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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE AGRICULTURA, PESCA Y MEDIO AMBIENTE

ORDEN de 7 de noviembre de 2012, por la que se dispone la publicacion de la Normativa
Urbanistica del Plan Especial de Ordenacion del Puerto de la Bahia de Cadiz, en el término municipal de
El Puerto de Santa Maria (Cadiz).

Mediante Orden de 22 de marzo de 2012, de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda (BOJA num. 66,
de 4 de abril de 2012), se acordd la Aprobacion Definitiva de manera parcial del Plan Especial de Ordenacion
del Puerto de la Bahia de Cadiz, en el término municipal de El Puerto de Santa Maria (Cadiz), al suspenderse
una parte de su ordenacion, de conformidad con el articulo 33.2.c) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia. El resto del documento quedd aprobado definitivamente a reserva de la
simple subsanacion de una serie de deficiencias sefaladas en el articulo 1.A) de dicha Orden, supeditandose
el registro y publicacién del Plan Especial al cumplimiento de lo dispuesto en la misma, conforme al articulo
33.2.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Tras el Decreto del Presidente 3/2012, de 5 de mayo, de la Vicepresidencia y sobre reestructuracion
de Consejerias, la competencia en materia de urbanismo se encuentra asignada a la Consejeria de Agricultura,
Pesca y Medio Ambiente, donde se integra la Direccion General de Urbanismo, conforme al Decreto 151/2012,
de 5 de junio, por el que se establece la estructura organica de la citada Consejeria.

La Direccion General de Urbanismo, una vez verificada la subsanacion de las deficiencias contenidas en
el articulo 1.A) de la Orden de 22 de marzo de 2012, ha emitido Resolucién de 26 de julio de 2012, declarando
subsanadas tales deficiencias, procediendo a la inscripcion y depésito del instrumento de planeamiento en los
Registros de Instrumentos Urbanisticos correspondientes.

De acuerdo con los articulos 40 y 41.2 de la citada Ley 7/2002, de 17 de diciembre, en fecha 10 de
septiembre de 2012 y con el numero de registro 5401, se ha procedido a la inscripcion y deposito del Plan
Especial de referencia en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos
y de los Bienes y Espacios Catalogados, Unidad Registral de la provincia de Cadiz, Libro Registro de El Puerto
de Santa Maria, Seccién Instrumentos de Planeamiento. Igualmente, ha quedado inscrito y depositado en el
correspondiente Registro Municipal del Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria con el nimero de registro
2012/341/000003 de la Seccion de Instrumentos de Planeamiento.

En virtud de lo anterior y de lo dispuesto en el articulo 41.1 de la referida Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
se DISPONE la publicacion del contenido de las Normas Urbanisticas del Plan Especial de Ordenacion del Puerto
de la Bahia de Cadiz, en el término municipal de El Puerto de Santa Maria (Cadiz), que se acompafia como
Anexo.

Contra la presente Orden, por su naturaleza de disposicion administrativa de caracter general, cabe
interponer recurso contencioso-administrativo ante la Sala correspondiente del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia, en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al de la publicacién o, en su caso,
notificacién de la misma, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 10, 14 y 46 de la Ley 29/1998,
de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, y con cumplimiento de los requisitos
previstos en la misma; asi como en el articulo 23.3 del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se
regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de ordenacion
del territorio y urbanismo. Todo ello, sin perjuicio de que pueda ejercitarse, en su caso, cualquier otro recurso
gue se estime procedente.

Sevilla, 7 de noviembre de 2012

LUIS PLANAS PUCHADES
Consejero de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente
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ANEXO
NORMAS URBANISTICAS

ORDENANZAS Y NORMAS MINIMAS PARA EL DESARROLLO DE LAS INFRAESTRUCTURAS
Y EL CONTROL AMBIENTAL

1. ORDENANZAS
Capitulo 1
Disposiciones generales

Articulo 1. Ambito.

1. Las presentes Ordenanzas son de aplicacion en el ambito del Plan Especial de Ordenacion del Puerto
de El Puerto de Santa Maria.

2. El Plan Especial pormenoriza la ordenacion del Sistema General Portuario y sus Ordenanzas son
complementarias del contenido de las determinaciones generales sobre uso y edificacion de las Normas Urbanisticas
del Plan General, que prevalecen sobre estas Ordenanzas en lo relativo a las condiciones de implantacion de
actividades dentro de los edificios, condiciones higiénicas o de seguridad de los distintos usos o actividades.

3. Las presentes Ordenanzas son asimismo complementarias de la normativa sectorial en materia de
seguridad frente a fuego, accesibilidad, ahorro de energia, reduccion de emisiones o ruidos, asi como de la
normativa reguladora de la calidad de las edificaciones.

Articulo 2. Caracter y vigencia.

1. Con arreglo al contenido de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, el Plan Especial es publico, ejecutivo y de obligatorio cumplimiento.

2. El Plan Especial tiene vigencia indefinida, sin perjuicio de su eventual modificacion o revision.

Articulo 3. Interpretacion de la documentacion.

1. Los distintos documentos que integran el Plan Especial tienen el contenido y alcance que se detalla a
continuacion:

a) La Memoria y graficos de Informacion sintetizan el analisis y diagndstico que sustentan la ordenacion
propuesta.

b) La Memoria y graficos de Ordenacién enumeran los objetivos del planeamiento y describen la
ordenacién propuesta, sirviendo como referencia en caso de dudas en la interpretacién de la documentacién.

¢) Los Planos de Ordenacion y Régimen del Suelo expresan graficamente las determinaciones sustantivas
de la ordenacion establecida, en especial el régimen de gestion, uso y edificacion de las distintas areas en que
se divide cada uno de los puertos y darsenas, siendo complementarios de las Ordenanzas.

d) Las Ordenanzas regulan las condiciones de implantacion de los distintos usos y, en su caso, de
los edificios y construcciones que los albergan, estableciendo las condiciones de desarrollo y ejecucion de los
ambitos que requieren gestion o actuaciones previas a la ejecucion de la ordenacion.

e) Las Normas Minimas para el desarrollo de las Infraestructuras establecen el marco de ejecucion de
las obras civiles y servicios a implantar en el ambito portuario.

f) Las Normas Minimas para el Control Ambiental establecen las condiciones medioambientales a
cumplir por las actuaciones que se lleven a cabo en suelo portuario.

2. Ordenanzas, Normas Minimas para el Desarrollo de las Infraestructuras y Normas Minimas para el
Control Ambiental constituyen un Unico cuerpo normativo, siendo todas ellas de obligado cumplimiento.

3. La interpretacion del Plan y los supuestos de conflictos entre documentos se resolveran interpretando
cada documento seglin su contenido, con sujecion a los objetivos y finalidades expresados en la Memoria. Para
la resolucion de dudas en la interpretacion o de contradicciones entre los distintos documentos se tendran en
cuenta los siguientes criterios:

a) El texto de la normativa prevalecera sobre la documentacion grafica, con excepcion de aquellos
supuestos en que la interpretacion de la documentacion grafica coincida con la que se deriva de la Memoria, en
cuyo caso prevalecera dicha interpretacion respecto de la derivada de la Normativa.

b) En caso de discrepancia entre los documentos graficos y escritos, se otorgara primacia al texto sobre
el dibujo.

c) En caso de discrepancias entre documentos graficos primara el plano de mayor sobre el de menor
escala, salvo que de los textos se desprendiera una interpretacion contraria.
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d) En los planos las referencias graficas a elementos firmes, o edificios preexistentes prevalecen respecto
a simbolos 0 nimeros.

e) Cada uno de los documentos del Plan prima sobre los demas en lo que respecta a sus contenidos
especificos expuestos en el articulo anterior.

f) Los datos numéricos contenidos en las Ordenanzas y Normas Minimas priman sobre el texto. Si
existiese contradiccion entre valores absolutos y porcentajes, prevaleceran estos ultimos.

g) Si existiese contradiccion entre medicion sobre planos y en la realidad, prevalecera la segunda.

