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ANUNCIO de 18 de mayo de 2007, de la Delega-
cion Provincial de Cadiz, por el que se hace publica la
Resolucion de 18 de mayo de 2007, de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, por
la que se aprueba definitivamente de manera parcial el
expediente correspondiente a la Modificacion Puntual
num. 7 del Plan General de Alcala de los Gazules.

La Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, en sesion celebrada el dia 18 de mayo de 2007,
adoptd, entre otros, el siguiente Acuerdo:

Punto num. 3: Vista la documentacion correspondiente al
expediente relativo a la resolucién definitiva por la Comision
Provincial del Territorio y Urbanismo sobre Modificacion Pun-
tual num. 7 del Plan General de Alcala de los Gazules, Cadiz,
presentado por el Excmo. Ayuntamiento con fecha 5 de oc-
tubre de 2004 (quedando completada la documentacion del
expediente el 18 de diciembre de 2006), y aprobado provisio-
nalmente en sesion plenaria celebrada el 24 de noviembre de
2005; visto el informe emitido por el Servicio de Urbanismo
de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Publi-
cas y Transportes con fecha 15 de mayo de 2007, y en vir-
tud de la competencia atribuida por el articulo 31.2.B.a) de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia (BOJA 154, de 31 de diciembre), en relacion con
los articulos 11.1y 13.2.b) del Decreto 220/2006, de 19 de di-
ciembre (BOJA 10, de 15 de enero de 2007), esta Delegacion
Provincial acuerda:

Primero. Aprobar definitivamente de manera parcial el ex-
pediente correspondiente a la Modificacion Puntual num. 7 del
Plan General de Alcald de los Gazules, tramitado por el Ayun-
tamiento del citado término municipal, y aprobado provisional-
mente en sesion plenaria celebrada el dia 24 de noviembre
de 2005, a reserva de la subsanacion de deficiencias que se
relacionan en el Dispositivo Segundo de esta resolucion, cuyas
determinaciones quedan suspendidas en tanto no sean objeto
de subsanacion, todo ello de conformidad con lo previsto en
el articulo 33.2.c) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Segundo. El Ayuntamiento de Alcala de los Gazules de-
berad subsanar las consideraciones que a continuacion se in-
dican:

A la ordenacion.

Las tipologias edificatorias propuestas son acordes con
las del entorno.

Del espiritu del articulo 9.A.d) de la LOUA, la localizacién
de la edificacion, debe adaptarse e integrarse al maximo con
el desarrollo urbano existente, «... evitando su innecesaria dis-
persion y mejorando y completando su ordenacion estructu-
ral». En ese sentido, la ordenacion propuesta para los viales
favorece la salida a los viarios circundantes en fondo de saco
de las promociones colindantes, se reordena el entorno de la
unidad de Ejecucion UE-1Bm, se regulariza el Equipamiento
Deportivo.

No obstante, debera realizarse una reordenacion de los
usos pormenorizados y tipologias edificatorias de tal manera
que no se alteren las condiciones actuales de percepcion del
paisaje circundante desde el nucleo urbano, permitiendo la vi-
sual de la coronacion de la ladera con interés paisajistico.

Para ello, debera eliminarse la manzana 5, con fachada a
la calle A, que localizada en la cota 146 de rasante, ocultaria
la coronacién de la ladera y alteraria la profundidad del campo
visual. Resulta necesario conservar esta manzana como es-
pacio libre que garantice la adecuada transicion entre el area
edificada y el suelo no urbanizable, en el sentido expresado
por el articulo 9.A.g) de la LOUA, estableciendo para esta

franja «la preservacion del proceso de urbanizacion para el
desarrollo urbano de los siguientes terrenos: ... aquellos en
los que concurran valores naturales, historicos, culturales, pai-
sajisticos...». El trazado de la calle A servira para delimitar la
urbanizacion.

Asimismo, se considera inadecuada la localizacion de
la manzana edificable 6, colindante con la carretera A-2304.
Este tramo debe quedar libre de edificacion para no impedir,
la primera vision del caserio escalonado de Alcala en su con-
junto, imagen urbana caracteristica, con un efecto sorpresa de
gran valor paisajistico.

