CONSEJERIA DE SOSTENIBILIDAD Y MEDIO AMBIENTE
Direccion General de Sostenibilidad Ambiental y Economia Circular

Junta de Andalucia

DECLARACION AMBIENTAL ESTRATEGICA RELATIVA A LA MP DEL PGOU DE EL PUERTO DE SANTA MARIA, PARA
LA INCORPORACION AL PLANEAMIENTO URBANISTICO GENERAL DE LA AGRUPACION DE EDIFICACIONES
IRREGULARES EXISTENTES EN SUELO NO URBANIZABLE DENOMINADA “BELLA BAHA" EN EL TERMINO
MUNICIPAL DE EL PUERTO DE SANTA MARIA, CADIZ.

0. PREAMBULO

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, tiene por objeto establecer las bases que han
de regir la evaluacién ambiental de planes, programas y proyectos que puedan entrafiar efectos significati-
vos en el medio ambiente, garantizando en todo el territorio nacional un grado de proteccion ambiental
elevado, en aras a promover un desarrollo sostenible. Transpone al ordenamiento normativo espafiol la
Directiva 2001/42/CE, de 27 de junio, de evaluacién de las repercusiones de determinados planes y
programas en el medio ambiente.

En el dmbito de la Comunidad Autdnoma de Andalucia es de aplicacién la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
gestion integrada de la calidad ambiental, cuyo objeto es el establecimiento de un marco normativo
adecuado para el desarrollo de la politica ambiental autondmica, a través de los instrumentos que
garanticen la incorporacién de criterios de sostenibilidad en las actuaciones sujetas a la misma.

En el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia nimero 233, del viernes 3 de diciembre de 2021, se publicé la
ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, que en su
disposicion final quinta modifica el articulo 40 de la ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la
calidad ambiental. No obstante, en su disposicidn transitoria tercera, la citada ley 7/2021 recoge que los
procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico que se hubieran iniciado antes de
la entrada en vigor de esta ley podran continuar su tramitacion conforme a las reglas de ordenacién del
procedimiento y el régimen de competencias establecidos por la legislacion sectorial y urbanistica vigente
en el momento de iniciar la misma. A estos efectos, se consideraran iniciados, en el caso de los instrumentos
de planeamiento sometidos a evaluaciéon ambiental estratégica, los procedimientos con la solicitud de
inicio del mismo.

Es por ello que en la documentacién publica de la tramitacion se hara referencia a la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de gestién integrada de la calidad ambiental entendiéndose el régimen transitorio establecido en la
disposicion segunda de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la calidad ambiental, y la tercera
de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia siendo el
articulado del documento el anterior a la modificacion de esta Ultima.

En los articulos 38 y 40 se regula la evaluacion ambiental estratégica ordinaria de los instrumentos de
planeamiento urbanistico, que ha de ser conforme a las determinaciones de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre.

El articulo 9 del Decreto del Presidente 6/2024, de 29 de julio, sobre reestructuraciéon de Consejerias
establece que corresponden a la Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente las competencias que hasta
entonces tenia atribuidas la suprimida Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, por
el que se establece la estructura orgénica de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia
Azul, determina que corresponde las competencias que hasta ese momento tenia atribuida la Consejeria de
Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible, salvo las competencias en materia de puertos que se
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asignan a la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda y las competencias relativas al
uso, gestion y conservacion sostenible de los recursos marinos que se asignan a la Consejeria de Agricultura,
Pesca, Agua y Desarrollo Rural. Por otro lado, le atribuye las competencias en materia de cumplimiento de
los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) y la Agenda 2030 que correspondian a la Consejeria de la
Presidencia, Interior, Didlogo Social y Simplificacién Administrativa.

El articulo 1 del Decreto del Presidente 6/2024, de 29 de julio, sobre reestructuraciéon de Consejerias,
establece que corresponde a la Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente el ejercicio de las
competencias atribuidas a la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de medio ambiente y
desarrollo sostenible, asi como las competencias en materia de cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo
Sostenible (ODS) y la Agenda 2030. Por su parte, el Decreto 300/2022, de 30 de agosto, por el que se modifica
el Decreto 226/2020, de 29 de diciembre, por el que se regula la organizacidn territorial provincial de la
Administracion de la Junta de Andalucia, establece que corresponde a la persona titular de la Delegacion
Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul de la provincia de Cadiz el ejercicio de las
competencias previstas en el articulo 19 del presente decreto, asi como toda aquella que se le atribuya o
delegue.

1. FUNDAMENTOS DE DERECHO.

Primero.-La Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE) es el instrumento de prevencion establecido en la
Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de junio, para la integracién de los
aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y programas publicos. Dicha Directiva se
incorporé al derecho interno espafiol mediante la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental,
y al derecho autonémico mediante la Ley 3/2015, de 29 de diciembre, de Medidas en Materia de Gestidn
Integrada de Calidad Ambiental, de Aguas, Tributaria y de Sanidad Animal, que ratifico el contenido del
Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo, adaptando asi la legislacion propia de Andalucia en materia de
evaluacion ambiental a dicha normativa basica estatal.

Segundo.-De este modo, quedd regulada la EAE como instrumento de prevencion y control ambiental de la
planificacion pulblica en la Seccidn IV del Titulo Il de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestidn integrada de
la calidad ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia. Los articulos 38 y 40 de la misma, regulan el procedimiento de EAE Ordinaria de los
instrumentos de planeamiento urbanistico, siguiendo los trdmites y requisitos de la evaluacion de planes 'y
programas pero con las particularidades derivadas de la normativa urbanistica vigente.

Tercero.-La Declaracion Ambiental Estratégica (DAE) se define como el informe preceptivo y determinante
del érgano ambiental con el que concluye la Evaluacién Ambiental Estratégica Ordinaria que evalda la
integracion de los aspectos ambientales en la propuesta final del plan o programa, a los efectos de la Ley
7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la calidad ambiental de Andalucia.

Cuarto.- La Disposicion transitoria tercera, de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, establece que : “los procedimientos relativos a los instrumentos
de planeamiento urbanistico, asi’ como los instrumentos de gestion y ejecucion del planeamiento, que se
hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de esta ley podran continuar su tramitacion conforme a las
reglas de ordenacion del procedimiento y el régimen de competencias establecidos por la legislacion
sectorial y urbanistica vigente en el momento de iniciar la misma” por lo que las referencias al procedimien-
to para la evaluacion ambiental que se contienen en este Informe se corresponden con las establecidas en
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la La Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, antes de su modificacion por la
citada Ley 7/2021, de 1 de diciembre.

Quinto.-La Disposicion adicional octava del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el
ejercicio de las competencias de la Administracién de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo relativo a los érganos competentes para la evaluacién ambiental del planeamiento
urbanistico, indica en su apartado primero:

“La Direccion General de Prevencion y Calidad Ambiental es la competente para resolver los procedimientos
de Evaluacion Ambiental Estratégica (ordinarios y simplificados) de los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, asi’ como de sus innovaciones cuando afecten a la ordenacion estructural, en los municipios
identificados como Ciudades Medias de nivel 1 del sistema de ciudades del Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia. El procedimiento se tramitara desde su inicio en la correspondiente Delegacion
Territorial, que realizard la instruccion completa del mismo, hasta elaborar una Propuesta de Declaracion
Ambiental Estratégica o Informe Ambiental Estratégico, que sera remitida, junto con el resto del expediente,
a esta Direccion General de Prevencion y Calidad Ambiental, para formular la correspondiente resolucion”.

Sexto.- Con fecha 6 de febrero de 2024, se aprueba el Decreto-ley 3/2024, por el que se adoptan medidas de
simplificacion y racionalizacién administrativa para la mejora de las relaciones de los ciudadanos con la
administracion de la Junta de Andalucia y el impulso der la actividad econémica de Andalucia. En su
Disposicion transitoria vigesimosexta, establece en su régimen transitorio, aplicable a los procedimientos
de evaluacion ambiental de instrumentos de ordenacién urbanistica que:

“La modificacion efectuada en la Disposicion adicional octava del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el
que se regula el efercicio de las competencias de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo, recogida en el articulo 119 del presente Decreto-ley serd aplicable a los
procedimientos de evaluacion ambiental de los Instrumentos de Ordenacion Urbanistica, y de sus
innovaciones, que se inicien con posterioridad a su entrada en vigor, siendo de aplicacion lo dispuesto
anteriormente para los procedimientos que a tal fecha ya se encontraran iniciados”.

Séptimo.-Con fecha 1 de abril de 2025, se publica el Decreto 88/2025, de 26 de marzo, por el que se regula el
ejercicio de las competencias de la Administracién de la Junta de Andalucia en materia de ordenacion del
territorio y urbanismo, el cual deroga del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio
de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo, establece en su Disposicion transitoria primera los Procedimientos en tramitacion iniciados con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre:

“De conformidad con lo previsto en la disposicion transitoria tercera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, en
los procedimientos relativos a los instrumentos de planeamiento urbanistico que se hubieran iniciado antes
de la entrada en vigor de dicha ley, sin perjuicio de lo establecido en el apartado 2 de la citada disposicion, y
a efectos de su aprobacion, se atenderan las reglas de asignacion de funciones a los distintos organos de la
Administracion de la Junta de Andalucia establecidos en el Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se
regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo”.

Octavo.-De acuerdo con lo establecido en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la calidad
ambiental, teniendo en cuenta asimismo lo dispuesto en el Decreto del Presidente 6/2024 del 30 de julio, asi
como el Decreto 300/2022, de 30 de agosto, por el que se regula la organizacion territorial provincial de la
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Administracion de la Junta de Andalucia y en aplicacion de la Disposicion adicional octava del Decreto
36/2014, de 11 de febrero, procede emitir la correspondiente declaracion ambiental estratégica por la
Direccidn General de Sostenibilidad Ambiental y Economia Circular.

2. TRAMITACION.

Tras la sentencia que declaré la nulidad de la Revisidn del Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU
2012) del municipio de El Puerto de Santa Maria, de fecha 28 de octubre de 2019, el presente plan de
regularizacién en su ambito de actuacion, fue objeto de una evaluacion de impacto ambiental mediante el
procedimiento simplificado con un resultado positivo en cuanto a la no significatividad del impacto
ambiental.

Debido a que los instrumentos urbanisticos asociados al PGOU 2012 fueron anulados junto a éste, el
Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria se ha visto obligado a volver a pasar el proceso de evaluacion
ambiental pero en este caso por la via ordinaria debido al cambio de condiciones de planificacion
urbanistica.

En base a los principios de buena regulacién, economia y celeridad se procede a conservar los informes
solicitados en su momento para la anterior evaluacién. La Delegacidn Territorial en Cadiz considera vigente
el contenido de los mismos y asi lo expresa en la Propuesta de Declaracién Ambiental Estratégica.

Con fecha 21 de diciembre de 2021, tiene entrada en la Delegacién Territorial en Cadiz, solicitud de inicio de
la evaluacién ambiental estratégica de la MP DEL PGOU DE EL PUERTO DE SANTA MARIA, PARA LA
INCORPORACION AL PLANEAMIENTO URBANISTICO GENERAL DE LA AGRUPACION DE EDIFICACIONES
IRREGULARES EXISTENTES EN SUELO NO URBANIZABLE DENOMINADA “BELLA BAHIA" formulada por el
Excmo. Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria, conforme a lo establecido en la Ley 7/2007, de 9 de julio,
de gestion integrada de la calidad ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 40.2.b) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la
calidad ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia, dicho instrumento de planeamiento urbanistico se encuentra sometido al tramite
de Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria.

Con fecha 29 de marzo de 2022 se emite Resolucion de la Delegacion Territorial en Cadiz, por la que se
acuerda la admisién a tramite de la solicitud de inicio de Evaluacién Ambiental Estratégica Ordinaria.