Articulo 4. Desarrollo y ejecucion del Plan Especial.

a) La admisiéon de usos que supongan una modificacién de las determinaciones del vigente Plan de
Utilizacion de Espacios Portuarios, queda condicionada a la tramitacion y aprobacion de la correspondiente
modificacion del mismo.

b) En desarrollo de las determinaciones del presente Plan Especial, 0 para precisar su contenido, podran
redactarse Estudios de Detalle.

¢) La calificacion del suelo y la ejecucion de las obras de infraestructura portuaria sobre suelos a obtener
por relleno, considerado como reserva portuaria en el vigente Plan de Utilizacion de Espacios Portuarios, estan
condicionadas a la aprobacion y ejecucion de dichas obras de acuerdo con la legislacion portuaria vigente.

d) La ejecuciéon de las determinaciones del presente Plan Especial se hara mediante Proyectos de
Urbanizacion, de Obras o de Servicios.

e) Los proyectos de obras, servicios o urbanizacion antes citados, deberan acompafarse, si procede, de
la documentacion acreditativa de los siguientes aspectos:

- Residuos urbanos: Cumplimiento del contenido de los articulos 3 y 5 de las Normas Minimas de Control
Ambiental del Plan Especial en lo relativo a contenedores de residuos.

- Ciclo del agua: Cumplimiento del contenido del articulo 6 de las Normas Minimas de Control Ambiental
del Plan Especial en lo relativo a medidores automaticos de calidad de efluentes, que deberan cumplir las
condiciones establecidas al efecto por APEMSA.

- Cumplimiento del contenido del articulo 7.1 de las Normas Minimas de Control Ambiental del Plan
Especial en lo relativo a Programa de Gestion del Agua.

- Proteccion del camaledn: Estudio de la presencia y distribucion de camaleones en la parcela (caso de
pertenecer a la Unidad Ambiental Homogénea-10 «Terrenos Portuarios» delimitada en el Estudio de Impacto
Ambiental) y cumplimiento del contenido del articulo 11 de las Normas Minimas de Control Ambiental del Plan
Especial.

- Vegetacion existente: Inventario cartografico de los arboles y arbustos existentes en la parcela,
justificando la incidencia en los mismos de las actuaciones previstas. Los pies arboreos y arbustivos autdctonos
aislados existentes se conservaran como integrantes de los espacios libres y zonas ajardinadas.

- Integracién paisajistica: Se justificara la inocuidad de la actuacién proyectada sobre el paisaje
del entorno, justificando las medida adoptadas para la integracion visual de la misma, caso de que fueran
necesarias.

- Cautelas arqueoldgicas: se aportara el informe emitido por la Consejeria de Cultura en el tramite de
la concesion de la parcela, que sera exigible en cualquier caso a las intervenciones que las obras que afecten
a suelos del borde del rio Guadalete o del borde maritimo a fin de que la Delegacién Provincial de Cadiz de
la Consejeria de Cultura determine las cautelas arqueolégicas encaminadas a la preservacion del patrimonio
arqueologico subacuatico y las medidas de proteccion del Conjunto Historico de El Puerto de Santa Maria si
fueran necesarias.

- Informe favorable de APEMSA en cuanto a la suficiencia de las redes de infraestructuras interiores y
generales, o compromiso del cumplimiento de las condiciones que pudiera imponer dicho informe y que hagan
posible la prestacion de los servicios de abastecimiento, saneamiento y depuracion para cada intervencion
futura.

- La solicitud de licencias de edificacion debera acompafarse del pronunciamiento de la Autoridad
Portuaria en cuanto al ajuste de la intervencion planteada al Plan de Utilizacion de Espacios Portuarios o
documento que lo sustituya.

Articulo 5. Régimen del suelo.

Los planos de Ordenacion y Régimen del Suelo adscriben los suelos comprendidos en el ambito del
Plan Especial a la clase de Sistema General Portuario, por estar integrados en su totalidad en la Zona de
Servicio Terrestre definida por el Plan de Utilizacion de Espacios Portuarios aprobado por la Orden Ministerial
FOM/1723/2006 de 10 de mayo, publicada en el BOE num. 131, de 2 de junio de 2006. Los suelos del Sistema
General Portuario se adscriben para su gestion a dos situaciones:
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- Suelos de gestion inmediata, a la que pertenecen los suelos a los que el Plan Especial asigna ordenacion
completa, por lo que el Plan puede ejecutarse sin requerir obligatoriamente instrumentos de desarrollo de sus
determinaciones.

- Suelos con gestién diferida, a la que se adscriben aquellos suelos en que la ejecucion del Plan Especial
requiere la previa redaccion de instrumentos de desarrollo o la ejecucion de acciones especificas, como es
el caso de los suelos a los que el Plan de Utilizacion de Espacios Portuarios asigna el uso basico de Reserva
Portuaria o los pertenecientes a Ambitos de Actuacion.

Capitulo 2
Régimen de Usos del Sistema General Portuario

Articulo 6. Uso pormenorizado de instalaciones portuarias.

1. La totalidad del ambito del Sistema General Portuario se adscribe al uso global de Instalaciones
Portuarias.

2. Se entiende por uso de Instalaciones Portuarias aquel directamente vinculado con la realizacion de
operaciones de trafico portuario, entendiendo por tales:

- Las enumeradas en el articulo 2 apartado 3 de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina Mercante.

- La construccién y reparacion naval.

- Las actividades nautico-deportivas.

- Los usos complementarios que coadyuvan al funcionamiento de los usos portuarios.

3. El uso global de Instalaciones Portuarias incluye los siguientes usos pormenorizados:

- Portuario-comercial.

- Portuario-construccion y reparacion naval.

- Portuario-pesquero.

- Portuario-nautico-deportivo.

- Infraestructuras y obras de abrigo.

- Complementario de actividades econémicas.

Articulo 7. Usos cualificados.

Se consideran usos cualificados los establecidos por el presente Plan Especial, para concretar en el
espacio las distintas categorias de los usos pormenorizados. El presente Plan Especial considera los siguientes
usos cualificados:

- Portuario-Comercial: Polivalente, que incluye las actividades de manipulacion y almacenamiento de
mercancia general, y los muelles no especializados en traficos especificos, que son utilizados indistintamente en
funcién de la demanda.

- Portuario-Comercial: Graneles, que incluye los espacios destinados a la manipulacion y almacenamiento
de graneles sélidos o liquidos.

- Portuario-Comercial: Contenedores, que incluye la manipulacion y almacenamiento de contenedores de
cualquier tipo y dimension.

- Portuario-Comercial: Trafico Ro-Ro, que incluye el trafico de buques que cargan y descargan por
rodadura y mediante rampas especiales: contenedores, grandes bultos transportados por plataformas ligeras,
camiones e régimen T.I.R o sistema shipperload de carga por plataforma rodante de buques lift-on/lift-off.

- Portuario-Comercial: Pasajeros, que incluye las instalaciones para las lineas regulares de trafico de
pasajeros.

- Portuario-Construccién y reparacion naval, que incluye las actividades industriales de construccion,
reparacion naval y desguace de pequena escala.

- Portuario-Pesquero: Comercializacion, que comprende la venta, distribucion y manipulacion de pesca
fresca.

- Portuario-Pesquero: Polivalente, que incluye las restantes actividades vinculadas con el sector
pesquero.

- Portuario-Nautico-Deportivo, que incluyen las actividades de atraque, mantenimiento y avituallamiento
de embarcaciones destinadas a la practica de deportes nauticos.

- Uso de infraestructuras y obras de abrigo, que engloba los elementos cuya funcion es servir de abrigo
o defensa a la actividad portuaria.

- Actividades Econdémicas: Terciario, que incluye las oficinas —incluidas las de la Autoridad Portuaria-,
los servicios a las personas y empresas, los centros de tecnologias de informacion, comunicacion e imagen,
asi como las actividades comerciales no vinculadas a la logistica portuaria, incluidas las de caracter dotacional
privado.



13 de noviembre 2012 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 222 pagina 41

- Actividades Economicas: Ocio y esparcimiento, que incluye las actividades de restauracion, culturales,
espectaculos y cualquier otra relacionada con el ocio.