La construccion en ese tramo de una edificacion de dos
alturas y planta de cubierta a la carretera, ocultaria dicha pa-
noramica de forma irreversible.

En consecuencia, se considera mas coherente para una
adecuada implantacion del conjunto edificatorio, plantear am-
bas manzanas edificables, las 5 y 6 como zona verde. De esta
forma se mantendran sin edificar las cotas superiores de la
parcela, conservando el espacio natural de coronacion, lo que
permitira mantener el campo visual de interés paisajistico, que
sirve de adecuada transicion entre los espacios edificados y el
suelo no urbanizable. En este sentido se pronuncia el condicio-
nado segundo de la Declaracién Previa de Impacto Ambiental
que se trascribe en el apartado de informes sectoriales y en
concreto cuando establece «... evitandose alteraciones y trans-
formaciones significativas del perfil existente».

En todo caso podria plantearse la edificacién que se loca-
lizaba en la parcela 6, en la franja alargada que en la actuali-
dad se ordena como zona verde, situada entre la calle By la
peatonal.

En cuanto a la prevision de Viviendas de Proteccion Ofi-
cial.

Conforme al articulo 10.1.A.b) de la LOUA, debera reser-
varse, al menos, el 30% del total de la edificabilidad residencial
para Viviendas de Proteccion Oficial u otros regimenes de pro-
teccion publica.

En este sentido, la edificabilidad residencial total del
sector, es de 20.100 m2. El porcentaje de la misma que se
debe reservar como minimo para viviendas protegidas es de
6.030 m2 (30%), debiendo constar su localizacion y quedar
claramente reflejado en la memoria y planos. Por tanto, la ce-
sion de 3.500 m2 que se plantea en el cuadro del plano de
ordenacion, debera ampliarse hasta 6.030 m? y especificar su
localizacion.

Asimismo debera incluirse la programacion temporal de
viviendas de proteccion y ejecucion de forma simultanea con
las viviendas de renta libre.

En cuanto a las dotaciones.
La Modificacién Puntual propone las siguientes reservas
de suelo para dotaciones:

Usos EQUIPAMIENTO RESIDENCIAL E.LP VIARIO
m? 2.010 m? 16.415 m? 4,020 m? 11.055 m?
% 6% aprovechamiento 49% 12% 33%

La reserva de dotaciones locales debe adaptarse a los estan-
dares establecidos en el Reglamento de Planeamiento para la
Unidad Integrada (hasta 250 viviendas) (articulo 10 del Anexo
del R.P.). En consecuencia, en el siguiente cuadro se analiza si
las reservas de dotaciones locales del sector cumplen dicho
estandares:

Suelo residencial: 20.100 m? edificabilidad maxima. Los
estandares se calculan por cada 100 m? de techo edificable
de uso residencial: 201 m2.
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h Anexo al Reglamento de o
Equipamientos Planeamiento. Art. 10 Modificacion puntual LOUA
- 2
Espacios libres: 31§)(5200r1n;(?§‘71§er2t0¢) 18x201 = 3.618 m* >
Areas de juego. 603 w3 muz/lOO) 4,020 m?> 3.618 m* 3.350 m?
Jardines 3.015 m? (15 m?/100) (10% sector)
.| 10x201=2.010m? ) 10x 201 = 2.010 m?
Centros Docentes: (10 m2/100) 2.010 m (10 m2/100)
Equipamiento 2x201 =402 m? 2x201 =402 m?
Social/comercial (2 m?/100) (2 m?/100
Plazas de aparca- 2
miento 201 (1/100 m?)
TOTAL 6.030 m?/2.412 m? 6.030 m?/2.010 m? | 30x 201= 6030 m?

La Modificaciéon Puntual cumple con las dotaciones estable-
cidas en el articulo 17.2.7 a) de la LOUA, pues destina para espa-
cios libres 4.020 m? > 18 m?x 210 m?/100 m? = (3.618 m?), que
excede de lo estrictamente obligado, de 3.618 m?.

Para el resto de equipamiento, la Modificacién Puntual, in-
cluye 2.010 m?, situandose por debajo de lo regulado en 402 m?,
superficie que debe ser completada.

En cuanto al incremento del Aprovechamiento lucrativo.