Tras la admision a tramite de la solicitud de inicio de la Evaluacién Ambiental Estratégica Ordinaria se
somete el Documento Inicial Estratégico y el Borrador del Plan a consultas de las administraciones publicas
afectadas y personas interesadas por un plazo de 45 dias desde su recepcion. Concluido el plazo de
consultas, se formula en fecha 18 de julio de 2022, el Documento de Alcance del Estudio Ambiental
Estratégico, de acuerdo con el articulo 40.5.d) de la vigente Ley 7/2007, de 9 de julio, al objeto de delimitar la
amplitud, nivel de detalle y grado de especificacién que debe tener el Estudio Ambiental Estratégico.

En fecha 11 de agosto de 2023 el Excmo. Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria solicita ampliacién del
plazo previsto en el articulo 38.4 de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la calidad
ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia, para presentar la documentacidn necesaria para obtener la Declaracion Ambiental Estratégi-
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ca relativa a la MP DEL PGOU DE EL PUERTO DE SANTA MARTA, PARA LA INCORPORACION AL PLANEAMIENTO
URBANISTICO GENERAL DE LA AGRUPACION DE EDIFICACIONES IRREGULARES EXISTENTES EN SUELO NO
URBANIZABLE DENOMINADA “BELLA BAHIA". A la vista de la solicitud formulada y considerando que no se
perjudicaban derechos de terceros, asi como que la solicitud de ampliacion de plazo se presenté antes del
vencimiento del plazo anterior, fijado en fecha 7 de julio de 2023, la Delegacion Territorial con fecha 16 de
agosto de 2023, acuerda, conforme a lo expresado en el citado articulo 32 de la Ley 39/2015, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, otorgar una ampliacién de plazo de
7 meses y medio para aportar la referida documentacion, contada desde la finalizacién del plazo inicialmen-
te establecido, quedando fijado el nuevo plazo improrrogable en fecha 22 de abril de 2024.

El citado documento de planeamiento, asi como el preceptivo estudio ambiental estratégico, se aprueban
inicialmente por Acuerdo del Excmo. Pleno del Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria de fecha 19 de
diciembre de 2023. En cumplimiento con lo dispuesto en dicha Resolucién de aprobacién inicial y tal y como
se recoge en el articulo 39 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el
referido instrumento de planeamiento urbanistico, el estudio ambiental estratégico, y el resumen no
técnico de dicho estudio, fueron sometidos a Informacion Pablica por el plazo de 45 dias habiles.

La informacién publica se lleva a cabo mediante anuncio insertado en el Boletin Oficial de la Provincia de
Cadiz n.° 15 de fecha 22 de enero de 2024, en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, n.° 11, de 16 de
enero de 24 y en el tabldn de edictos Electrénico de la Sede Electrénica Municipal, asi como en el Portal
de Transparencia del Ayuntamiento y en el portal web oficial del Ayuntamiento.

En fecha 12 de enero de 2024 el Excmo. Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria solicita suspension del
plazo previsto en el articulo 38.4 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestién integrada de la calidad ambiental,
modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, para presentar la documentacidn necesaria para obtener la Declaracién Ambiental Estratégica
relativa a la MP DEL PGOU DE EL PUERTO DE SANTA MARIA, PARA LA INCORPORACION AL PLANEAMIENTO
URBANISTICO GENERAL DE LA AGRUPACION DE EDIFICACIONES IRREGULARES EXISTENTES EN SUELO NO
URBANIZABLE DENOMINADA “BELLA BAHIA". En fecha 1 de febrero de 2024, la Delegacién Territorial en
Cadiz acuerda aprobar la solicitud de forma motivada de suspensién del plazo para la entrega de la
documentacion, conforme a lo establecido en el articulo 22 de la Ley 39/2015, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas.

Durante el periodo de informacion publica, se han presentado dos alegaciones:

- Ecologistas en Accidn, con nimero 4576 y fecha 12/02/2024.
- D. José Maria Mesa Varela, con nimero 11066 y fecha 26/03/2024.

Las referidas alegaciones han sido objeto de sendos informes técnico y juridico de fechas 22 de abril de
2024 y 24 de abril de 2024 respectivamente, que proponen, por los razonamientos expuestos en los
mismos:

- La desestimacion de la alegacion de Ecologistas en Accidn, salvo en lo referente a incluir el
acerado en la seccién del nuevo viario y espacios libres, que se estima parcialmente en el sentido de
dibujar el acerado y en lo referente al soterramiento de la linea de Alta Tensidn, ya prevista en el apartado
1.2.2.2 de la memoria de la Modificacién.

- La desestimacion de la alegacion de D. José Maria Mesa Varela.
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Finalmente, de acuerdo al articulo 40.5 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la calidad
ambiental, con fecha 24 de mayo de 2024, es remitido el expediente de evaluacién ambiental estratégica
completo a la Delegacidon Territorial en Cadiz, al objeto de obtener la correspondiente Declaracion
Ambiental Estratégica.

En fecha 31 de enero de 2025 se requieren al promotor los escritos de alegaciones recibidas en la fase de
informacién publica, como informacion adicional necesaria para formular la Declaraciéon Ambiental
Estratégica. Dicha documentacion es recibida en fecha 6 de marzo de 2025, en la Delegacion Territorial en
Cadiz.

De acuerdo con todo lo anterior, previa resolucidon del 29 de marzo de 2022 de admisidn a tramite de EAE
ordinaria, una vez instruido dicho procedimiento y remitido por el Excmo. Ayuntamiento de El Puerto de
Santa Maria el expediente de evaluacién ambiental completo segln el articulo 40.5.k) y 38.5 de la citada Ley,
la Delegacion Territorial en Cadiz emitié con fecha 31 de marzo de 2025, la Propuesta de Declaracion
Ambiental Estratégica Ordinaria sobre la MP DEL PGOU DE EL PUERTO DE SANTA MARIA, PARA LA
INCORPORACION AL PLANEAMIENTO URBANISTICO GENERAL DE LA AGRUPACION DE EDIFICACIONES
IRREGULARES EXISTENTES EN SUELO NO URBANIZABLE DENOMINADA “BELLA BAHIA" en el término
municipal de El Puerto de Santa Maria, la cual adjunta el Anexo | de analisis de las alegaciones recibidas en
fase de informacion publica y un Anexo Il donde se incluyen los informes recibidos en contestacion a las
consultas realizadas.

3. OBJETO DEL PLAN Y VALORACION DE ALTERNATIVAS (extracto de la documentacién recibida).

3.1. JUSTIFICACION Y OBJETO DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

El objeto de la presente modificacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica vigente (PGOU 1992) es
conformar el proceso de regularizacién urbanistica de la agrupacién de viviendas irregulares existentes en
Suelo No Urbanizable denominada “BELLA BAHIA”, a través de la atribucién a la misma de la clasificacién de
Suelo Urbano No Consolidado y la delimitacion de una unidad de ejecucidn a desarrollar sistematicamente
por Compensacion. La presente modificacion incorporara asimismo la ordenacién pormenorizada de la
unidad, definiendo el viario interior, las dotaciones interiores o exteriores, el aprovechamiento urbanistico
con su correspondiente area de reparto, y la contribucién previsible al refuerzo y extension de la red
existente general de infraestructuras de la ciudad.
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Ortofoto Ordenacidén propuesta

El objetivo de la normalizacién de esta agrupacion de edificaciones irregulares se desarrolla con las siguien-
tes premisas:

- Ejercer una intervencion directa en la realidad histérica construida irregularmente, que pasa, no por
olvidar la situacién anterior, sino afrontarla, profundizando en su conocimiento, y solucionarla urbanistica-
mente, ofreciendo un marco de legitimacién para la normalizacién de las edificaciones irregulares
construidas con anterioridad y que presentan un problema social, ambiental, territorial, econdémico y
urbanistico.

- Ejercer, no sélo desde un punto de vista formal, sino también material, la intervenciéon municipal,
procurando que la incorporacidn a la legalidad de las edificaciones anteriores se realice desde la aplicacion
y exigibilidad de los requerimientos sustanciales del sistema urbanistico vigente. Este planteamiento no es
una mera actitud derrotista de aceptacion de hechos consumados, sino que, por el contrario, lleva implicito
una voluntad de transformar esta realidad desde una optica de integracion urbanistica, mejorando la
calidad urbana y ambiental de aquellos ambitos que son conformes con el modelo de ciudad del PGOU
vigente y los instrumentos de planificacion territorial.

- Solucionar o minimizar los déficit de infraestructuras y equipamientos que padece la zona en la que se
localizan las construcciones y al tiempo mejorar sus condiciones ambientales. Son zonas que pueden
quedar incorporadas a un proceso de transformacion urbanistica homologado, de forma que puedan
acceder a servicios publicos esenciales, eliminar los impactos ambientales que vienen originando,
especialmente pozos negros y propiciar la obtencién de parques, dotaciones y equipamientos adecuados a
las necesidades de estos ambitos.

- Poder delimitar &mbitos susceptibles de constituir sectores de suelo urbano no consolidado, por la
capacidad organizativa del ambito, propiciando un sistema de actuacién de iniciativa privada por
compensacion.

- Enfrentar el problema urbano, social y ambiental de las edificaciones irregulares de un modo procedentey
equilibrado, evitando la explosividad social y las dificultades de gestion que se derivarian de una hipotética
decision de inactividad municipal y desactivacidn de la iniciativa existente, favoreciendo a los reticentes al
cumplimiento de los deberes urbanisticos.
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- Legitimar la posibilidad de regularizacion de edificaciones realizadas sin licencias que, por criterios de una
planificacién urbanistica coherente, quedaran integradas en el modelo de ciudad propuesto por el PGOU de
El Puerto de Santa Maria, de conformidad con las previsiones de la LOUA y la planificacion territorial.

-Definir la ORDENACION PORMENORIZADA para garantizar los mejores niveles de funcionalidad y dotacién
de la unidad, remitiendo la de las parcelas lucrativas a una subzona de ordenanza UASO, variante tipoldgica
de la zona de ordenanza “Unifamiliar Aislada” del PGOU 1992, especifica para la regulacion de las parcelas y
edificaciones existentes y futuras, con el objetivo de poder regularizar el parcelario constituido y las edifica-
ciones existentes prescritas.

3.2. VALORACION DE ALTERNATIVAS.

En el caso de BELLA BAHIA, se trata de un dmbito altamente consolidado por la edificacién y, como ya se
ha indicado, que dispone de un sistema viario ejecutado y funcional y que tiene ejecutadas casi todas las
redes de infraestructuras, conectadas a las redes urbanas y en funcionamiento. Sin embargo, el dmbito
carece de los preceptivos espacios dotacionales.

ALTERNATIVA 0 : La alternativa 0 representa la hipdtesis de no actuar en el drea de Bella Bahia, es decir,
mantener los suelos como No Urbanizables, sin tener en cuenta la evolucion sufrida por los terrenos
desde la aprobacion del Plan General de Ordenacion Urbana vigente en la actualidad. En este sentido,
hay que tener en cuenta que, en la mayor parte de los casos, las edificaciones existentes, si no se
regularizan, van a seguir existiendo. De este dato se deduce una consecuencia juridica inmediata: la
prescripcion en una mayoria relevante de los casos de las medidas de proteccién de la legalidad
urbanistica, no existiendo posibilidad legal alguna para restituir la realidad alterada.

ALTERNATIVA 1: supone el desarrollo de este dmbito mediante la redaccién de la Modificacién Puntual
del Plan General por entender absolutamente necesario abordar la ordenacién de este espacio con un
nivel de informacidn suficiente y correctamente actualizado que permita resolver adecuadamente las
cuestiones relativas a la cualificacién ambiental, urbanistica, dotacional e infraestructural del ambito. La
inclusién de los suelos de Bella Bahia como suelos urbanos no consolidado, repercutiria en una mejora
del area, ya que se ejecutarian tanto las dotaciones necesarias para los habitantes de la zona como
espacios libres, mejorando de esta forma, el medio ambiente mediante el acondicionamiento del espacio
natural destinado a este uso.