- Actividades Economicas: Logistica, almacenaje y produccion, que incluye las actividades de
almacenamiento y distribucion de mercancias, las actividades industriales, la produccion industrializada
de alimentos y productos del mar —como la acuicultura intensiva—, las actividades terciarias al servicio del
almacenaje, distribucion o comercializacion, incluida la distribucion de derivados del petroleo, y aquellas otras
actividades complementarias de las anteriores o al servicio de las instalaciones portuarias.

- Areas Libres, entendiendo por tales los espacios libres de edificacion destinados a la estancia y paseo
de las personas, cuenten o no con vegetacion.

Articulo 8. Adscripcion del suelo al uso cualificado y compatibilidad de usos.

1. La adscripcion del suelo a los distintos usos cualificados se realiza:

- Definiendo unidades de zona de uso cualificado homogéneo, que abarcan la manzana en que se
desarrolla la actividad que motiva la calificacion, y en las cuales el potencial edificatorio se establece en
coeficiente de edificabilidad neta expresado en m? de techo por m? de suelo sin localizar en el espacio. La
ocupacion, cuando se establece, se define como porcentaje del suelo de la unidad de zona susceptible de ser
ocupado por construcciones.

- Definiendo mediante areas de movimiento lotes adscritos a un uso especifico, para los que se asignan
condiciones de edificacion de forma individualizada.

2. La superficie edificable total adscrita a un uso cualificado es la resultante de sumar la correspondiente
a las areas de movimiento y unidades de zona definidas por el Plan.

3. Las zonas, y el conjunto de las unidades de zona de un uso homogéneo, podran variar sus limites
y superficie hasta un maximo del +15% de la superficie total de la zona de servicio terrestre del puerto
correspondiente, sin que ello suponga incremento de la superficie edificable asignada por el Plan Especial en el
conjunto de la Zona de Servicio.

4. Asimismo podran implantarse en el espacio portuario usos y actividades no previstas, siempre que
tengan caracter provisional y no ocupen mas del 25% de la superficie adscrita al uso cualificado en cuya zona se
implanten.

5. El régimen de compatibilidad de usos se establece:

- De forma genérica, con relacion al uso cualificado de la zona.

- De forma pormenorizada, con relacién a la localizacién espacial de determinados usos cualificados.

Articulo 9. Usos dotacionales en suelo portuario.

1. Siempre que estén directamente relacionados con la actividad portuaria, se consideran compatibles
con el dominio publico portuario los siguientes usos dotacionales:

- Equipamiento comunitario.

- Infraestructuras y servicios.

2. Los usos dotacionales compatibles pueden encontrarse en cuatro situaciones:

- Suelos adscritos por el Plan Especial a usos dotacionales.

- Implantacion de equipamientos, servicios terciarios, restauracion o salas de reunion al servicio de las
instalaciones portuarias en suelos no calificados al efecto.

- Implantacion de dotaciones compartiendo parcela o edificio de otro uso pormenorizado.

3. Los suelos adscritos por el Plan Especial a usos dotacionales que estén contemplados en las Normas
Urbanisticas del Plan General, se regiran por lo establecido en las mismas.

4. Aun cuando no esté especificamente previsto en el presente Plan Especial, cabra autorizar concesiones
para la nueva implantacion en el espacio portuario de equipamiento comunitario, infragstructuras o servicios de
caracter publico y uso colectivo, siempre que cumplan las siguientes condiciones:

- Guardar relacién directa con la actividad portuaria.

- No poder ubicarse en suelos con destino urbano por las especiales caracteristicas del uso o actividad,
justificar de forma fehaciente la imposibilidad de emplazar el uso en otros suelos y demostrar la idoneidad del
emplazamiento en suelo portuario.

- No ocupar una superficie de suelo superior al 5% del puerto en que se ubiquen.

- La superficie edificada de estos usos dotacionales publicos no computara a efectos del techo de
superficie edificable total adscrito al uso cualificado o al &mbito de actuacion en que se implante la dotacion.

5. Asimismo cabra autorizar concesiones para la implantacion en suelos portuarios de usos dotacionales
de caracter privado en parcela exclusiva cuando concurran en ellos las siguientes circunstancias:

- Ubicarse en ambitos de actuacién o en zonas en que estas Ordenanzas los consideren compatibles por
coadyuvar al cumplimiento de los objetivos del planeamiento o ser complementarios de otros usos admisibles.
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- Tener una superficie edificada no superior al 30% de la superficie edificable adscrita al ambito de
actuacion o de uso cualificado en que se ubiquen.

- Su superficie edificada computara a efectos del techo de superficie edificable total adscrito al uso
cualificado o al ambito de actuacion en que se implante la dotacion.

6. La implantacion de usos dotacionales al servicio directo de las instalaciones portuarias se considera
compatible con cualquier uso cualificado. La superficie edificable o la ocupacion consumida por el equipamiento
computara a efectos del cumplimiento de las condiciones establecidas para la zona o unidad de zona en que se
localice.

7. La implantacion de usos dotacionales compartiendo parcela de otro uso cualificado, es admisible
sélo cuando asi lo indique la normativa del mismo. La superficie edificable o la ocupacion consumida por el uso
dotacional computara a efectos del cumplimiento de las condiciones establecidas para la zona o unidad de zona
en que se localice.

Articulo 10. Uso de transporte y comunicaciones en suelo portuario.

1. La urbanizacion y mantenimiento del viario interior del Sistema General Portuario es competencia de
la Autoridad Portuaria, salvo que sirvan también al trafico urbano y medie acuerdo entre Administraciones.

2. El viario dibujado en el interior del Sistema General Portuario en los planos de propuesta del Plan
Especial tiene caracter:

- Vinculante, sujeto a rectificacion mediante modificacion de Plan Especial, en el caso del eje principal de
la margen izquierda, que da acceso a la infraestructura portuaria y estructura su ordenacién.

- Vinculante, sujeta a rectificacion mediante Estudio de Detalle o Proyecto de Urbanizacion en el viario de
primer nivel de la margen izquierda y el viario de Puerto Sherry.

- Indicativo, en el resto del viario.

3. Sin perjuicio de lo determinado en el apartado anterior, la definicidn o modificacién del trazado del
viario o de la situacion de los espacios destinados a aparcamiento requerira el oportuno proyecto de urbanizacion
o0 de obras.

4. La dotacion de aparcamiento al servicio de los edificios e instalaciones de la Autoridad Portuaria podra
resolverse en superficie en cualquier parte del espacio portuario. La dotacién de aparcamiento de los edificios
de los concesionarios debera resolverse en la parcela de concesion a que sirvan. La dotacion de aparcamiento
se establece en una plaza por cada 100 m?de edificacion de cualquier tipo, si bien cabra autorizar una dotacion
menor si mediante el oportuno estudio se demuestra fehacientemente que el funcionamiento de la actividad
no requiere alcanzar la dotacion exigida. El uso de aparcamiento se considera compatible con el viario y con
cualquier otro uso pormenorizado o cualificado, independientemente de que se sitlie sobre o bajo rasante.

Articulo 11. Condiciones particulares para la zona de uso comercial-polivalente.

1. De uso:

Se consideran usos compatibles con el dominante los de graneles, contenedores, pasajeros y
construccion y reparacion. Son admisibles el uso complementario de actividades econémicas, siempre que
guarde relacion directa con la actividad portuaria principal, asi como las actividades de almacenaje, oficinas,
talleres, restauracion y servicios de la Autoridad Portuaria o de concesionarios.

2. De edificacion: Condiciones para las unidades de zona:

- Edificabilidad maxima sobre unidad de zona: 0,30 m?/m?.

- Tipologia edificatoria: Aislada.

- Altura maxima: 15 metros a coronacion, que podra ser superada por elementos de instalaciones.

- Separacion a linderos de concesion: 10 metros a lindero frontal y 5 metros al resto, que deberan
mantenerse libres de obstaculos para permitir el paso de vehiculos de extincion de incendios. En concesiones
con mas de un frente a viario, el proyecto de edificacién o de instalacién definira que lindero se considera
frontal, respetando los criterios que establezcan al efecto las Normas Urbanisticas del Plan General de EI Puerto
de Santa Maria.

- Separacion entre edificios de una misma concesion: Sujeta al cumplimiento de la normativa de control
de incendios.

3. De edificacion: Condiciones para los lotes 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 19, 20, 21 y 22:

- Ocupacion: 80% del area de movimiento.

