipamientos de uso publico del Parque Natural (campings, bungalows, albergues,
....). el coeficiente de edificabilidad nunca excederd el limite que permita cumplir eficazmente los fines
perseguidos de proteccidn y conservacion. La altura de la edificacion se fijard en un Planta debiendo su
arquitectura lograr la total integracion paisajistica en el pinar.

Es decr, el documento remitido a la Comisidn Provincial para su aprobacién definitiva, llevaba
incorporada una propuesta de Suelo Urbanizable No Programado, que se corresponde taxativamente con el
srea identificada, en el texto refundido, en el Suelo No Urbanizable del Parque Natural para Instalaciones de
Uso Piblico de Parque Natural. Este ambito del Suelo Urbanizable No Programado, con total seguridad, llevaba
adscrito como Sistema General el SGRV-B-8, que al haberse mantenido en el documento definitivo, ha
quedado casualmente adscrito al drea de Suelo Urbanizable No Programado de Zahora. Este error sin duda
incorpora una dificultad afadida para el desarrolio de este SUNP