Tras realizar la valoracidn de las alternativas antes indicadas, se ha optado por la Alternativa 1, por ser la
que globalmente mejor satisface la mayoria de los criterios utilizados.

4. CONDICIONADO DE LA DECLARACION AMBIENTAL ESTRATEGICA.

Se exponen en este punto las condiciones ambientales que deberan ser convenientemente integradas en la
aprobacién definitiva de la MP DEL PGOU DE EL PUERTO DE SANTA MARIA, PARA LA INCORPORACION AL
PLANEAMIENTO URBANISTICO GENERAL DE LA AGRUPACION DE EDIFICACIONES IRREGULARES EXISTENTES
EN SUELO NO URBANIZABLE DENOMINADA “BELLA BAHIA"
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4.1. Medio Natural.

En relacién con el Medio Natural se informa que segln se desprende del informe emitido en fecha 7 de
agosto de 2020, al que ha de atenerse al contenido completo y que se adjunta en el anexo Il del presente
documento:
“No se consideran afecciones significativas y que se contemplara las medidas correctoras de
proteccién del camaledn.”

No son previsibles afecciones significativas sobre el medio natural como consecuencia de la aprobacién del
plan especial de Reforma Interior toda vez que se trate de dotar de servicios basicos de agua, luz,
electricidad y alcantarillado a una zona que ya ha sido edificada y se plantean medidas correctoras para
minimizar las afecciones a la poblacion de camaledn existente. (Informe de 07/08/2020 del Servicio de
Gestidn del Medio Natural en la Delegacidn Territorial de Cadiz).

Con respecto al camaledn comun y de acuerdo con el programa para su conservacion y recuperacion:

I. Se adoptaran medidas para favorecer la permeabilidad y el uso de la zona por esta especie.

Il. Se realizaran prospecciones previas con el objeto de detectar la presencia de la especie.

1. Se disefiaran y ejecutaran las infraestructuras viarias y zonas verdes de forma que favorezcan en
la medida de lo posible la conservacién de la especie.

IV. Se favorecera la creacidn de una red que permita interconectar las poblaciones de camaledn de
la zona.

V. Antes de proceder a la fase de realizacion de obras la empresa adjudicataria debera contactar con
una empresa o profesional cualificado en el manejo del camaleén que debera solicitar a esta
delegacion la autorizacion pertinente para el seguimiento y manejo de esta especie.

4.2. Vias Pecuarias.

Elinforme del Departamento de Vias Pecuarias de fecha 5 de febrero de 2025, que se adjunta en el anexo Il y
al que ha de atenerse al contenido completo, informa en sentido favorable condicionada a que se respete la
anchura determinada en la clasificacion de la via pecuaria 11027013.-VEREDA DEL VADO DE VILLARANA O
CAMINO DE ROTA, de aproximadamente 84 metros lineales con una anchura de 20,89 metros y se cumpla el
condicionado recogido en dicho informe.

4.3 Dominio Publico Hidraulico y Calidad de Aguas

El informe del Servicio de Dominio Plblico Hidraulico de fecha 24 de septiembre del 2024, que se adjunta en
el Anexo Il y al que debera darse cumplimiento integro, informa en sentido favorable condicionado a que la
siguiente figura de planeamiento derivada de la presente modificacion puntual vuelva a ser informada por
la administracion hidraulica, con el fin de comprobar la asuncién de los condicionantes expuestos en el
apartado del ciclo integral del agua relacionado directamente con la implantacién de redes separativas
para la gestion de las aguas residuales y pluviales y el cumplimiento de la normativa vigente en materia de
aguas.

5. PRONUNCIAMIENTO.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 40.5 de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la
calidad ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
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territorio de Andalucia, analizada la documentacion presentada, integrada por la propuesta final de la MP
DEL PGOU DE EL PUERTO DE SANTA MARIA, PARA LA INCORPORACION AL PLANEAMIENTO URBANISTICO
GENERAL DE LA AGRUPACION DE EDIFICACIONES IRREGULARES EXISTENTES EN SUELO NO URBANIZABLE
DENOMINADA “BELLA BAHIA”, el Estudio Ambiental Estratégico, las consultas efectuadas a las
Administraciones puUblicas afectadas y las personas interesadas, vistas las alegaciones de caracter ambiental
formuladas y su respuesta por parte del propio Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria y en base a la
propuesta de Declaracidon Ambiental Estratégica de la Delegacion Territorial en Cadiz, se formula la
siguiente:

DECLARACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

Se considera que la MP DEL PGOU DE EL PUERTO DE SANTA MARIA, PARA LA INCORPORACION AL
PLANEAMIENTO URBANISTICO GENERAL DE LA AGRUPACION DE EDIFICACIONES IRREGULARES EXISTENTES
EN SUELO NO URBANIZABLE DENOMINADA “BELLA BAHIA" en el término municipal de El Puerto de Santa
Maria no tendra efectos significativos sobre el medio ambiente, siempre y cuando se cumplan las especifica-
ciones indicadas en el documento de planeamiento y en el estudio ambiental estratégico. No obstante lo
anterior, el plan deberad cumplir con el condicionado relacionado en el apartado 4, de acuerdo a lo
dispuesto en el articulo 40.5.1l) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental,
asi como al contenido de los restantes informes sectoriales que tengan carécter vinculante, de acuerdo a lo
dispuesto en el articulo 40.5.k) de la misma. Se recogen los informes de caracter medioambiental en el
Anexo Il de la presente declaracion sin perjuicio de aquellos que deben ser solicitados por otra via
administrativa.

La Direccion General de Sostenibilidad Ambiental y Economia Circular, remitira la Declaracién Ambiental
Estratégica al Boletin Oficial de la Junta de Andalucia para su publicacién en el plazo de 15 dias, conforme a
lo dispuesto en el articulo 38.6 de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestién integrada de la calidad
ambiental, sin perjuicio de su publicacion en la sede electrénica de la Consejeria de Sostenibilidad y Medio
Ambiente.

De acuerdo con lo dispuesto en el Art. 38.8 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de gestion integrada de la calidad
ambiental de Andalucia, la Declaracién Ambiental Estratégica perdera su vigencia y cesara en la produccion
de los efectos que le son propios, si no se hubiera procedido a la aprobacion del Plan en el plazo maximo de
dos afios desde su publicacién. En tal caso, el promotor debera iniciar nuevamente el procedimiento de
Evaluacion Ambiental Estratégica.

No obstante, el promotor podra solicitar la prérroga de la vigencia de la Declaracién Ambiental Estratégica
antes de que transcurra el plazo previsto en el parrafo anterior. La solicitud formulada por el promotor sus-
pendera el plazo de dos afios del apartado anterior y se resolvera en un plazo de seis meses de la fecha de
presentacion de dicha solicitud, pudiéndose ampliar su vigencia por dos afios adicionales, de acuerdo a lo
dispuesto en el articulo 27 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

Contra la Declaracién Ambiental Estratégica no procedera recurso administrativo alguno, sin perjuicio de
los que procedan, en su caso, contra la resolucion que apruebe el instrumento de planeamiento sometido a
la misma.

LA DIRECTORA GENERAL DE

SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL Y ECONOMIA CIRCULAR
Fdo.: M.? del Carmen Jiménez Parrado.
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ANEXO |

VALORACION DE LA DELEGACION TERRITORIAL DE SOSTENIBILIDAD Y MEDIO AMBIENTE EN CADIZ A LAS
ALEGACIONES AMBIENTALES REALIZADAS EN LA FASE DE INFORMACION PUBLICA.

Durante la informacién puablica se han presentado dos alegaciones:

- Ecologistas en Accidn, en fecha 12/02/2024.
- D. José Maria Mesa Varela, en fecha 26/03/2024.

ALEGACION DE ECOLOGISTAS EN ACCION.

Se relacionan los apartados de los que consta dicho escrito, las consideraciones que realiza el
Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria y su valoracion por parte de la Delegacion Territorial en Cadiz.

Alegacion 1.-

Ecologistas en Accion: No se ha obtenido respuesta al fraude de alternativas que planteamos en nuestras
sugerencias: en el andlisis de alternativas hay que partir de las necesidades de viviendas del municipio y
hacer un andlisis comparativo de las zonas mds adecuadas para su ubicacion.

Ay. del Puerto de Santa Maria: £/ trdmite ambiental con la consiguiente valoracion de alternativas
corresponde a la Consejeria competente en materia de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia,
actualmente la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible .

Delegacion Territorial: En el estudio ambiental estratégico, en el apartado 3.1, se realiza un analisis y
valoracion de las alternativas estudiadas y se justifica la alternativa elegida. En el mismo se recoge que no
son muchas las alternativas que se pueden establecer a la hora de plantear la ordenacion de este ambito
puesto que esta ya altamente consolidado por la edificacidn, y dispone de un sistema viario ejecutado y
funcional y que tiene ejecutadas casi todas las redes de infraestructuras y que la total reversion del proceso
de ocupacion del suelo no urbanizable resulta totalmente inviable.

La Delegacidn Territorial considera adecuado el analisis realizado de las alternativas propuestas y da por
valida la justificacion de la alternativa elegida.

Alegacion 2.- No es de caracter ambiental y no le corresponde a la Delegacidén Territorial su valoracién.

Alegacion 3.-

Ecologistas en Accidn: £n relacion a la via pecuaria Vado de Villarana o camino viejo de Rota se indica que:
“la Modificacion propone mantener la via pecuaria como sistema general de espacios libre”. Las vias
pecuarias y los caminos rurales son corredores de biodiversidad que forman en el terreno una unica red
compartiendo la biodiversidad del territorio. Esta superficie ocupada de via pecuaria no puede formar parte
de la superficie adjudicada al desarrollo y deberia de volver a su estado original no formando parte de la
zona verde local o si forma parte de la misma no debe de computar en la superficie total de la misma a la
hora de la cesion por parte de la unidad. Se propone en todo caso si forma parte de la misma, lo haga con
diferenciacion de tal forma que se identifique tanto en sus lindes como en su vegetacion con la Vereda
teniendo su continuidad en los sucesivos desarrollos. No es suficiente con la desocupacion de estos suelos
ocupados ilegalmente sino que debe de compensarse por la ARG en el caso de computar en su superficie
total.
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Ay. del Puerto de Santa Maria: 7al y como recoge el apartado 1.2.2.1 de la memoria de la Modificacion
Puntual de la agrupacion de edificaciones irregulares existentes en suelo no urbanizable denominada “Bella
Bahia’, se propone que la via pecuaria se delimite manteniendo su dominio publico, como Sistema General
de Espacios Libres / Vias Pecuarias, no incluyendo su superficie en el ambito considerado en esta
Modificacion Puntual. Del mismo modo, el Documento de Alcance del Estudio Ambiental Estratégico
relativo a la Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion urbanistica de El Puerto de Santa Maria,
para la incorporacion al planeamiento urbanistico general, de la agrupacion de edificaciones irregulares
existentes en suelo no urbanizable denominada “Bella Bahia”, con N.° Expediente: EAE-22/2021 de la
Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible en Cadiz de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y
Desarrollo Sostenible, con fecha de firma el 18/07/2022, resefia expresamente que al no encontrarse
desafectada la Vereda, serd en el tramite urbanistico de informes sectoriales donde se determine si la
propuesta de la Modificacion Puntual antes referenciada, es satisfactoria de cara al respeto del dominio
pecuario. Atendiendo a lo anteriormente expuesto y salvo mejor o superior criterio, se desestima la
alegacion.