- Superficie edificable: ocupacion x altura maxima (plantas).

- Altura maxima (plantas): 1.

- Altura maxima (metros): 15 metros a coronacion, que podra ser superada por elementos de
instalaciones.
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4. De gestion:

En la tramitacion de concesiones y autorizaciones de construccion en las manzanas con frente al muelle
fluvial cumpliran las siguientes condiciones:

- Cuando los elementos de las instalaciones deban superar una altura de 20 metros, o cuando
justificadamente la altura de coronacion de la edificacion deba superar los 15 metros, la documentacion técnica
del proyecto debera incluir una justificacion grafica de su insercion e incidencia en el entorno, asi como el
analisis de su efecto en la percepcion paisajistica desde la margen derecha.

- La condicion anterior sera asimismo exigible a las construcciones cuyo sélido capaz supere los 20.000 m?®.

Articulo 12. Condiciones particulares para la zona de uso comercial: Trafico ro-ro.

1. De uso:

Se consideran uso compatible con el dominante el comercial-polivalente y el de pasajeros. Son
admisibles el uso nautico-deportivo y las actividades de almacenaje, oficinas, talleres, restauracion y servicios de
la Autoridad Portuaria o de concesionarios.

2. De edificacion: Condiciones para las unidades de zona:

- Edificabilidad maxima sobre unidad de zona: 0,30 m?.

- Tipologia edificatoria: Edificacion aislada.

- Altura maxima: 15 metros a coronacion, que podra ser superada por elementos de instalaciones.

- Separacion a linderos de concesion: 10 metros a lindero frontal y 5 metros al resto, que deberan
mantenerse libres de obstaculos para permitir el paso de vehiculos de extincion de incendios. En concesiones
con mas de un frente a viario, el proyecto de edificacién o de instalacion definira que lindero se considera
frontal, respetando los criterios que establezcan al efecto las Normas Urbanisticas del Plan General de El Puerto
de Santa Maria.

- Separacion entre edificios de una misma concesion: Sujeta al cumplimiento de la normativa de control
de incendios.

3. De edificacion: Condiciones para los lotes 10 y 18:

- Ocupacién: 80% del area de movimiento.

- Superficie edificable: ocupacion x altura maxima (plantas).

- Altura maxima (plantas): 2.

- Altura maxima (metros): 15 metros a coronacion, que podra ser superada por elementos de
instalaciones.

4. De gestion:

En la tramitacion de concesiones y autorizaciones de construccion en las manzanas con frente al muelle
fluvial cumpliran las siguientes condiciones:

- Cuando los elementos de las instalaciones deban superar una altura de 20 metros, o cuando
justificadamente la altura de coronacion de la edificacion deba superar los 15 metros, la documentacion técnica
del proyecto debera incluir una justificacion grafica de su insercion e incidencia en el entorno, asi como el
analisis de su efecto en la percepcion paisajistica desde la margen derecha.

- La condicion anterior sera asimismo exigible a las construcciones cuyo sdlido capaz supere los 30.000 m?®.

Articulo 13. Condiciones particulares para la zona de uso pesquero: Comercializacion.

1. De uso:

- El dmbito definido en la documentacion grafica como Recinto Portuario Pesquero esta sujeto al régimen
de gestion establecido en el articulo 7 del Decreto 147/1997, de 27 de mayo, por el que se ordena, regula
y fomenta la comercializacion de los productos de la pesca en el territorio de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, y en él sélo es admisible la actividad comercial de primera venta.

- En el resto del ambito adscrito a este uso se admite la actividad comercial en segundas ventas, con
la que se entienden compatibles los usos de pesca polivalente, actividades terciarias y comerciales vinculadas
a la actividad pesquera, las salas de reunion y restauracion y los servicios de la Autoridad Portuaria o de
concesionarios.

2. De edificacion: Condiciones para las unidades de zona:

- Edificabilidad maxima edificable sobre unidad de zona: 0,10 m?.

- Tipologia edificatoria: Edificacion aislada.

- Altura maxima: 10 metros a coronacion, que podra ser superada por elementos de instalaciones.

- Separacion entre edificios: Sujeta al cumplimiento de la normativa de control de incendios.

3. De edificacion: condiciones para los lotes 1, 2, 3y 4:

- Ocupacion: 100% del area de movimiento.

- Superficie edificable: ocupacion x altura maxima (plantas).
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- Altura maxima (plantas): 1.

- Altura maxima (metros): 10 metros a coronacién, que podra ser superada por elementos de
instalaciones.

4. De gestion:

En la tramitacion de concesiones y autorizaciones de construccion en las manzanas con frente al muelle
fluvial cumpliran las siguientes condiciones:

- Cuando los elementos de las instalaciones deban superar una altura de 20 metros, o cuando
justificadamente la altura de coronacion de la edificacion deba superar los 10 metros, la documentacion técnica
del proyecto deberd incluir una justificacion grafica de su insercion e incidencia en el entorno, asi como el
analisis de su efecto en la percepcion paisajistica desde la margen derecha.

- La condicion anterior sera asimismo exigible a las construcciones cuyo sdlido capaz supere los 15.000 md.

Articulo 14. Condiciones particulares para la zona de uso pesquero: Polivalente.

1. De uso:

Se consideran compatibles con el dominante las actividades terciarias, industriales y comerciales
vinculadas a la actividad pesquera, las salas de reunidn y restauracion y los servicios de la Autoridad Portuaria
0 de concesionarios.

2. De edificacion: Condiciones para las unidades de zona:

- Edificabilidad maxima edificable sobre unidad de zona: 0,30 m?.

- Tipologia edificatoria: Edificacion aislada.

- Altura maxima: 10 metros a coronacion, que podra ser superada por elementos de instalaciones.

- Separacion a linderos: 5 metros, que deberan mantenerse libres de obstaculos para permitir el paso de
vehiculos de extincién de incendios.

- Separacion entre edificios: Sujeta al cumplimiento de la normativa de control de incendios.

3. De edificacion: condiciones para los lotes 5, 6, 7, 8 y 9:

- Ocupacion: 100% del area de movimiento.

- Superficie edificable: ocupacion x altura maxima (plantas).

- Altura maxima (plantas): 2.

- Altura maxima (metros): 10 metros a coronacién, que podra ser superada por elementos de
instalaciones.

4. De edificacion: condiciones para los lotes 25 y 26:

- Ocupacién: 80% del area de movimiento.

- Superficie edificable: ocupacion x altura maxima (plantas).

- Altura maxima (plantas): 1.

- Altura maxima (metros): 10 metros a coronacion, que podra ser superada por elementos de
instalaciones.

5. De gestion:

En la tramitacion de concesiones y autorizaciones de construccion en las manzanas con frente al muelle
fluvial cumpliran las siguientes condiciones:

- Cuando los elementos de las instalaciones deban superar una altura de 20 metros, o cuando
justificadamente la altura de coronacion de la edificacion deba superar los 10 metros, la documentacion técnica
del proyecto debera incluir una justificacion grafica de su insercion e incidencia en el entorno, asi como el
analisis de su efecto en la percepcion paisajistica desde la margen derecha.

- La condicion anterior sera asimismo exigible a las construcciones cuyo solido capaz supere los 15.000 m®.

Articulo 15. Condiciones particulares para la zona de infraestructuras y obras de abrigo.

1. De uso:

No se admiten usos compatibles con el dominante.

2. De edificacion:

Se admiten los quioscos destinados a informacion o a la venta de alimentos, bebidas, prensa, chucherias,
juegos de azar o productos similares. Los quioscos cumpliran las siguientes condiciones:

- Ser facilmente desmontables y estar construidos con materiales acordes con el caracter del espacio en
gue se ubican.

- No rebasar 20 m? de superficie construida ni una altura de cornisa superior a 4,50 metros.

3. De urbanizacion:

En las areas consideradas como libres en el plano de Ordenacion y Régimen del suelo la urbanizacion de la
infraestructura con un tratamiento adecuado a su utilizacién para el paseo, la estancia al aire libre y el aparcamiento
en superficie, limitandose este uso a un maximo del 30% de la superficie considerada como area libre.
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Articulo 16. Condiciones particulares para la zona de uso nautico-deportivo.