De acuerdo al articulo 36.2.2% de la LOUA, «toda inno-
vacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun
terreno,... debera contemplar las medidas compensatorias
precisas para mantener la proporcién y calidad de las dota-
ciones previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar
éste en detrimento de la proporcién ya alcanzada entre unas
y otro (...)».

En este sentido, ademas del sistema local de espacio li-
bre, debera establecer reserva de terrenos para sistemas ge-
nerales que de acuerdo al articulo 10.1.A.c) «... aseguren la
racionalidad y coherencia del desarrollo urbanistico y garan-
ticen la calidad y funcionalidad de los principales espacios de
uso colectivo». Y que como minimo comprendera entre 5 y
10 m? por habitante para parques, jardines y espacios libres
publicos.

En consecuencia, estimando 150 nuevas viviendas y 2,7
hab/viv, deberian destinarse al menos, 150 x 2,7 x 5 m2/hab.
= 2.025 m? para espacios libres entre las medidas compensa-
torias, por el aumento de la densidad de poblacion en el area,
superficie que podria localizarse en la manzana 6. Esta nece-
sidad de reserva de Sistemas Generales de Espacios Libres,
viene a apoyar la transformacion de los suelos edificados de la
manzana 6 en espacios libres.

A los informes sectoriales.

La Consejeria de Medio Ambiente, emitié con fecha 15 de
marzo de 2005 la Declaracion Previa de Impacto Ambiental en
la que establecia un condicionado ambiental y unas medidas
correctoras que han sido recogidas en el documento de Apro-
bacion Provisional por lo que con fecha 10 de noviembre de
2005, se declaro viable la Modificacion Puntual 7 a los solos
efectos ambientales.

En el primer apartado de los condicionados establece que
«El ambito de actuacion muestra la presencia de algunas zo-
nas de acebuches. Por este motivo, los sistemas de espacios
libres previstos deberan emplazarse en la zona de mayor den-
sidad de esta especie arborean.

En el apartado 2 establece que «al objeto de minimizar
los impactos sobre la topografia existente, debera minimizarse
el volumen de movimientos de tierras, evitando la creacion de
grandes explanadas con taludes perimetrales, adaptandose en
lo posible a la configuracion primitiva del terreno, evitandose
alteraciones y transformaciones significativas del perfil exis-
tente. Asi mismo, los viarios de la nueva zona a desarrollar se
ajustaran, en lo posible, a las curvas de nivel».

La Agencia Andaluza del Agua, ha informado en fecha de
18 de abril de 2007 favorablemente la MP-7 aunque con el
siguiente condicionado para los proyectos que la desarrollen:

- Certificado de la empresa responsable del abasteci-
miento de garantizar el volumen demandado con las dotacio-
nes previstas por el Plan Hidrologico de Cuenca.

- Certificado de la empresa responsable del alcantarillado
de la capacidad de los colectores a los que se conecta.

- Certificado de la empresa responsable de la depuracién
de la capacidad de la EDAR de admitir el aumento y la calidad
del agua procedente de la actuacion.

- Financiacion de las obras en lo referente al articulo 113
de la LOUA, en lo referente a abastecimiento de aguas, dispo-
nibilidad de depositos, alcantarillado y depuracion.

- Los proyectos que desarrollen la Modificacion Puntual
MP-7, deberan ser informadas por la Agencia Andaluza del
Agua.

Condicionado que debe incluirse en la Modificacion Pun-
tual num. 7.

El Servicio de Carreteras de la Delegacion Provincial
de Obras Publicas, en relacion a los accesos a la carretera
A- 2304 (antigua C-440) desde la actuacion urbanistica, in-
forma lo siguiente:

1. Los accesos se consideran inadecuados para el desa-
rrollo urbanistico que se propone, ya que:

- No se prevé el giro a la izquierda en direccién a la A-381
en condiciones de seguridad y visibilidad suficientes.

- La entrada a la zona urbanizada se proyecta por una
calle estrecha y no por una de las calles mas anchas, por lo
que carece de capacidad suficiente,

- La pequefa entrada desde la A-381 es estrecha y con
radios de giro muy pequefos.

2. Las calles principales no tienen conexion con el viario
estructurante (carretera A-2304), por lo que el acceso es insu-
ficiente en cuanto a capacidad, al resolverse a través de calles
secundarias.