Delegacion Territorial: Segun consta en el informe del Departamento de Vias Pecuarias de fecha 5 de febrero
de 2025y que se adjunta en el Anexo II, la modificacién puntual del PGOU en la zona de BELLA BAHIA, de El
Puerto de Santa Maria, es favorable siempre que se respete la anchura determinada en su clasificacion de
20,89 metros lineales y se cumpla con los puntos expuestos en el condicionado del mismo.

Alegacion 4.-

Ecologistas en Accién: Se indlica que: “El Estudio Ambiental Estratégico siguiendo el Plan de Conservacion
del camaleon propone una serie de medidas necesarias para compatibilizar usos urbanos y la conservacion
del camaledn comun”, Sin embargo no se contesta a las consideraciones hechas por esta asociacion sobre
fauna y flora existente en la parcela que pretende destinarse a zona verde.

Ay. del Puerto de Santa Maria: Como reseria expresamente el Documento de Alcance, la valoracion de estas
sugerencias se realizard por parte de la Delegacion Territorial en Cadiz de la Consejeria de Agricultura,
Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible, en la Declaracion Ambiental Estratégica, teniendo en cuenta
también la fase de informacion publica, las respuestas del Ayuntamiento y la forma en el que el
Ayuntamiento ha tomado en consideracion dichas sugerencias. Atendiendo a lo anteriormente expuesto y
salvo mejor o superior criterio, se desestima la alegacion.

Delegacion Territorial: En relacién al manejo del camaleén la Delegacion da por vélidos los puntos que se
describen en el estudio ambiental estratégico. Debiendo igualmente tenerse en consideracion las
actuaciones recogidas en el punto “4.1 Medio Natural” de este documento.

Con respecto a las consideraciones sobre flora y fauna a los que se alude en el escrito de alegaciones se
contestara en el punto siguiente, puesto que dichas consideraciones se corresponden a que la parcela
denominada 115 deberia dejarse como zona verde y asi preservar la flora y fauna existente.

Alegacion 5.-

Ecologistas en Accion: Ecologistas en Accion del Puerto de Santa Maria ya en su dia planted alegaciones al
PGOU en el sentido de que toda la parcela denominada 115 quedase como Sistema Local de Espacio Libre
(Zona Verde) en atencion a la importancia del retamar alli existente asi como figurar la parcela en el mapa
de distribucion del camaleon en la provincia de Cadiz. Consideramos que toda la parcela debe destinarse a
zona verde con las compensaciones oportunas a los propietarios del suelo con la finalidad de preservar la
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flora y fauna existente. Los equijpamientos en todo caso pueden alojarse en parcelas libres de edificacion o
en terrenos exteriores obtenidos por la propia unidad.

Ay. del Puerto de Santa Maria: La ordenacion propuesta se entiende acorde a los requerimientos
urbanisticos y ambientales de aplicacion. Conforme al informe de 5 de agosto de 2020 del Servicio Gestion
Medio Natural (Dpto. Geodiversidad y Biodiversidad) elaborado en el tramite de consultas sobre el
Documento Inicial Estratégico y el Borrador del Plan de la Modificacion Puntual de referencia, acorde al
articulo 40.5 ¢) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, no son
previsibles afecciones significativas sobre el medio natural con su aprobacion. En todo caso, se tendrd en
cuenta la valoracion que de esta sugerencia, se realice tanto por parte de la Delegacion Territorial en Cadiz
de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible, en la Declaracion Ambiental
Estratégica, como por el Area de Medio Ambiente municipal. Atendiendo a lo anteriormente expuesto y
salvo mejor o superior criterio, se desestima la alegacion.

Delegacion Territorial: Efectivamente, el sentido del informe mencionado emitido es favorable,
condicionado a las medidas correctoras para proteccion del camaleén. Quedara a criterio del 6rgano
urbanistico si la ordenacién propuesta cumple con los criterios urbanisticos o no.

Alegacion 6.-

Ecologistas en Accion: Red de alcantarillado: la red de saneamiento existente en la actualidad en la ARG no
estd diferenciada para separar pluviales de fecales. S/ en cambio se proyecta esta separacion en la red pre-
vista en la parcela 115. Consideramos que la red de alcantarillado existente no cumple la normativa por lo
que al tratarse de un nuevo proyecto de urbanizacion debe de contemplarse la reforma necesaria para la co-
rrecta separacion entre pluviales y fecales

Ay. del Puerto de Santa Maria: No se trata estrictamente de un nuevo proyecto de urbanizacion salvo en la
zona de la denominada parcela 115, donde efectivamente, se propone red separativa de pluviales y fecales
siguiendo los criterios de la empresa municipal suministradora, APEMSA. Por tanto, a reserva de lo que pue-
da informar el servicio municipal de infraestructura, se entiende admisible la solucion propuesta. Atendien-
do a lo anteriormente expuesto y salvo mejor o superior criterio, se desestima la alegacion.

Delegacion Territorial: Segiin consta en el informe del Servicio de DPH y Calidad de Aguas de fecha 24 de
septiembre de 2024, y que se adjunta en el Anexo Il de este documento, éste se pronuncia en sentido
favorable condicionada a que la siguiente figura de planeamiento derivada de la modificacién puntual
vuelva a ser informada por la administracion hidraulica, con el fin de comprobar la asuncién de los
condicionantes expuestos en el apartado del ciclo integral del agua relacionado directamente con la
implantacion de redes separativas para la gestion de las aguas residuales y pluviales y el cumplimiento de la
normativa vigente en materia de aguas.

Alegacién 7.- No es de caracter ambiental y no le corresponde a la Delegacidon Territorial su valoracién.
Alegacion 8.- No es de caracter ambiental y no le corresponde a la Delegacidén Territorial su valoracién.
ALEGACION DE D.JOSE MESA VARELA.

No se trata de alegaciones de caracter ambiental y no le corresponde a la Delegacién Territorial su
valoracién.
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ANEXO 11

RELACION DE ESCRITOS RECIBIDOS EN CONTESTACION A LAS CONSULTAS REALIZADAS

* D.T.de Fomento, Infr. y Ord. del Territorio (Vivienda)
e Sv. Gestion del Medio Natural

» Departamento de Vias Pecuarias

*  Sv. Dominio Publico Hidraulico y Calidad de Aguas

+ Sugerencias asociacién Ecologistas en Accion
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JUNTA DE ANDALUCIA

Delegacion Territorial en Cadiz

CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA, PESCA Y DESARROLLO SOSTENIBLE

Ntra. Ref.: |111/SGMN/20 Fecha: 105/08/2020

Su. Ref.: EAEs 02/2020

ASUNTO: PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD
ARG-18 “BELLA BAHIA”

Remitente: |Servicio Gestion Medio Natural (Dpto. Geodiversidad y
Biodiversidad)

Destinatario: | Servicio Prot. Amb. (Dpto. Prevencion Ambiental)

Analizada la documentacion contenida en el expediente referenciado se informa
que no son previsibles afecciones significativas sobre el medio natural como

consecuencia

de la aprobacion del Plan Especial de Reforma Interior toda vez

que se trata de dotar de servicios basicos de agua, luz, electricidad vy

alcantarillado

a una zona que ya ha sido edificada y que se plantean medidas

correctoras para minimizar las afecciones a la poblacion de camaleones

existente.

EL JEFE DEL DEPARTAMENTO

V° B® EL JEFE DEL SERVICIO DE

GEODIVERSIDAD Y BIODIVERSIDAD, GESTION DEL MEDIO NATURAL

Fdo.: José

Manuel Lopez Vazquez Fdo.: F. Javier Rodriguez Benavente

Plaza Asdrubal, 6. 3? planta. Edificio Junta de Andalucia. 11008 Cadiz
Teléf. 956 00 87 00. Fax 956 00 87 02

FIRMADO POR

JOSE MANUEL LOPEZ VAZQUEZ 07/08/2020

FRANCISCO JAVIER RODRIGUEZ BENAVENTE
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CONSEJERIA DE SOSTENIBILIDAD Y MEDIO AMBIENTE
Delegacion Territorial en Cadiz

Junta de Andalucia

Remitente: DEPARTAMENTO DE ViAS PECUARIAS

Destinatario: | DEPARTAMENTO DE PREVENCION Y CONTROL AMBIENTAL

INFORME DEL DEPARTAMENTO DE ViAS PECUARIAS RELATIVO A SOLICITUD DE INICIO DE LA EVALUACION
AMBIENTAL ESTRATI?GICA, RELATIVA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA DE EL PUERTO DE SANTA MARiA, PARA LA INCORPORACION AL PLANEAMIENTO
URBANISTICO GENERAL, DE LA AGRUPACION DE EDIFICACIONES IRREGULARES EXISTENTES EN SUELO
NO URBANIZABLE DENOMINADA “BELLA BAHiA”, TERMINO MUNICIPAL DE EL PUERTO DE SANTA MARiA,
PROVINCIA DE CADIZ

En relacidn con el expediente cuyas circunstancias se resefian a continuacion, informamos a vd. lo siguiente:

@cervo: 22VP0261

Solicitante: AYUNTAMIENTO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA

C.L.F.: P1102700J

Ref.Externa: EAE S-23/2021

Ter. Municipal: EL PUERTO DE SANTA MARIA

Cédigo VV.PP.: 11027002

Denominacién: VEREDA DEL VADO DE VILLARANA O CAMINO A ROTA

Procedimiento: INFORME SECTORIAL VIAS PECUARIAS (Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que

se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Autonoma de
Andalucia, -BOJA 87/1998, de 4 de agosto- [RVP])

HECHOS:

Con fecha de 01/04/22 tiene entrada una peticion de informe en materia de vias pecuarias por parte del
Departamento de Prevencidn y Control Ambiental, en relacién a una solicitud por parte del AYUNTA-
MIENTO DE EL PUERTO DE SANTA MARIA, CIF P1102700J, de evaluacién ambiental estratégica para lle-
var a cabo una modificacion puntual del PGOU para la incorporacion al planeamiento urbanistico gene-
ral, de la agrupacion de edificaciones irregulares existentes en suelo no urbanizable denominada “Bella
Bahia”, de El Puerto de Santa Maria, provincia de Cadiz.

SegUn la documentacién presentada, la citada modificacion se centra en corformar el proceso de regu-
larizacion urbanistica de la agrupacion de viviendas irregulares existentes en Suelo No Urbanizable de-
nominada “BELLA BAHIA” a través de la atribucion a la misma de la clasificacion de Suelo Urbano No
Consolidado y la delimitacion de una unidad de ejecucion a desarrollar sistematicamente por Compen-
sacion.

Vistos los citados hechos se realizan las siguientes,

CONSIDERACIONES:

1.

Segun establece el articulo 39 del Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Regla-
mento de vias pecuarias de la comunidad auténoma de Andalucia, modificado por la Disposicidn fi-
nal cuarta del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competen-
cias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de ordenacién del territorio y Urba-
nismo, las vias pecuarias podran clasificarse por el planeamiento urbanistico como suelo no urba-
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nizable de especial proteccion o integrarse en el sistema general de espacios libres del munici-
pio con la clasificacién que corresponda, manteniéndose la titularidad de las mismas por parte de
la comunidad Auténoma de Andalucia.

2. En todo caso, el instrumento de planeamiento urbanistico debera contener para estos suelos una
regulacidn de usos y actividades especifica acorde con la condicién de via pecuaria de los mismos.

3. Enelcaso de que, como consecuencia de la ordenacion del territorio, fuera necesaria la alteracion del
trazado de alguna via pecuaria, de conformidad con lo previsto en el articulo 32 del reglamento, se
tendra que contemplar un trazado alternativo a la misma y su forma de ejecucion. En estos casos, a
los terrenos del nuevo trazado establecido por la correspondiente modificacion les sera de aplicacion
lo regulado en el apartado 1 del articulo 39 del RVP.