1. De uso:

Se consideran compatibles los usos dotacionales que guarden relacién directa con la actividad

portuaria y nautico-deportiva.

2. De edificacion:

a) Condiciones para el Club Nautico del Guadalete:

En tanto no se produzca la remodelacion de las instalaciones existentes, la superficie maxima edificable
es la consolidada por edificacion, siendo admisibles obras de conservacion y rehabilitacion sin incremento de la
superficie edificable.

En el supuesto de remodelacion total o parcial de las instalaciones actuales, la superficie maxima
edificable sera el resultado de multiplicar la superficie agregada de las areas de movimiento delimitadas en
el plano correspondiente por 0,45. La superficie edificable maxima podra distribuirse dentro de las areas de
movimiento respetando las siguientes condiciones:

- Ocupacion maxima: 60% del area de movimiento.

- Altura maxima (plantas): 2.

- Altura maxima (metros): 8 metros a cornisa, que podra ser superada por elementos de instalaciones.

- Longitud maxima de la edificacion: 70 metros.

Las areas de movimiento definidas en el plano de Ordenacion y Régimen del Suelo podran modificarse
mediante un Estudio de Detalle que:

- No podra conllevar incremento de la superficie edificable.

- Debera justificar que los volumenes edificados no rompen las vistas hacia o desde el cantil y que su
impacto paisajistico puede ser asumido.

b) Condiciones para Puerto Sherry:

i) Lote 4:

- Ocupacion: 70% del area de movimiento.

- Superficie edificable: ocupacion x altura maxima (plantas).

- Altura maxima (plantas): 2.

- Altura maxima (metros). 15 metros a coronacion, que podra ser superada por elementos de
instalaciones.

i) Lote 5:

- Ocupacioén: 70% del area de movimiento.

- Superficie edificable: ocupacion x altura maxima (plantas).

- Altura maxima (plantas): 2.

- Altura maxima (metros): 9 metros a cornisa, que podra ser superada por elementos de instalaciones.

iii) Lote 6:

- Ocupacion: 70% del area de movimiento.

- Superficie edificable: ocupacion x altura maxima (plantas).

- Altura maxima (plantas): 2.

- Altura maxima (metros): 18 metros a cornisa, que podra ser superada por elementos de instalaciones.

iv) Lote 7:

- Ocupacion: 70% del area de movimiento.

- Superficie edificable: ocupacion x altura maxima (plantas).

- Altura maxima (plantas): 2.

- Altura maxima (metros): 9 metros a cornisa, que podra ser superada por elementos de instalaciones.

Articulo 17. Condiciones particulares para el uso complementario de actividades econdmicas: logistica,
almacenaje y produccion.

1. De uso:

Las actividades terciarias, comerciales y dotacionales que estén directamente relacionadas con la
actividad portuaria dominante se consideran compatibles con la misma.

2. De edificacion:

a) Condiciones para las unidades de zona:

- Edificabilidad maxima sobre unidad de zona: 0,65 m?/m?,

- Ocupacion maxima sobre unidad de zona: 65%.

- Tipologia edificatoria: Aislada.

- Altura maxima: 15 metros a coronacion, que podra ser superada por elementos de instalaciones.

- Separacion a linderos: 10 metros a lindero frontal y 5 metros al resto, que deberan mantenerse libres
de obstaculos para permitir el paso de vehiculos de extincion de incendios. En concesiones con mas de un
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frente a viario, el proyecto de edificacion o de instalacion definira que lindero se considera frontal, respetando los
criterios que establezcan al efecto las Normas Urbanisticas del Plan General de El Puerto de Santa Maria.

- Separacion entre edificios: Sujeta al cumplimiento de la normativa de control de incendios.

b) Condiciones para los lotes 23 y 24:

- Ocupacion: 80% del area de movimiento.

- Superficie edificable: ocupacion x altura maxima (plantas).

- Altura maxima (plantas): 1.

- Altura maxima (metros): 15 metros a coronacion, que podra ser superada por elementos de
instalaciones.

Articulo 18. Condiciones particulares para el uso complementario de actividades econémicas: Terciario.

1. De uso:

a) Puerto del Guadalete:

Se considera compatibles con el dominante las actividades comerciales, hosteleras, salas de reunion y
dotacionales.

b) Puerto Sherry:

Se consideran compatibles con el dominante los usos dotacionales. En el lote 1 es uso alternativo el
hotelero, sujeto a las condiciones especificas de la concesion existente y, en su defecto, al régimen que impone
la normativa de Puertos del Estado.

2. De edificacion:

a) Puerto del Guadalete: condiciones para las unidades de zona:

- Edificabilidad maxima sobre unidad de zona: 0,65 m?/m2.

- Ocupacién maxima sobre unidad de zona: 65%.

- Altura méaxima: 10 metros a cornisa, que podra ser superada por elementos de instalaciones.

- Separacion entre edificios: Sujeta al cumplimiento de la normativa de control de

incendios.

b) Puerto del Guadalete: condiciones para los lotes 25 y 26:

- Ocupacion: 100% del area de movimiento.

- Superficie edificable: ocupacion x altura maxima (plantas).

- Altura maxima (plantas): 2.

- Altura maxima (metros): 9 metros a cornisa, que podra ser superada por elementos de instalaciones.

c) Puerto Sherry: condiciones para el lote 1:

Superficie edificable maxima 30.000 m?, incluyendo la superficie ya consolidada por edificacion. Es
obligatoria la redaccion de un Estudio de Detalle previo a la solicitud de licencias de obra de nueva planta.

d) Puerto Sherry: Lote 8:

- Ocupacion 70%.

- Superficie edificable: ocupacion x altura maxima (plantas).

- Altura maxima de 1 planta y 4,50 metros a cornisa, que podra ser superada por elementos de
instalaciones.

- Las anteriores condiciones de edificacién no incluyen el aparcamiento subterraneo existente bajo el
espacio libre en que se situa el lote. La medicion de la altura de la nueva edificacién se hara desde la cara
superior del forjado de techo del aparcamiento.

Articulo 19. Condiciones particulares del uso complementario de actividades economicas: Ocio y
esparcimiento.

1. De uso:

Se consideran compatibles con el dominante los usos comercial, terciario-oficinas y dotacional privado.
Los usos compatibles no superaran los siguientes porcentajes de la superficie edificable adscrita a la zona de
uso complementario de actividades econdmicas: ocio y esparcimiento en la darsena correspondiente:

- Uso comercial: 49%.

- Usos terciario-oficinas y dotacional privado (conjuntamente): 25%.

2. De edificacion: Puerto Sherry:

a) Lote 2:

- Ocupacién 100%.

- Superficie edificable: ocupacion x altura maxima (plantas).

- Altura maxima de 2 plantas y 9 metros a cornisa, que podra ser superada por elementos de
instalaciones.
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b) Lote 3:

- Ocupacion 50%.

- Superficie edificable: ocupacion x altura maxima (plantas).

- Altura maxima de 2 plantas y 9 metros a cornisa, que podra ser superada por elementos de
instalaciones.

Articulo 20. Condiciones del ambito de actuacion AA-1.

1. De uso:

a) Uso cualificado: Actividades econémicas: ocio y esparcimiento.

b) Usos detallados: La ordenacion no vinculante incorporada a estas Ordenanzas contempla los usos
detallados que a continuacion se indican, cuya localizacion y forma podran variarse en la forma sefialada en
este articulo: ,

- Lote 1: Area Libre.

- Lote 2: Qcio y esparcimiento.

- Lote 3: Area Libre.

- Lote 4: Terciario.

- Lote b: Terciario.

- Lote 6: Terciario.

c) Usos compatibles: En relacion al uso detallado del suelo, se establece el siguiente régimen de
compatibilidad de usos:

- Areas Libres: Los establecidos en el articulo 22 de estas Ordenanzas y, complementariamente, en las
NN.UU. del Plan General.

- Ocio y esparcimiento: Se considera compatible el uso terciario en sus categorias de comercio y servicios
a personas, asi como el uso dotacional.

- Terciario: Se consideran compatibles los usos de ocio y esparcimiento, comerciales y dotacionales que,
en su conjunto, no podran suponer mas del 49% de la superficie edificable.