En consecuencia, se debe proyectar de nuevo el acceso
a la A-2304, en condiciones de capacidad y seguridad sufi-
ciente.

Tercero. EI Ayuntamiento de Alcala de los Gazules debera
elaborar un Documento de Cumplimiento que tras los tramites
legales oportunos, inclusive informacion publica si introduce
modificaciones sustanciales, lo elevara de nuevo a esta Comi-
sién para su aprobacion, si procede. Este Documento debera
contener la subsanacion de todas las deficiencias descritas en
el apartado segundo. Asimismo junto con este Documento el
Ayuntamiento debera aportar un Texto Refundido.

El presente acuerdo se notificara al Ayuntamiento de Al-
cala de los Gazules asi como a cuantos interesados consten
en el expediente administrativo, publicandose en el Boletin Ofi-
cial de la Junta de Andalucia segun lo previsto en el art. 41 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia.

Contra la presente Resolucion que pone fin a la via admi-
nistrativa, cabe interponer recurso contencioso-administrativo
en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente
al de su notificacion ante la correspondiente Sala de lo Con-
tencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia y con cumplimiento de los requisitos previstos en la
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Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Contencioso-
Administrativa.

Lo que le comunico para su conocimiento y efectos con-
siguientes.

Cadiz, 18 de mayo de 2007.- El Delegado, Pablo Lorenzo
Rubio.

ANUNCIO de 18 de mayo de 2007, de la Delega-
cion Provincial de Cadiz, por el que se hace publica la
Resolucion de 18 de mayo de 2007, de la Comisidn
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo,
por la que se aprueba definitivamente de manera par-
cial el expdiente correspondiente a la Modificacion Pun-
tual num. 10 «Los Olivos», de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento de Vejer de la Frontera.

La Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, en sesion celebrada el dia 18 de mayo de 2007
adoptd, entre otros, el siguiente Acuerdo:

Punto num. 4. Vista la documentacion correspondiente
al expediente relativo a la Resolucion Definitiva por la Comi-
sioén Provincial del Territorio y Urbanismo sobre la Modificacion
Puntual nimero 10 «Los Olivos» de las Normas Subsidiarias
de Planeamiento de Vejer de la Frontera, presentada por el
Excmo. Ayuntamiento con fecha 26 de abril de 2007 (que-
dando completada la documentacion del expediente el), y apro-
bado provisionalmente en sesion plenaria celebrada el 14 de
febrero de 2007; visto el informe emitido por el Servicio de Ur-
banismo de la Delegacién Provincial de la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes con fecha 15 de mayo de 2007, y en
virtud de la competencia atribuida por el articulo 31.2.B.a) de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia (BOJA num. 154, de 31 de diciembre), en rela-
cion con los articulos 11. 1y 13.2.b) del Decreto 220/2006,
de 19 de diciembre (BOJA num. 10, de 15 de enero de 2007),
esta Delegacion Provincial acuerda:

Primero. Aprobar definitivamente de manera parcial el
expediente correspondiente a la Modificacion Puntual nimero
10 «Los Olivos» de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
de Vejer de la Frontera, tramitado por el Ayuntamiento del ci-
tado término municipal, y aprobado provisionalmente en se-
sion plenaria celebrada el dia 14 de febrero de 2007, a reserva
de la subsanacion de deficiencias que se relacionan en el Dis-
positivo Segundo de esta resolucién, cuyas determinaciones
quedan suspendidas en tanto no sean objeto de subsanacion,
todo ello de conformidad con lo previsto en el articulo 33.2.c)
de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanis-
tica de Andalucia.

Segundo. El Ayuntamiento de Vejer de la Frontera debera
subsanar las consideraciones que a continuacion se indican:

A la Modificacion Propuesta

La desafectacion de los terrenos como categoria de Suelo
No Urbanizable-Hazas de Suerte se estima viable en la Decla-
racion de Impacto Ambiental de fecha 22 de marzo de 2007,
por lo que una vez aceptado este cambio en la clasificacion
y vista la necesidad de implantacion del uso hospitalario con
objeto de dar respuesta a la demanda de este uso en la Co-
marca de La Janda, se entiende justificado el contenido de la
Modificacion.