4. Los trazados alternativos que en su caso se establezcan estaran representados en una cartografia a es-
cala 1:2.000 ademas de incluir las coordenadas UTM referidas al huso 30, y relativas al sistema de refe-
rencia ETRS89 que los delimiten.

5. En el caso de aquellos tramos de vias pecuarias que cumplan con las condiciones establecidas por la
disposicion adicional cuarta de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia, es decir, que discurran por suelos clasificados por el planeamiento vigente a la
entrada en vigor de la citada ley como urbanos, o transcurran por los ambitos identificados por el ins-
trumento de planeamiento urbanistico como Habitat Rural Diseminado, a los efectos de instar el pro-
cedimiento reglamentario que perfeccione la desafectacion de los citados terrenos.

6. En relacion a los supuestos de enajenabilidad de terrenos sobrantes y/o desafectados, tendran la
consideracion de bienes patrimoniales de la Junta de Andalucia y en su destino prevalecera el interés
publico y social, de acuerdo al articulo 10 de la Ley 3/1995, de 23 de Marzo, de Vias Pecuarias[LVP].
Respecto a la usurpacion de los tramos de vias pecuarias desafectadas sera de aplicacion lo estableci-
do en la normativa reguladora del Patrimonio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, tal y como es-
tablece el RPV en su articulo 31.8.

7. Consultada la documentacion presentada, vista la clasificacion de vias pecuarias del término municipal
de El Puerto de Santa Maria, asi como, la documentacion obrante en esta delegacion territorial, la via
pecuaria que se veria afectada por la modificacion puntual del PGOU propuesta es la siguiente y puede
verse en la Figura 1:

* 11027013: clasificada por Orden Ministerial de 24/11/33, con un ancho legal y necesario de 20,89
metros lineales. Sin deslindar.

8. Examinado el documento de modificacion puntual, se concluye que afecta presumiblemente sobre el
dominio publico pecuario de la via pecuaria 11027013.-VEREDA DEL VADO DE VILLARANA O CAMINO DE
ROTA, referida anteriormente en aproximadamente 84 metros lineales con una anchura de 20,89 me-
tros.
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Fig. 1 Vereda de Botafuegos de Matavacas (En verde, afeccion a la modificacion puntual de PGOU)

Analizada la documentacién presentada, relativa a la modificacién puntual del PGOU en la zona de BELLA
BAHIA, de El Puerto de Santa Maria, en lo que respecta a las funciones encomendadas al departamento de Vias
Pecuarias INFORMA FAVORABLEMENTE, en cuanto se respete la anchura determinada en su clasificacion de
20,89 metros lineales y se cumpla con los puntos anteriormente expuestos.

Lo cual se comunica para su conocimiento y efectos oportunos.

LA ASESORA TECNICA EL JEFE DE DEPARTAMENTO
DE VIAS PECUARIAS DE VIAS PECUARIAS
Dfia. Patricia Moreno Alvarez José Manuel Garcia Barranco
(Firmado electrénicamente) (Firmado electrénicamente)
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Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua 'y
Desarrollo Rural

, Delegacidn Territorial en Cadiz
Junta de Andalucia

INFORME _SECTORIAL DE AGUAS A LA
APROBACION  PROVISIONAL DE LA
MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU PARA LA
INCORPORACION AL PLANEAMIENTO
GENERAL DE LA AGRUPACION DE
EDIFICACIONES IRREGULARES EXISTENTES
EN SUELO NO URBANIZABLE  “BELLA
BAHIA” , EN EL TERMINO MUNICIPAL DE EL
PUERTO DE SANTA MARIA

(CA11027/M/22.022)

1. JUSTIFICACION:

El articulo 42 de la Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia, indica que la
Administracion Hidraulica Andaluza debera emitir informe sobre los actos y planes con incidencia
en el territorio de las distintas Administraciones Publicas que afecten o se refieran al régimen y
aprovechamiento de las aguas continentales, superficiales o subterraneas, a los perimetros de
proteccidn, a las zonas de salvaguarda de las masas de agua subterranea, a las zonas protegidas o
a los usos permitidos en dominio publico hidraulico y sus zonas de servidumbre y policia,
teniendo en cuenta a estos efectos lo previsto en la planificacion hidroldgica y las planificaciones
sectoriales aprobadas por el Consejo de Gobierno. En dicho informe se deberd hacer un
pronunciamiento expreso sobre si los planes de ordenacidn del territorio y urbanismo respetan los
datos del deslinde del dominio publico hidraulico y la delimitacién de las zonas de servidumbre y
policia que haya facilitado la Administracion Hidraulica a las entidades promotoras de los planes.
Igualmente, el informe apreciara el reflejo que dentro de los planes tengan los estudios sobre las
zonas inundables. Cuando la ejecucidn de los actos o planes comporten nuevas demandas de
recursos hidricos, el informe se pronunciarad expresamente sobre la existencia o inexistencia de

recursos suficientes para satisfacer tales demandas, asi como la adecuacién de los vertidos a lam
@

Plaza de la Constitucién n.° 3. 11008 Cadiz ﬁ
w3

legislacion vigente.
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A El articulo 42 de la Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia, y el articulo 32

de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia regulan el
requerimiento, tras la aprobacion del instrumento de planeamiento, de informes de los 6rganos 'y
entidades administrativas gestoras de intereses pUblicos afectados.

En cumplimiento de tales preceptos y tras la solicitud del Ayuntamiento de El Puerto de
Santa Maria, esta Delegacion Territorial en Cadiz de la Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua y
Desarrollo Rural, con base en la Resolucidn de Delegacion de Competencias de 5 de diciembre de
2012 (publicada en BOJA de 21 de enero de 2013), emite informe sectorial de aguas, relativo a la
Aprobacién Provisional de la Modificacion Puntual del PGOU para la incorporacion al
planeamiento general de la agrupacion de edificaciones irregulares existentes en suelo no
urbanizable “BELLA BAHIA” en el término municipal de El Puerto de Santa Maria (Cadiz).

2. ANTECEDENTES:

PRIMERO: El Plan General de Ordenacion Urbanistica actualmente en vigor en El Puerto de Santa
Maria fue aprobado definitivamente por Resolucién del Consejero de Obras Plblicas y Transporte
de la Junta de Andalucia el 18 de diciembre de 1991 (Boja nim.114 de 31/12/91), que entr6 en
vigor el 27 de marzo de 1992 (BOP num. 38 de 15/02/92 y BOP num. 55 de 07/03/92), con todos sus
instrumentos de desarrollo aprobados y sus modificaciones posteriores, asi como el documento
de adaptacion parcial de dicho Plan General a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
L.0.U.A. (aprobacidn definitiva por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento en sesion de 10 de marzo de
2009, publicada en el B.O.P. de Cadiz nim.180 de 17/09/09).

SEGUNDO: Con fecha 1 de abril de 2022, se recibe en el Servicio de Dominio Publico Hidraulico y
Calidad de Aguas, peticion de Informe por el Servicio de Proteccidon Ambiental en el tramite de
Evaluacion Ambiental Estratégica de la Modificacion Puntual del PGOU para la incorporacion al
planeamiento general de la agrupacion de edificaciones irregulares existentes en suelo no
urbanizable “BELLA BAHIA” en el término municipal de El Puerto de Santa Maria.

TERCERO: El 22 de febrero de 2024 se emite informe del Servicio de DPH y Calidad de Aguas en
materia de aguas a la Evaluacién Ambiental Estratégica de la modificacion puntual.

CUARTO: Con fecha 16 de enero de 2024 se solicita desde la Comision Provincial de Coordinacion
Urbanistica de la Delegacion Territorial de Cadiz, la Aprobacién Inicial de la Modificacién Puntual
del PGOU para la incorporacion al planeamiento general de la agrupacion de edificaciones
irregulares existentes en suelo no urbanizable “BELLA BAHIA” en el t.m. de El Puerto de Santa
Maria.

QUINTO: Con fecha 19 de marzo de 2024 se emite informe Sectorial de aguas a la Aprobacion
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A Inicial de la Modificacion Puntual del PGOU para la incorporacién al planeamiento general
de la agrupacién de edificaciones irregulares existentes en suelo no urbanizable “BELLA BAHIA”
en el término municipal de El Puerto de Santa Maria.

SEXTO: El 7 de junio de 2024 se solicita informe desde el Servicio de Protecciéon Ambiental a la
Evaluacion Ambiental Estratégica ordinaria de la Modificacién Puntual.

SEPTIMO: Con fecha 19 de junio de 2024 se solicita informe sectorial de aguas a la Aprobacién
Provisional de la Modificacion Puntual para la incorporacion al planeamiento general de la
agrupacién de edificaciones irregulares existentes en suelo no urbanizable “BELLA BAHIA” en el
término municipal de El Puerto de Santa Maria desde la Comision Provincial de Coordinacion
Urbanistica.

LOCALIZACION y OBJETO DEL DOCUMENTO:

El dambito de actuacidn se sitla en la zona norte del municipio de El Puerto de Santa Maria,
entre la A-491y el Camino Viejo de Rota. La definicién de sus linderos es la siguiente:

* Limites sur y este: con calzada duplicada de la A-491.

* Limite norte del sector: vial denominado Camino Viejo de Rota y parcelas de la ARG-T-01 “Arenas
Cardenas” .

* Limite oeste: vial denominado C/Bahia de Alcudia y parcelas de la unidad ARG-17 “ El
Almendral” .

* Limite con los terrenos de la subestacion Platero (SG/IE-01).

La superficie de dicho ambito asciende a 162.580,84 m?, siendo el nimero de viviendas
existentes de 172 y el nimero maximo de 188 viviendas.

Localizacion
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Situacion del ambito de crecimiento
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El objeto de la presente modificacion del Plan General de Ordenacién Urbanistica vigente
(PGOU 1992) es conformar el proceso de regularizacién urbanistica de la agrupacion de viviendas
irregulares existentes en Suelo No Urbanizable denominada “BELLA BAHIA” , a través de la
atribucidn a la misma de la clasificacion de Suelo Urbano No Consolidado y la delimitacién de una
unidad de ejecucidon a desarrollar sistematicamente por Compensacion.

La presente modificacion incorporard asimismo la ordenacién pormenorizada de la unidad,
definiendo el viario interior, las dotaciones interiores o exteriores, el aprovechamiento urbanistico
con su correspondiente area de reparto, y la contribucion previsible al refuerzo y extension de la
red existente general de infraestructuras de la ciudad.

Como consecuencia del proceso de regularizacion en el que se encontraban inmersos estos
suelos hasta el momento de la anulacion del PGOU de El Puerto de Santa Maria del 2012, la
delimitacion propuesta de este dmbito en la presente Modificacién Puntual del PGOU vigente, se
realiza mediante los criterios que se adoptaron en el proceso indicado. El conjunto de los suelos
incluidos forma parte, de forma mayoritaria, de la “Asociacion de Vecinos Bella Bahia” . La
Asociacion de Vecinos Bella Bahia es entidad propietaria del 87.22% de los terrenos incluidos en
dicha Area ya que una parcela, situada en el extremo noreste del dmbito delimitado y con una
superficie de 20.772,87 m? (12,78% del total de la unidad), no pertenece inicialmente a la
mencionada Asociacion de Vecinos.

El ambito de Bella Bahia se encuentra totalmente parcelado, con la Gnica excepcion de una
parcela de 20.772,87 m* localizada en el extremo noreste del conjunto delimitado. El uso
dominante en la unidad es el residencial y la tipologia dominante es la de vivienda unifamiliar
aislada. Bella Bahia presenta un elevado nivel de consolidacién, muy superior a las 2/3 partes de
su superficie.
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Los terrenos situados al noreste del &mbito Bella Bahia (20.772,87 m?), se presentan
como un espacio de gran dimension libre de edificacion y susceptible de recoger las areas de
equipamiento y Espacios Libres de la unidad.