- Los usos de garaje-aparcamiento y de estacionamiento publico se permiten en la totalidad del ambito
en plantas baja, sotano y semisotano, con las limitaciones impuestas al respecto en la normativa de suelos
destinados a areas libres. Se admite el aparcamiento sobre rasante en los suelos destinados a uso terciario.

d) Usos alternativos: En relacion al uso pormenorizado del suelo se admiten los siguientes usos
alternativos:

- Ocio y esparcimiento: Uso nautico-deportivo.

- Terciario: Uso dotacional y uso hotelero en sus categorias de hoteles y hotelesapartamentos definidas
en el Decreto 47/2004, de Establecimientos Hoteleros, ambos en edificio exclusivo. La implantacién de uso
hotelero esta sujeta a la tramitacion especial establecida por la legislacion portuaria.

2. De ordenacion:

a) Objetivos:

- Formalizar un espacio de centralidad en la margen izquierda del Guadalete.

- Crear un area de ocio y esparcimiento que contribuya a integrar funcionalmente ambas orillas del rio.

- Crear conexiones de trafico rodado y peatonal entre ambas margenes del rio Guadalete, contribuyendo
la integracion puerto-ciudad.

- Formalizar un paseo fluvial en parte de la margen izquierda del rio.

- Urbanizar un parque urbano equipado en la margen izquierda.

- Crear una oferta amplia de aparcamiento que actie como elemento disuasorio a la entrada en el Casco
de vehiculos privados.

b) Determinaciones de ordenacion vinculantes:

La ordenacion adjunta es indicativa. Es obligatoria la redaccion de un Estudio Previo del ambito, cuya
componente urbanistica se formalizara mediante un plan especial o una modificacién del presente Plan Especial,
que disefie el conjunto a nivel de anteproyecto, ordene los volumenes edificados y resuelva con detalle el acceso
rodado y peatonal a las distintas piezas que integren el conjunto.

Dicho Estudio, basandose en el Estudio de Movilidad de la Revisién del Plan General, en el Plan Municipal
de Movilidad Urbana Sostenible o en documentos equivalentes, determinara la cuantia minima de plazas de
aparcamiento necesarias, localizandolas bajo y sobre rasante en funcién de la segmentacién de la demanda. La
oferta de plazas de aparcamiento en superficie debera dimensionarse de forma que se conjugue la funcionalidad
del ambito y un minimo impacto paisajistico, por lo que debera tenerse en cuenta la visibilidad de los espacios
de aparcamiento tanto desde la ciudad como desde el viario que da acceso a la infraestructura portuaria.

El Estudio Previo definira, sobre la base de los estudios de trafico, la localizacion y capacidad de las
conexiones peatonales y de trafico rodado, asi como el emplazamiento idoneo para el intercambiador de
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transporte, incorporando asimismo un estudio del coste de ejecucion y de los mecanismos de financiacion de
los mismos.

El Estudio Previo podra ubicar libremente los volimenes edificables sin superar la superficie edificable
lucrativa total ni variar en mas de un 30% la superficie de suelo asignada a los distintos usos pormenorizados, si
bien podra alterar:

- La ubicacién de los usos terciario y de area libre.

- La forma y superficie de los lotes contemplados en este documento.

La formalizacion de un paseo fluvial a lo largo de la margen izquierda es determinacién vinculante de la
ordenacion.

El Estudio Previo justificara la idoneidad de la solucion adoptada mediante el analisis de su impacto
paisajistico.

La superficie edificable lucrativa sera la resultante de multiplicar 0,4 m?/m? por la superficie bruta
del @mbito, con minimo de 30.000 m?. La edificacion situada totalmente bajo rasante, asi como las plantas
semisotano destinadas a garaje-aparcamiento o estacionamiento publico, se excluyen del computo de la
superficie edificable. Asi mismo se excluye del computo de la superficie edificable las edificaciones al servicio de
las areas libres, incluidos los vestuarios y aseos de instalaciones deportivas descubiertas. La superficie edificable
total se distribuira entre los usos cualificados con arreglo a los siguientes porcentajes:

- Uso de ocio y esparcimiento: minimo 30%, maximo 40%.

- Uso terciario: minimo 60%, maximo 70%.

3. De gestion:

Actuacién de iniciativa publica.
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Articulo 21. Condiciones del ambito de actuacion AA-2. (Articulo suspendido).

Articulo 22. Condiciones particulares para el uso de areas libres.

1. De uso:

- Con caracter general no se admiten usos compatibles con el dominante, salvo el de viario, incluidos los
carriles bici, y el aparcamiento en superficie o bajo rasante que, en el primer caso, no podra rebasar un 15% de
la superficie calificada como espacio libre.

- En la margen derecha se considera compatible el uso de terminal de pasajeros.

- En la margen izquierda se considera compatible el uso de instalaciones deportivas descubiertas.

- En ambas margenes es compatible el uso de instalaciones nautico-deportivas siempre que sean de
utilizacion colectiva y no supongan privatizacion del espacio publico.

2. De edificacion:

- En la margen derecha se admiten construcciones al servicio de los usos admisibles, pequenas
dotaciones urbanas, terminales de transporte publico y quioscos destinados a informacién o a la venta de
alimentos, bebidas, prensa, chucherias, juegos de azar.

Cumpliran las siguientes condiciones:

 Tener un disefio y construccion acordes con el caracter del espacio en que se ubican.

* No rebasar individualmente una superficie construida de 200 m? ni una altura de cornisa superior a
4,50 metros.

* No rebasar conjuntamente una superficie construida de 600 m?.

- En la margen izquierda se consideran ademas admisibles las edificaciones al servicio de usos deportivos. Su
disefo se ajustara al caracter del espacio publico y no superaran una altura de una planta y 4,50 metros a cornisa.

Articulo 23. Edificacion existente.

1. En la margen izquierda se consideran fuera de ordenacion los edificios o instalaciones existentes que
estén afectados por el trazado del eje principal o del viario de primer nivel interiores a la infraestructura portuaria.

2. En la margen derecha se consideran fuera de ordenacion:

- Los usos portuarios incompatibles con la calificacion de areas libres.

- Las construcciones existentes en el ambito de actuacion AA-2 incompatibles con la ordenacion
prevista.

3. Se consideran admisibles las actividades en régimen de concesion existentes en la antigua Lonja que
sean compatibles con los usos previstos.

4. La edificacion existente en el ambito de las distintas zonas y unidades de zona de uso cualificado
homogéneo de Puerto Sherry o del Puerto del Guadalete, que no esté expresamente declarada fuera de
ordenacién se considera conforme al Plan, si bien queda sujeta al renovarse las concesiones al régimen de usos
establecido para la nueva edificacion.

2. NORMAS MiNIMAS PARA EL DESARROLLO DE LAS INFRAESTRUCTURAS

Articulo 1. Desarrollo de las infraestructuras.

Las infraestructuras previstas en el presente Plan Especial se desarrollaran mediante proyectos de
urbanizacion, obras o instalaciones cumpliendo los criterios y/o determinaciones establecidos por:

- Los Manuales de Procedimiento elaborados por la Autoridad Portuaria de la Bahia de Cadiz.

- Las Instrucciones y Recomendaciones emitidas por la Direccién General de Puertos.

- La Normativa Ambiental y de Impacto Ambiental de ambito Estatal o Autonomico que sea aplicable
segun el tipo de intervencion.

- La Normativa Municipal relativa a Actividades.

- La Normativa Municipal relativa a proyectos de urbanizacion y proyectos de obras.

- El Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Accesibilidad en las
Infraestructuras, el Urbanismo, la Edificacion y el Transporte en Andalucia.

Articulo 2. Adecuacion de actuaciones a la proteccion cultural.
Las actuaciones que afecten al cantil del Guadalete en la zona del Parque Calderén deberan someterse a tramite
ante la Administracion competente en materia de Proteccion del Patrimonio al ser limite del Conjunto Historico.

Articulo 3. Urbanizacién de la margen derecha del Guadalete.

La urbanizacién de la margen derecha se definira mediante un proyecto de urbanizaciéon del conjunto
de la misma, que podra tener caracter de anteproyecto y desarrollarse por fases, tanto en lo que respecta a su
gjecucion como a los proyectos constructivos o de obras que desarrollen la actuacion.
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Articulo 4. Urbanizacién de la margen izquierda del Guadalete.