Aunque el fin de la Modificacion es la implantacion de un
Sistema General Dotacional de Equipamientos en antiguos te-
rrenos del Suelo No Urbanizable Protegido de Interés Agricola-
Hazas de Suerte, del articulo 2.1 de la memoria se deduce lite-

ralmente que «el objeto es alterar la Clasificacion del ambito y
convertirlo en Suelo No Urbanizable Comun al que se adscribe
un Sistema General Dotacional de Equipamientoss.

Entendemos que los terrenos en cuestion pasaran a tener
la consideracion de Sistema General incluido en el Suelo No
Urbanizable, debiéndose aclarar en la Memoria de la Modifi-
cacion que el ambito objeto de la misma pasa a clasificarse
directamente como Sistema General.

A los parametros urbanisticos de aplicacion

Si bien han sido establecidos por el Servicio Andaluz de
Salud de conformidad con sus necesidades, creemos que en
el ambito de implantacion del Sistema General rodeado de
terrenos del Suelo No Urbanizable destinados fundamental-
mente al Uso Agricola, resultan excesivos los parametros de
altura méaxima y numero de plantas, debiéndose reducir los
mismos a un maximo de tres plantas de forma que produzca
el menor impacto visual.

A la implantacion del Sistema General de Equipamientos

Aunque para dar respuesta al Uso Hospitalario, el Servi-
cio Andaluz de Salud establece la necesidad de una parcela de
superficie de 30.000 m?, desde un punto de vista urbanistico
las caracteristicas fisicas y geométricas de la misma no consi-
guen la correcta transicion entre el Sistema General propuesto
y los terrenos del Suelo No Urbanizable que lo rodean.

Como consecuencia de lo anteriormente expuesto, nos
encontramos con bolsas residuales e irregulares de Suelo No
Urbanizable Protegido de Interés Agricola-Hazas de Suerte
que rodean a la parcela destinada a Sistema General, dando
lugar como consecuencia a un mapa del Suelo No Urbanizable
sin criterio coherente.

Este aspecto se potencia aun mas por la aparente exce-
siva ocupacion territorial de los usos del futuro Centro Hospi-
talario en la parcela propuesta, donde los limites y distancias
de la edificacion a los linderos con el Suelo No Urbanizable se
llevan al limite, o incluso se hacen medianeros en el caso de la
zona de aparcamientos y helipuerto.

Por lo tanto resultaria mas coherente implantar el Sistema
General en toda la superficie del Suelo No Urbanizable de las
Hazas de Suerte, entendiendo al menos que la separacion a
linderos de cualquiera de los usos o zonas planteadas en el
proyecto del Centro Hospitalario debe ser como minimo la es-
tablecida en el articulo 5.1.6.1 de las Normas Urbanisticas del
municipio de Vejer de la Frontera para edificaciones ligadas a
actividades de interés social, esto es 25 metros.

De cualquier forma, la parcela destinada a Sistema Ge-
neral deberd ser medianera al Suelo No Urbanizable Comun
en su lindero sur, suprimiendo la franja de terreno del Suelo
No Urbanizable Protegido de Interés Agricola-Hazas de Suerte
existente en la propuesta, con la separacion a linderos de las
edificaciones especificadas en el parrafo anterior.

La transicion entre el Sistema General y los terrenos del
Suelo No Urbanizable que lo rodean debera realizarse siempre
mediante zonas verdes a fin de disminuir el impacto paisajis-
tico de la actuacion.

Por la ubicacion y posicion cercana al nudo y a la red de
carreteras, la agitacion del trafico cercano y del propio Hospi-
tal es susceptible de producir contaminacion acustica, debién-
dose atender a elementos pantallas integrados y compatibles
con el paisaje que eviten la propagacion del sonido.

Igualmente, la zona proyectada de aparcamientos, aun-
que no compute como ocupacion edificable si que se traduce
en una ocupacion de usos sobre la parcela en cuestion, por
lo que deberan tomarse las medidas correctoras paisajisticas
precisas mediante la incorporacion de elementos arbolados.

Por otro lado debera justificarse la suficiencia de los apar-
camientos para la respuesta a la demanda de un Sistema
General Hospitalario de ambito supramunicipal incluido en
terrenos del Suelo No Urbanizable, asi como su correcta orde-