3. INFORME:

3.1.- AFECCION A DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO Y ZONAS INUNDABLES:

El Sector no presenta afecciones a Dominio Publico Hidraulico ni a sus zonas de
servidumbre o policia, asi como tampoco a las zonas inundables, conforme a los Estudios
Hidroldgico-hidraulico para la Prevencién de Inundaciones y Ordenacion de las cuencas del
Guadalete y del Noroeste de la provincia de Cadiz.

En relacion con las masas de aguas subterraneas, el sector podria afectar al Acuifero de El
Puerto de Santa Maria, perteneciente a la Unidad Hidroldgica UH05.58 conforme al Plan
Hidroldgico de la Demarcacion Guadalete-Barbate vigente.

En la documentacion entregada para la aprobacion provisional de la modificacion puntual
se ha incorporado un plano en el que se identifica la masa de agua subterranea sobre la que se
ubica el sector. También en dicha documentacién se indica el estado cuantitativo y cualitativo de
dicha masa de aguas subterranea, tal y como se le indico en el informe a la aprobacién inicial, en el
texto también aparece la prohibicién de cualquier actuacién que pueda afectar a la calidad o
cantidad de las aguas subterraneas.
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En la planimetria entregada no se detallan los pozos, ni las zonas de captacion de
agua para consumo humano y sus perimetros de proteccion, que pudieran verse afectadas por el
desarrollo.

En el Proyecto de Urbanizacion habra de incluirse un inventario detallado de los pozos y
captaciones existentes en el sector y sus usos, debiendo comunicar dicho listado para el control e
inspeccion de los mismos por parte de la administracion hidraulica.

Lo que si se incluye en la documentacion es el compromiso para la no afeccién a los
recursos hidricos de dichas zonas, prohibiéndose las actuaciones que provoquen impactos
irreversibles a los acuiferos o cuya recuperacion sea gravosa econémica o temporalmente.

En relacidn a los posibles efectos de los cambios del sector sobre las aguas superficiales y
subterraneas, se ha incorporado en el Estudio Ambiental Estratégico en el apartado 4.2 de Medidas
Especificas relacionadas con el consumo de recursos naturales en la pagina 124, medidas tanto
respecto a la evacuacion de aguas pluviales como medidas de proteccion de las aguas
subterraneas como la adopcién de técnicas estructurales (uso pavimentos porosos, zanjas
drenantes, depdsitos de retencién, etc.) o no estructurales (el aumento de zonas verdes o
actuaciones dirigidas a evitar alteracion del terreno y favorecer su estabilidad).

También se establece en el apartado citado anteriormente, que el Proyecto de
Urbanizacién contemplara un pavimento filtrante que favorezca el drenaje natural para la recarga
de los acuiferos y determinadas actuaciones en relacion a los pozos existentes y a la inclusion en
los expedientes de regularizacion de viviendas de la existencia de pozos o la indicacion de
prohibicién de ejecucion de nuevos.

3.2.- DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HIiDRICOS:

Los recursos hidricos que abastecen al municipio de El Puerto de Santa Maria proceden de
la Zona de Abastecimiento gestionada por el Consorcio Zona Gaditana, recursos regulados
procedentes de los Embalses de Guadalcacin y Los Hurones. Por tanto, toda decisién que se realice
sobre necesidades de agua supera las competencias municipales. Toda demanda que se genere en
el planeamiento y cualquier suficiencia de recursos hidricos que se aporte por la empresa
responsable de la gestion del ciclo del agua de El Puerto de Santa Maria, debe analizarse en el seno
de la Demarcacién Hidrografica y adecuarse al Plan Hidrolégico Guadalete-Barbate vigente.

El Plan Hidroldgico vigente de la Demarcacion Hidrografica de la Demarcacién Guadalete-
Barbate vigente establece las fuentes de recursos hidricos en explotacion y las previsiones de
demanda y dotaciones de los distintos horizontes contemplados, debiendo cualquier prevision de
demanda de nuevos recursos adecuarse a éste.

La poblacion prevista para el dmbito de crecimiento es inferior al 10% de la poblacion
actual del municipio de El Puerto de Santa Maria y no supera los 500 habitantes, el ambito se
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abastece de aguas reguladas con gestion municipal; en consecuencia los recursos hidricos
del ambito de crecimiento se encuentran contemplados en las unidades de demanda urbana del
Plan Hidroldgico vigente.

En el caso de que existan pozos en las distintas parcelas existentes en el ambito de
desarrollo, se deberan aportar en el tramite del proyecto de urbanizacion, en los casos que estén
legalizados la documentacién que justifique su situacidon y con respecto al resto se debera facilitar
un inventario detallado de los pozos y captaciones existentes en el sector y sus usos, debiendo
comunicar dicho listado para el control e inspeccion de los mismos por parte de la administracion
hidraulica.

Deberd garantizarse que no existen dos fuentes (red municipal, pozos,.....) para el mismo
uso por lo que al estar conectado el &mbito de desarrollo a la red municipal deberan anularse otras
fuentes de recursos hidricos de uso doméstico en las viviendas existentes en el sector.

En el documento presentado se ha incorporado, de forma somera, la siguiente
informacion:

1. Medidasy actuaciones encaminadas al ahorro del recurso y a la mejora de la gestion de
los servicios del ciclo integral del agua, de forma que se tienda a disminuir la actual
demanda bruta al establecer medidas para reducir las dotaciones y consumos
generados.

2. Se establecen acciones dirigidas a estabilizar los consumos y actuaciones encaminadas
al desarrollo de camparias de divulgacion, sensibilizacion y educaciéon ambiental para
concienciar a la poblacién en el consumo responsable y ahorro del recurso.

3.3.-CICLO INTEGRAL DEL AGUA (ABASTECIMIENTO, SANEAMIENTO Y
DEPURACION):

En la documentacion presentada se expone la situacion actual del ciclo integral del agua en
el ambito y las necesidades en relacién con dichas infraestructuras. A continuacién, se indica la
informacion aportada:

“Los terrenos incluidos en el ambito de crecimiento se encuentran totalmente
urbanizados, a excepcion de la bolsa de suelo que conforma la parcela 115. La
urbanizacion de los terrenos, que consistié en la ejecucion de los viales y de las
infraestructuras y redes de servicio, se llevo a cabo entre los afios 2.002/2.003.

La red de abastecimiento y saneamiento de la urbanizacion fue proyectada, aprobada,
ejecutada y recibida por APEMSA en el afio 2003.
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El sistema de saneamiento proyectado y ejecutado en su momento es de tipo
unitario, para la evacuacion conjunta de las aguas de lluvia y vertidos de aguas residuales
de la zona, siguiendo el trazado viario.

La red de saneamiento se encuentra conectada a la red existente, que discurre paralela a la
Variante de Rota en dos puntos.

En la zona de apertura del nuevo vial, en relacion con la parcela aun sin urbanizar, se
proyecta un sistema de saneamiento de tipo separativo para la evacuacion de las aguas de
lluvia y vertidos de aguas residuales de la zona, siguiendo el trazado viario. La red de
saneamiento se conectara a la red existente, que discurre paralela a la Variante de Rota.”

Los trazados y caracteristicas se reflejan en la planimetria del Plan Especial.

En relacién a las consideraciones realizadas en el informe a la Aprobacion Inicial de la
Modificacién Puntual, a continuacion se expone donde se han incorporado en la documentacion
aportada para la Aprobacion Provisional .

En relacién a la incorporacion del informe de la empresa suministradora que asegure una
gestion integral y sostenible del ciclo urbano del agua, asi como la existencia de infraestructuras
para atender las nuevas demandas del ciclo integral del agua, en el documento presentado se
adjunta dicho informe fechado el 20 de noviembre de 2023.

En dicho informe se expone:

En relacion con las redes interiores de Bella Bahia:

En el ambito de actuacidon existen instaladas y en servicio conducciones de abastecimiento y de
saneamiento unitario, que permiten el acceso de las viviendas existentes a estos servicios, si bien
estas infraestructuras no han sido recibidas por el Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria. Por
otro lado, se debe resolver la extensién de estas infraestructuras a la parcela situada al noroeste del
ambito. De acuerdo con lo anterior, se deberd redactar un proyecto “as built” de las conducciones
de abastecimiento y saneamiento existentes, y completar la infraestructura del ambito conforme a
esquemas aprobados por APEMSA y de acuerdo con los requisitos de ejecucion y materiales recogidos
en las de las Normas Técnicas de APEMSA.

Al objeto de reducir los aportes de aguas pluviales a la red unitaria del municipio, la evacuacion de
aguas de la parcela situada al noroeste del d&mbito se resolverd mediante redes separativas. Asi
mismo, en la zona ya urbanizada se deberan instalar soluciones de drenaje sostenible que reduzcan
los aportes de agua de lluvia de la zona consolidada.

De las conducciones de saneamiento existentes y de las de nueva construccién, previo a informe
favorable de APEMSA, se debera aportar inspeccion mediante camara robotizada, del 100% del
trazado, al objeto de evaluar su estado y posible necesidad de reparacién y/o maodificacion, previa a
la recepcion municipal.

Respecto de la financiacién y ejecucién de las obras de conexion necesarias, de abastecimiento y
saneamiento, a realizar en el exterior del dmbito de actuacion, en suelo publico, nos encontramos a
disposicién de las Comunidades de Propietarios promotoras, al objeto de facilitar en lo posible el
proceso de incorporacién a los servicios municipales.
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Los condicionantes expuestos anteriormente, extraidos del informe de la Empresa
Municipal de Aguas de El Puerto (APEMSA), han de ser incorporados en las siguientes figuras de
planeamiento derivadas de la modificacion puntual para su cumplimiento en el desarrollo de la
urbanizacion del ambito de de las edificaciones irregulares objeto del presente planeamiento.

Habra de aclararse en la siguiente fase de planeamiento la situacion actual de las redes de
abastecimiento y saneamiento del sector ya que segln el informe de APEMSA, ain no han sido
recibidas por el ayuntamiento y en la documentacion presentada se expone que fueron recibidas
por la empresa municipal en el afio 2003.

En relacion a la ejecucion de redes separativas que den servicio al sector, expuesto en el
informe de APEMSA y en el informe sectorial de aguas a la aprobacién inicial, en la documentacion
presentada se expone:

3.9.1.- ZONA NUEVO VIAL DE CONEXION
= Saneamiento

Se proyecta un sistema de saneamiento de tipo separativo para la evacuacidn conjunta de las
aguas de lluvia y vertidos de aguas residuales de la zona, siguiendo el trazado viario.

La red de saneamiento se conectara a la red existente, que discurre paralela a la Variante de Rota.

Se han dispuesto arquetas de recogidas de las parcelas n® 115.1, n2115.2, n?116 y n2117 para las
aguas fecales, asi como los imbornales para las aguas pluviales. Las acometidas a parcelas estaran
formadas por canalizacion de 30 cm. de didmetro y arquetas de fabrica de 40 cm. x 40 cm. de
dimensiones interiores, situadas en el limite de la acera con la fachada de las parcelas.

Los pozos de registro seran de @ 1.10 mts. de didmetro y estardn separados una distancia media
de 40 mts. Se ejecutaran de fabrica de ladrillo macizo de un pie, enfoscado con mortero hidréfugo,
con solera de hormigon y tapa de fundicidn dictil, segin Normativa Vigente de APEMSA. Las
tuberias estaran enterradas como minimo a 1,00 mts. del nivel del pavimento.

Ademas de lo indicado, se dispondra una argueta de recogida en la zona de reserva de usos
recreativos de la parcela de Espacios Libres.