Los trazados de las distintas infraestructuras basicas contenidos en la serie de planos Pl de este Plan
Especial, podran ser modificados en los correspondientes proyectos de urbanizacién o de obras con respeto a
las condiciones de control ambiental y a las siguientes determinaciones:

a) La ampliacién de la red de abastecimiento de agua del ambito respetara el contenido del Plan Especial
de Infraestructuras de Saneamiento y Abastecimiento redactado por APEMSA. Los eventuales nuevos vertidos
de aguas pluviales contaran con la correspondiente autorizacion de la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta
de Andalucia.

b) La red de saneamiento sera separativa, y se dimensionara con capacidad suficiente para evitar
alivios.

3. NORMAS MINIMAS DE CONTROL AMBIENTAL
3.1. Seccién primera. Medidas de proteccion y calidad ambiental

Articulo 1. Proteccion del litoral.

Los proyectos de obras o urbanizacion que desarrollen el Plan Especial detallaran los puntos de vertidos
de pluviales al Dominio Publico Maritimo Terrestre, las cuales deberan contar con la correspondiente autorizacion
de vertido, tramitada de acuerdo a lo establecido en el Decreto 334/1994, de 4 de octubre, por el que se regula
el procedimiento para la tramitacién de autorizaciones de vertido al Dominio Publico Maritimo terrestre y de uso
en zona de servidumbre de proteccion.

Articulo 2. Vegetacion y paisaje.

1. En el caso de que se realicen plantaciones vegetales como mecanismo de adecuacion ambiental, se
optara preferentemente por la época otofial empleando especies autoctonas y tradicionales bien adaptadas a las
condiciones de xericidad propias del clima local. Los proyectos de urbanizacion o de obras que desarrollen este
Plan Especial sefialaran, en su caso, las condiciones técnicas de las siembras y cuidados de las plantaciones; que
se realizaran con la antelacion suficiente como para que cuando la obra esté ejecutada y entre en funcionamiento
se encuentre definitivamente establecida dicha plantacion.

2. Caso de que se contemplen plantaciones o ajardinamiento en el ambito del suelo portuario, se
procurara la reutilizacion de la cobertura vegetal existente en zonas portuarias que conserven la capa natural del
terreno.

3. Las eventuales zonas plantadas contaran con mecanismos de ahorro en los sistemas de riego.

Articulo 3. Residuos y suelos contaminados.

1. La gestion y planificacion de los residuos sélidos urbanos, asi como los téxicos y peligrosos se realizara
de acuerdo con el Plan Director Territorial de Gestion de Residuos Urbanos de Andalucia, el Plan de Gestion y
Aprovechamiento de escombros de la provincia de Cadiz y el Plan Andaluz de Residuos Peligrosos.

2. Se contemplara la recogida selectiva de los residuos solidos urbanos. La localizacion de los
contenedores se hara en puntos facilmente accesibles y su numero se calculara con arreglo a la normativa
sectorial. La implantacion de actividades en el suelo portuario esta condicionada a que garanticen la recogida y
tratamiento de sus residuos especificos.

3. Los residuos de construccion y demolicion generados durante la fase de urbanizacion y construccion
de edificios e instalaciones se gestionaran siguiendo lo establecido en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero,
por el que se regula la produccién y gestion de los residuos de construccion y demolicién, en este sentido,
debera tenerse en cuenta que esta prohibido el depdsito en vertedero de este tipo de residuos cuando no hayan
sido tratados previamente. Estos residuos se destinaran preferentemente, y por este orden a operaciones de
reutilizacion, reciclado o a otras formas de valorizacion. En este sentido, se estara a lo dispuesto en el art. 13
del citado Decreto sin perjuicio de lo recogido en el art. 3.a) del mismo, segun el cual se exceptuan las tierras y
piedras no contaminadas por sustancias peligrosas reutilizadas en la misma obra, en una obra distinta 0 en una
actividad de restauracién, acondicionamiento o relleno, siempre y cuando pueda acreditarse de forma fehaciente
su destino a reutilizacion. De modo especial se adoptaran medidas para prever la retirada selectiva de los
residuos y la separacion por fracciones en los supuestos establecidos en dicha norma.

4. De acuerdo con lo establecido en la Disposicion Adicional Segunda del Decreto 99/2004, de 9 de
marzo» por el que se aprueba la Revision del Plan de Gestion de Residuos Peligrosos de Andalucia, si las
empresas concesionarias pudieran generar residuos peligrosos deberan garantizar la recogida, manipulacion y
transferencia de los mismos a un punto limpio o centro especializado y gestionado por empresa autorizada para
la gestion de residuos peligrosos.
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Articulo 4. Medidas generales de proteccion.

1. El proyecto y construccion de las edificaciones que se desarrollen en el ambito del Plan Especial
deberan tener en consideracion lo establecido en el Plan Andaluz de Accién por el Clima. En este sentido, el
disefio de las mismas se realizara, en la medida de lo posible, segun los principios de la arquitectura bioclimatica
y la utilizacién de energias renovables que permitan el aprovechamiento 6ptimo de las condiciones climaticas
andaluzas, a este efecto:

a) En el disefo de los edificios, se primara la iluminacién diurna natural (solar) en todas las dependencias,
de manera que la iluminacion artificial solo sea considerada como una solucion excepcional y de emergencia
para las horas diurnas.

b) Los Proyectos de Urbanizacion y Edificacion cuidaran la adecuada orientacion de los edificios de
modo que se haga maximo el aprovechamiento de las condiciones bioclimaticas.

¢) Las edificaciones se dotaran de sistemas de ahorro de agua en griferias y cisternas asi como sistemas
de iluminacién de bajo consumo.

2. Deben establecerse medidas tendentes a la minimizacion de la contaminacion luminica. En este
sentido y en orden a proteger la oscuridad natural del cielo, en el desarrollo del Plan Especial se analizara y
contemplara la utilizacion de las minimas intensidades y la direccion y rangos espectrales mas adecuados para
conseguir la maxima proteccion contra la contaminacion luminica. En cualquier caso debera tenerse en cuenta
lo establecido en el art. 66 de la Ley 7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia.

3. Todas las medidas correctoras y protectoras se proyectaran con el suficiente grado de detalle que
garantice su efectividad, incluyéndose en la correspondiente partida presupuestaria del proyecto. Las medidas
gue por su naturaleza no puedan presupuestarse, se incluiran en los pliegos de prescripciones técnicas
particulares y en su caso, econdémico administrativas, de obras y servicios.

4. El control y seguimiento de las medidas correctoras de caracter ambiental quedan sujetas a los
actos de disciplina urbanistica y a la vigilancia por técnicos municipales del cumplimiento de las mismas, asi
como de las ordenanzas municipales en relacién con las diferentes actividades a desarrollar en el ambito del
Plan Especial, sin perjuicio de las competencias en la vigilancia ambiental y urbanistica de la Delegaciones
Provinciales de Medio Ambiente, Obras Publicas y Vivienda y otros organismos y administraciones publicas y del
sometimiento a otros procedimientos de Prevencién Ambiental, por encontrarse incluidas en el Anexo | de la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.

3.2. Seccién segunda. Medidas correctoras

Articulo 5. Buenas practicas.

1. Debera tenerse en cuenta la reserva de espacios para la ubicacion de contenedores de residuos
urbanos, aptos para la recogida selectiva de residuos. El Proyecto de Urbanizacién determinara la cuantia y
localizacion de los contenedores.

a) Para la totalidad de la urbanizacion y edificacion del area afectada por el Plan Especial deberan
adoptarse las siguientes medidas:

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

- A fin de mejorar la eficacia energética se emplearan sistemas de alumbrado publico de bajo consumo
y con dispositivos automaticos de encendido y apagado. Se estudiara la posibilidad de alimentarlos mediante
placas fotovoltaicas.

b) Durante la ejecucién de obras de urbanizacién y edificacion deberan aplicarse las siguientes
medidas:

- En los movimientos de tierra se realizaran riegos periodicos, preferentemente con agua no potable,
para evitar el levantamiento de polvo.