Para la recogida de las escorrentias de lluvia procedentes del drea de Espacios Publicos, se
proyectan sumideros sinfénicos a construir en el lateral de la calzada del carril bici. Estos sumideros
estaran conectados a los pozos de registro descritos en parrafo anterior.

* QObras de saneamiento:

o La planificacion de las obras de saneamiento abarca la construccién de colectores
generales y parciales, acometidas, sumideros, atarjeas para aguas pluviales.

o La red de saneamiento se conectarad a la red existente, la cual discurre paralela a la
Variante de Rota, asegurando una integracion adecuada con las infraestructuras ya
establecidas.

o Se dispondra una arqueta de recogida en la zona de reserva de usos recreativos de la
parcela de Espacios Libres, garantizando una gestion integral de las aguas en todo el
entorno.

o Para la recogida de las escorrentias de lluvia del drea de Espacios Publicos, se
proyectan sumideros sinfénicos a construir en el lateral de la calzada del carril bici.
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La presente Modificacion Puntual incluye el sistema de depuracion de aguas residuales y los colectores,
los cuales se ejecutaran, en nueva urbanizacion, a través de redes separativas para la recogida de aguas
pluviales y residuales. El dimensionado de las conducciones permite el transporte de caudales
extremos, evitando el alivio de caudales sin previa depuracién al dominio plblico hidraulico.

El sistema de aguas pluviales se ha disefiado principalmente por filtracion, utilizando técnicas
estructurales y no estructurales para minimizar el impacto de las aguas de lluvia en el sistema y
asegurar la estabilidad de la zona. Estas técnicas incluyen el uso de pavimentos porosos, zanjas
drenantes, depdsitos de retencion y otras estrategias no estructurales, como el aumento de zonas
verdes. Estas medidas tienen como objetivo disminuir las puntas de caudales de las aguas de lluvia,

especialmente cuando superan la capacidad del sistema existente donde se vierten.

13.

4.- NORMAS DE PROTECCION AMBIENTAL

Se garantizard |a no afeccion los recursos hidricos de las zonas de captacidn de agua para consumo
humano y sus perimetros de proteccion, que pudieran verse afectadas por el desarrollo
propuesto, prohibiéndose las actuaciones gue provoguen impactos irreversibles a los acuiferos o
cuya recuperacion sea gravosa econdmica o temporalmente.

Se prohibe la ejecucion de pozos de agua en el dmbito de crecimiento, debiendo legalizarse los
existentes o clausurarse y se sellaran todas las fosas sépticas existentes para evitar la sobre
explotacion de dicho acuiferos y contaminacion de este, asi como el desarrollo de un sistema de
evacuacion de agua pluviales.

En el informe de APEMSA adjuntado y en concreto sobre el acceso a los servicios de
saneamiento y depuracion, se expone:

o

La incorporacion al servicio de saneamiento: el buen funcionamiento de la evacuacion
de aguas residuales del ambito depende de la capacidad de reducir el caudal de aguas
pluviales aportado a la red unitaria municipal, por lo que en el proyecto de
urbanizacion del ambito se deberan incorporar soluciones de drenaje al terreno.

En relacion con el tratamiento en las aguas residuales generadas en el sector: podra ser
asumido por la EDAR Las Galeras sin que suponga una interferencia en el cumplimiento
de los valores de emision que establece la autorizacion de vertidos (AV-CA 03/95) en
vigor.

En relacion con las redes interiores de Bella Bahia: en el ambito de actuacion existen
instaladas y en servicio conducciones de abastecimiento y de saneamiento unitario,
que permite el acceso de las viviendas existentes a estos servicios, si bien estas
infraestructuras no han sido recibidas por el Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria.
Por otro lado, se ejecutard la extension de estas infraestructuras a la parcela situada al
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noroeste del ambito de acuerdo con los requisitos de ejecucion y materiales recogidos
en las Normas Técnicas de APEMSA. Se resolverd mediante redes separativas.

o Segun el informe de la compafia suministradora, se asegura que los incrementos de
carga previstos no interferiran en el cumplimiento de los valores limites de emision. En
caso de disponer de plantas de tratamiento de aguas residuales urbanas, se
seleccionard el tipo de tratamiento de acuerdo con los caudales de aguas residuales, la
carga contaminante recibida y la zona de vertido del efluente depurado. Esto se llevara
a cabo de acuerdo con lo establecido en la Directiva 91/271/CEE del Consejo, de 21 de
mayo de 1991, sobre el tratamiento de las aguas residuales urbanas. Si se requiere un
informe de la Administracion Hidraulica Andaluza, este debera evaluar expresamente la
adecuacion del tratamiento de los vertidos a la legislacion vigente.

Lo expuesto en la documentacidn presentada en relacidn a las aguas pluviales, da lugar a
confusion en relacion con la gestion de las mismas ya que en determinados apartados se concreta
la instalacion futura de red separativa, en otros que existe red saneamiento unitario y se
implantard un sistema para las pluviales consistente en un sistema de drenaje del terreno, también
se expone que sélo se implantara red de pluviales en el ambito donde se va a crear un nueva via.

Hay que destacar que uno de los condicionantes impuestos por APEMSA en su informe de
20 de noviembre de 2023 es la implantacion de la red separativa para residuales y pluviales.

Por tanto, se debe aclarar y planificar la ejecucién de una red de pluviales para el nuevo
ambito de crecimiento en la siguiente figura de planeamiento urbanistico que debera volver a ser
informada por la administracion hidraulica con el fin de comprobar la planificacion temporal y de
ejecucion de la red separativa.

Ala vista de lo expuesto, en lo referente al ambito de vertidos y calidad de aguas se informa:

+ Segun el Plan Hidrolégico de la Demarcacion:

o laactividad que se va a realizar se ubica sobre la masa de agua subterranea catalogada
en el Plan Hidroldgico de la Demarcaciéon como ES063MSBT0620100 Sanlicar-Chipiona-
Rota-Pto. de Sta. Maria, formada por dos unidades acuiferas. La actuacién se localiza
sobre el acuifero del Puerto de Santa Maria, que es un acuifero libre y detritico, que se
recarga fundamentalmente por infiltracion del agua de lluvia. La masa de agua se en-
cuentra en mal estado, con mal estado quimico debido a intrusién o contaminacién
salina 'y contaminacion por nutrientes (de fuente difusa, agricultura).

o La Modificacién Puntual del PGOU afecta a la medida frente presiones significativas GB-
3051-C: Mejora de agrupacion de vertidos y EDAR de El Puerto de Santa Maria.

o No esta en zona sensible.

o Seencuentra dentro de la Zona Vulnerable a la contaminacion por nitratos denominada
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A ES61_ZONA3 Valle del Guadalete.

o Encuanto a la vulnerabilidad intrinseca de la masa de agua subterranea sobre la que se
ubica el uso, al tratarse de un acuifero detritico se aplica el método DRASTIC y resulta
que el uso se desarrolla en zona catalogada de vulnerabilidad intrinseca baja.

o No afecta a captaciones para agua potable segin el PH.

o No afecta a otras zonas protegidas.

+ En cuanto a la depuracidn, en la Modificaciéon Puntual se han estimado los caudales y las
cargas contaminantes generadas y segln el informe de la compafiia suministradora, se
asegura que los incrementos de carga previstos no interferiran en el cumplimiento de los
valores limites de emision. Del andlisis de la DAV del afio 2023 se desprende que en
términos anuales, el cumplimiento para cada parametro del 95% de los valores puntuales;
el 95% de los valores medios diarios y el 90% de los valores medios mensuales para el
parametro:

= DBOS5: Incumple, 97,5% de cumplimiento de valores medios mensuales por EC 815
superaciones de 24 resultados totales) y 4,93% de cumplimiento por laboratorio
propio (347 superaciones de 365 resultados totales).

= DQO: Incumple, 87,5% de cumplimiento de valores medios mensuales por EC (con 3
superaciones de 21 resultados totales) y 66,85 % de cumplimiento por laboratorio
propio (121 superaciones de 365 resultados totales, todas ellas de laboratorio

propio).

Por todo lo anteriormente expuesto, se deberan tomar las medidas necesarias para cumplir
con los valores limites de emision establecidos en la autorizacién de vertidos.

Dado que recientemente se ha aprobado el Real Decreto 665/2023, de 18 de julio, por el que
se modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, aprobado por Real Decreto 849/1986,
de 11 de abril; el Reglamento de la Administracién Publica del Agua, aprobado por Real Decreto
927/1988, de 29 de julio; y el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la
relacion de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la
declaraciéon de suelos contaminados, no contemplado entre la reglamentacion y disposiciones
oficiales y particulares del Proyecto, debera justificarse en la siguiente figura de planeamiento
urbanistico el cumplimiento del apartado ciento cuarenta y siete del articulo 1 por el que se
modifica el Articulo 259 ter del R.D. 849/1986: “Desbordamientos de sistemas de saneamiento en
episodios de lluvia” , asi como del apartado ciento cuarenta y ocho del mismo articulo que afiade
un articulo 259 quater: “Requisitos de los vertidos por desbordamientos del sistema de
saneamiento en episodios de lluvia” ,y el ANEXO XI: “Norma técnica basica para el control de los
vertidos por desbordamientos del sistema de saneamiento en episodios de lluvia” .
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En este sentido, al proponer un nuevo sistema de evacuacion de las aguas pluviales con un
nuevo punto de vertido, habrd que tener muy presente lo establecido en la mencionada
modificacion del articulo 259 ter. En su punto primero: “los puntos de vertido por
desbordamientos del sistema de saneamiento, tanto unitario como separativo, en episodios de
lluvia, al dominio publico hidraulico requeriran estar incluidos en una autorizacion de vertido de
los organismo de cuenca, de acuerdo con el articulo 245 y siguientes” .

Por otra parte, si durante las obras de excavacién para la instalacion de las conducciones
hubiese que evacuar aguas procedentes de drenajes por obras, habra que atenerse a lo recogido
en el articulo 47.8 de la Orden de 9 de octubre de 2023, por la que se dispone la publicacion de las
determinaciones de contenido normativo del Plan Hidrolégico de las Cuencas Atlanticas
Andaluzas, aprobado por Real Decreto 698/2023, de 18 de julio:

"Articulo 47.8. -Los caudales procedentes de obras de drenaje en construcciones situadas por
debajo del nivel fredtico deberan ser restituidos a la masa de agua de la que proceden en las
mismas condiciones de calidad, no considerandose por tanto ni recarga artificial ni vertido. En
caso de que se pretenda un uso privativo de dichos caudales, se estara a lo previsto en la
legislacion de aguas y el presente plan hidroldgico".

En caso de que las aguas fredticas no tengan la calidad adecuada, se deberd tramitar la
correspondiente autorizacidn de vertido.

3.4.- FINANCIACION DE INFRAESTRUCTURAS:

En el documento se incluye un estudio econémico financiero en el que se expone la
asuncién por parte de los promotores de la totalidad de los gastos, ademas de el desglose de las
nuevas inversiones, reparacion o reforma de las infraestructuras necesarias para el completo
desarrollo del ciclo integral del agua. Dichas previsiones estan valoradas econémicamente a
precios de mercado, tal y como se les indicaba en el informe sectorial de aguas a la aprobacion
inicial del documento.