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

- A fin de salvaguardar las afecciones a las aguas durante las obras no se realizaran operaciones de
limpieza, engrase o mantenimiento de la maquinaria ni de los vehiculos empleados en la realizacion de las obras
en el area de Actuacion. Estas operaciones, salvo casos de urgencia o por seguridad del personal, deberan
realizarse en talleres o instalaciones adecuadas para ello fuera de la zona de Actuacion.

- Se facilitara la entrada y salida de camiones de la Actuacion a la red viaria con el fin de evitar
congestiones, habilitandose nuevos accesos si asi fuera necesario.

- Se fomentara el uso de materiales de construccion reciclados y reciclables.

- Caso de que se lleven a cabo plantaciones, se recomienda el uso de especies arboreas y arbustivas
autdctonas, evitando la plantacion de especies foranea no adaptadas al clima o con alto consumo de agua.
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Articulo 6. Relativas a vertidos.

Se estableceran medidas adicionales de aislamiento hidrico de las instalaciones y de garantia de no
contaminacion de las aguas subterraneas y litorales.

Las futuras actuaciones en la red de alcantarillado dispondran, siempre que sea posible, de medidores
automaticos para controlar la calidad de los eventuales efluentes. Si fuera previsible que los efluentes de una
actividad no van a cumplir con los limites fijados en la normativa, se exigira que el proyecto incluya los medios
de depuracién oportunos para rebajar la contaminacion de sus vertidos hasta los limites permitidos.

Articulo 7. Relativas al agua.

1. Los proyectos de urbanizacion o de obras que puedan redactarse en desarrollo de este Plan Especial,
incorporaran cuando sea procedente un Programa de Gestion del Agua que determine las medidas para
fomentar el ahorro y el uso eficiente de este recurso en los recintos portuarios. Asimismo contendran las medidas
necesarias para proteger las aguas subterraneas y litorales. En este sentido, para minimizar el impacto sobre
la recarga natural y la infiltracion de las aguas, las eventuales obras de reurbanizacion empleara pavimentos
drenantes y absorbentes, y contemplaran superficies libres de pavimentacion.

2. Los proyectos de edificacion incorporaran medidas tendentes al ahorro de agua.

Articulo 8. Relativas a la adecuacion ecologica.

Los proyectos de urbanizacién o de obras que puedan redactarse en desarrollo de este Plan Especial,
contaran con un apartado dedicado al «Eficiencia Energética y Energias Renovables» donde se definiran los
objetivos de ahorro energético y produccion de energia limpia para la actuacién. Se recomienda que al menos el
30% de los edificios incorporen placas fotovoltaicas que cubran al menos el suministro de electricidad necesario
para la iluminacion de las mismas, y que al menos, el 10% de los edificios adopten medios constructivos propios
de la arquitectura bioclimatica.

Se recomienda disponer de un sistema de alumbrado autosuficiente desde el punto de vista energético,
basado en lamparas de bajo consumo, farolas autoalimentadas y paneles fotovoltaicos instalados en el mobiliario
urbano y en los edificios.

Articulo 9. Relativas a la contaminacién acustica.

Todas las instalaciones deberan cumplir en todo caso con los niveles a emision de ruido aéreo en el
exterior de las edificaciones (Nivel de Emisidn al Exterior-NEE) establecidos en el Anexo | del Decreto 326/2003,
de 25 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion Acustica.

Articulo 10. Relativas a los riesgos tecnologicos.

Los proyectos de implantacion de actividades que conlleven la manipulacion o acopio de mercancias
peligrosas, incorporaran un Plan de Emergencia de Transporte y Aimacenamiento de Mercancias Peligrosas que
garantice la respuesta mas adecuada ante un posible accidente.

Articulo 11. Relativas a la proteccion del camaleon.

La traslocacion de ejemplares es una medida de obligado cumplimiento en las parcelas de terreno en
gue se detecten camaleones y que vayan a sufrir transformaciones drasticas que conlleven un cambio en los
usos del terreno incompatibles con el mantenimiento del habitat de la especie. Las traslocaciones de ejemplares
sélo podran realizarlas personas cualificadas y con experiencia en el manejo de esta especie, preferentemente
designados por la propia Consejeria de Medio Ambiente. Este personal cualificado debera de informar, tanto al
Ayuntamiento como a la Consejeria de Medio Ambiente, de las actuaciones que se van a realizar con antelacion
y durante el proceso de las mismas.

Articulo 12. Relativas a la implantacién de actividades econémicas.

La implantacion de actividades econdmicas se condiciona al cumplimiento previo de los procedimientos
de prevencion ambiental que correspondan, de conformidad con la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental, asi como al contenido del Real Decreto Legislativo 1/2008, de 11 de enero,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Evaluacién de Impacto Ambiental de proyectos. En el
marco de tales procedimientos debera garantizarse que las actividades no alcanzan los niveles de emision de
contaminantes atmosféricos, condicionantes de aislamiento acustico y de gestion de residuos exigibles en la
normativa ambiental de aplicacion (Ley 10/98, de Residuos; Ley 11/97, de Envases y Residuos de Envases; Real
Decreto 1481/2001, por el que se regula la eliminacién de residuos mediante su depésito en vertedero; Decreto
326/2003, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion Acustica, Decreto
74/1996, por el que se aprueba el Reglamento de la Calidad del Aire, etc.).
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Articulo 13. Relativas a los procedimientos de calificacion ambiental.

Sin perijuicio de lo dispuesto en las normas reguladoras del uso industrial y terciario, los procedimientos
de Calificacién Ambiental necesarios se instruiran y resolveran conforme a los siguientes criterios:

a) Garantizar el cumplimiento de los niveles legalmente establecidos de ruidos y vibraciones. En este
sentido debera acreditarse el cumplimiento de los Niveles de Emision al Exterior (NEE), Niveles Acusticos de
Evaluacion (NAE) y las exigencias de aislamiento acustico exigibles en el ambito zonal correspondiente, en virtud
del Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la
Contaminacioén Acustica en Andalucia.

b) Garantizar el cumplimiento de los niveles y controles legalmente establecidos para la emision de otros
contaminantes atmosféricos.

¢) Garantizar la adecuacién de la actividad a instalar con el uso caracteristico de la zona, en funcion de
su catalogacion en el Reglamento de la Calidad del Aire, aprobado por Decreto 74/1996, de 20 de febrero.

d) Analisis de la influencia que el trafico de vehiculos generado por la actividad concreta pudiera tener
sobre los accesos y fluidez de la circulacion en la zona.

Articulo 14. Relativas a rellenos.

1. Para minimizar los impactos originados por nuevos rellenos, y obras sobre aguas litorales, los proyectos
de ejecucion incluiran un Estudio de detalle de la Dinamica Litoral de modo que no implique modificaciones
significativas en la movilidad de sedimentos y corrientes. En este Estudio o en el Proyecto de Ejecucion debera
justificarse el sistema de obra elegido en base a su incidencia en la turbidez.

2. Los proyectos de ejecucion buscaran para la obra maritimo-terrestre la solucion técnicamente viable
que de lugar a la minima resuspension de sedimentos, optando por el sistema de relleno que permita reducir al
maximo la suspension de sedimentos en las aguas marinas. El Director de la Obra controlara la resuspension de
los sedimentos por los medios técnicos oportunos durante el proceso de ejecucion de las obras.

3. Las fechas a elegir para realizar las operaciones de relleno, o cualesquiera otras susceptibles de
movilizar sedimentos, coincidiran con aquellas en las que las condiciones climatolégicas sean favorables
evitando las circunstancias en las que se pueda incrementar la movilidad de los sedimentos (corrientes, vientos,
temporales, etc.).

4. En caso de que se originen condiciones de turbidez excesiva se paralizaran las labores que dan lugar
a la misma hasta que los parametros se normalicen.

Articulo 15. Relativas a la contaminacion acustica.

Las actividades que se implanten en suelo portuario deberan garantizar la preservacion de los objetivos
de calidad acustica aplicables al espacio interior habitable de los edificios de su entorno, con arreglo a la
zonificacion contemplada en el estudio de ruidos que acompafia este Plan Especial o documento equivalente
que lo sustituya.

00016609