4, CONCLUSION:

Por todo ello, esta Delegacion Territorial en Cadiz de la Consejeria de Agricultura, Pesca,
Agua y Desarrollo Rural, en el ejercicio de las competencias en materia de aguas, con base en la
Resolucion de Delegacion de Competencias de 5 de diciembre de 2012 (publicada en BOJA de 21
de enero de 2013) y a efectos del cumplimiento de lo establecido en el Art. 25.4 del Real Decreto
Legislativo 1/2001, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas y del Art. 42 de la
9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia, informa en sentido favorable la Aprobacion
Provisional de la Modificacién Puntual del PGOU para la incorporacion al planeamiento general de
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la agrupacion de edificaciones irregulares existentes en suelo no urbanizable
BAHIA” en el término municipal de El Puerto de Santa Maria, condicionado a que la siguiente
figura de planeamiento derivada de la presente modificacion puntual vuelva a ser informada por la
administracion hidraulica, con el fin de comprobar la asuncién de los condicionantes expuestos en
el apartado del ciclo integral del agua relacionado directamente con la implantacion de redes
separativas para la gestion de las aguas residuales y pluviales y el cumplimiento de la normativa

vigente en materia de aguas.

El Delegado Territorial de Cadiz

Fdo.: Francisco José Moreno Garcia

“BELLA
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JUNTR DF ANDARLUCTA Y ORDENACION DEL TERRITORIO
CONSEJERIA DE CULTURA Y PATRIMONIO HISTORICO
Deleqacion Terntorial en Cadiz

DELEGACION TERRITORIAL DE AGRICULTURA,
Fecha: 16 de octubre de 2020 GANADERIA, PESCA Y DESARROLLO

Ref.: Secretaria General SOSTENIBLE
Asunte: Evaluacion Ambiental Estratégica ~ PERI ARG-18 Preveﬁcién y Control Ambiental

Bella Bahia, El Puerto de Santa Maria PI, Asdriibal, 6 3* Planta
Cédiz

ASUNTO: Evaluacién Ambiental Estratégica — PERI ARG-18 BELLA BAHIA, EL PUERTO DE
SANTA MARIA '

Comgo confestacion a la solicitud de informe recibida con fecha 29 de julio de 2020 sobre posible
incidencia en el asunto de referencia, les adjuntamos el informe elaborado por el servicio de vivienda al
respecto, quedando pendiente de remision el correspondiente al servicio de carreteras,

LA SECRETARIA GENERAL PROVINCIAL

Fdo.: Encarnacion Velazquez Qjeda

Phaza Asdruinal sin, Edfo0 unts de Andatuda, 13071
Telf: 956 006 300, Tax.: 956 006 378
Conred-e; dp.cadiz.chujuntadeandaiucia. es

BYS5748RK2GHARIXNAKBWLSMSSPDACY 16/10/2020

ENCARNACION VELAZQUEZ QJEDA
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CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS

JUNTR DE AHD ;\L‘U[] H Y ORDENACION DEL TERRITORIO )
CONSEJERIA DE CULTURA Y PATRIMONIO HISTORICO
Delegacion Teaioral en Cadiz

CONTESTACION DEL SERVICIO DE VIVIENDA DE LA DFLEGACION TERRITORIAL DE LA
CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS Y ORDENACION DEL TERRITORIO DE CADIZ A
LA CONSULTA PLANTEADA POR EL.ORGANO AMBIENTAL RELATIVA A LA POSIBLE JNCIDENCIA
EN MATERIA DE SU COMPETENCIA DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI) ARG-18
“BELLA BAHIA™ en el término munlclpal de EL PUERTO DE SANTA MARIA EN RELACION CON LA
SOLICITUD DE INICIO DELA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

1. ANTECEDENTES:

Con fecha 28 de julio de 2020, liene entrada en el Regisiro General de la Delegacion Terriforial de Cadiz, oficio
de la Delegacidn Territorial de la Consejeria de Agricuttura, Ganaderia, Pesca v Desarrollo Sostenible de Cadiz
{Organo ambientat), por el que se comurica que ha recibido solicitud de inicio de_la Evaluacion ambienta!
estraigica relaliva al PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR {PERI) ARG-18 "BELLA BAHIA" en el ®rmino
municipal de EL PUERTO DE SANTA MARIA v de acuerde a Jo establecido en los articulos 38 y posteriores de la
Ley 7/2007, de 9 de juiio de Gestién Integrada de fa Calidad Ambiental, modificada por el Decreto Ley 3/2015,
de 3 de marzo, solicita informe sobre la posible incidencia en materia de V|wenda que .de acuerdo al articulo
38.2 debe pronunmarse en €l plazo de 45 dlas habiles desde Su recepeion, : :

El acceso ala documentamon se realiza a zra\.es de Ia R_ED, an;

EAE s—-02.20 FERI ARG-18 BELU—\ BAHIA. zip
https: //Lons;pna |unladeanrlaluc1a es/8d2b7392ab<:9300432 lb46d4{)4e-96787

2. AMBITO OBJETO Y DETERMINACIONES URBAN!STICAS DEL PERI ARG 18 "BELLA BAHIA"

Emplazamlento, superflme y amblto :

Los lerrencs de la ARG-18 “Belia Bahia" estn situados en la zona norte del municipio de El Puerto de Santa
Maria (Cadiz), entre la A- 491 y eI Camino Viegjo de Rota, Dlspone de acceso d|recto desde !a rotonda que
conecta {a A-491 con la Avda. Vlctxmas del Terronsmo o .

El Plan General de Ordenacion _Urban_a de El Pu_erto de Santa Maria (P.G.O.1.) delimita & Area de regularizacidn
ARG-18 “BELLA BAHIA", con una superficie total de 163.065 metros cuadrados de suelo bruto {m?sb). Con
fecha 14 del marzo de 2019 se aprobd El documento de la Delimitacion de la Unidad, Establecimiento de)
Sistema y Bases y Estatutos. EI principal objetivo fijiado por el PGOU para este tapo de Ltmdades o5 promover la
regufanzacmn de ocupacmnes lrregulares de suelo no urbanizable. :

Objeto:

El cbjeto del PERI ARG-18 "Bella Bahiz"es el desarrollo pormenorizado de la ordenacion y ef ajuste de las
determinaciones definidas e ¢l Plan General de Ordenacién Urbanistica para dicha Area de Reforma Interior del
Suelo Urbano No Consolidade, sin gue en ningdn caso supongan modificaciones del planeamiento vigente.
Entre sus objetivos, promover la regularizacion de ocupaciones irregulares de suelo no urbanizable,
establectendo los medios oportunos para garanuzar su integracidn en la malla urbana prevista en el nyevo
modelo de ciudad,

Hara AsdiDa, n® &, Ediiicin Junka de Anddiuda, 11008 Cadiz
Teléfona: 956 G0 63 00, Fax 956 00 63 78
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CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS

JUNTA DE ANDALUCIA Y ORDENAFIéN DEL TERRITORIO
CONSEJERIA DE CULTURA Y PATRIMONIO HISTORICO
Delegacicn Territorial en Cadiz

Determinaciones:

PLAN ESPECIAL DE REFORMA PLAN GENERAL
INTERIOR
SUP. DE LA UNIDAD 162,650,384 163.055,00
SUP, SUELO LUCRATIVO 134.016,02 R

RESIDERCIAL | 123654 83
TERCIARID | [3.361.38
SUCLOS DOTACHINALES $0.8456.47 10.788.08
SIPS 3.393,147
ESPACIOS LIBRES 745230
YIALES 17.719,35
VIARIC ORDINARIZ | 16.970,0G
VEREDA DE VILLARANA 749,28

EDIFICABILIDAD 30,732,687 30733371 () 30.823,06
MAX. EDIFC. REBIDENCIAL 23,370,069 28.522,00
VIVIENDAS EXISTENTES | 26 28502 26 823,00
NUEVAS VIVIENDAS | 208167 2.000,00
WENTA EDIFIC. TERCIARIO : 2.356.18 minimo 2.300.00
N MAXIMOD DE VIVIENDAS 188 167
EXISTENTES 172 145
NUEVAS 16 43
PLAZAS DE APARCAMIENTC 325 ang

{*} Edificabilidad maxima sequn datos dst PGOU ajustados a la superficie real del
ambito

£1 Uso actual dominante es el Residencial. La tipologia dominante es la de vivienda unifamiliar aisfada, con
tamafios de parcelas vanable que conforman una estructura de zonificacion no homoginea.

En lo que respecta al nimero de viviendas egistentes, en la ficha del PGOU se contabiliza un total de 145
viviendas existertes, con una edificabilidad asignada total de 26.523 m2. Sin embargo, la realidad actual del
ambito contabiliza un total de 172 viviendas existentes, 1 local comercial v tan solo 16 parcelas sin edificar, lo
que supone un totat de 188 parcelas edificables. La edificabilicdad total materiaiizada en la unidad, conforme a
los datos gue constan constan en catastro, es de 30,938 m2 edificados

. VALORACION DEL CONTENIDO DEL PER! ARG-18 “BELLA BAHIA”: En cuanto a la reserva de

terrenos destinados a la construcciaon de vivienda protegida articulo 10.1.A} b) de la Ley 7/2002.

El articufo 10.LAN) de la tey 7/2002 determina que los Plan Generales de Ordenacién Urbanistica
estableceran: " £n cada drea de reforma inlerior o seclor con uso residencial, ks reservas de los lerrenos equivalentes, al
menos, af frefta por clento de fa edificabilidad residencial de dicho dmbile para su desling a viviendas prolegidas, en los
Brininos previstos en ef Plan Municipal de Vienda y Suefo, que podd aumentar este porceniaje para alender las
necesidades del municipio”.

Naza Asdiabal, 0 &, Edibdo Junia de Andaluada, 11008 Cadiy
Tt fionn: 956 G0 63 00, Fax 956 00 63 78
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CONSEJERIA DE FOMENTO, INFRAESTRUCTURAS
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

CONSEJERIA DE CULTURA Y PATRIMONIO HISTORICO
Delegacion Teritosial en Cadiz

JUNTR BE ANDALUOIA

£n la Ficha del PERI ARG-18 “BELLA BAHIA”, en fas determinaciones de la ordenacién estructural,
no se determina superficie edificable destinada a viviendas pretegidas. Toda vez que la densidad
de viviendas establecida en el documento es de 11,58 Viv/Ha < 15 viv/Ha, su tipologia unifamiliar aislada
y la escasa edificabilidad pendiente de edificar, solo 2.000 m2t de la edificabilidad residencial total del sector,
de 28.523 m2i se vincula a nuevas edificaciones. Por ello, de acuerdo al mismo articulo 10.1.A)b) de la Ley
772002,
“E Plan General de Ordenacion Urbanistica podid eximir iotal 0 parcialinente de esta obligacion a seclores o
dreas de reforma inferior concrelos que lengan una densidad inferior a quince viviendss por hecBirea v gue
ademds por sy fipologia no se consideren aplas para (1 consticeion de este fino de wwendas, & Flan General
prevesd si compensacion mediante la nfegracion de fa reserva que comesponda en el resto del municinio, a
segurando st distribucion eqguilibrada en el conjunio de fa ciudad”.

El PGOU de El Puertc de Santa Maria no ha previsic reserva de suelo para viviendas de proteccién
oficial en las areas de regularizacion, basicamente porgue para el computo de la edificabilidad destinada
a vivienda protegida se detrae el techo edificable vinculado a las viviendas existentes en estos asentarmientos y
el "déficit Jegal" debe ser compensado en otras dreas y sectores, principalmente del suelo urbanizable
sectorizado.”. En consecuencia, exime de la obhgaclon de reserva dal 30 % de vivienda protegida al
PERI ARG-18 “BELLA BAHIA” :

En cuanto a la cesion del 10 % del aprovechamiento urbanistico, al no existir suelo destinade a vivienda
protegida, no existe la obligacion de materializar necesariamiento en los terrenos calificados para tal fin, Se ha
establecido por el PERI ARG-18 para el Area_, la monetizacion de dicho 10 % de los Aprovechamientos del sector,

4, CONCLUSION:

Del andlisis dei documento de la PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR (PERI) ARG-18 “BELLA BAHIA" y de
los antecedentes de planeamiento, se conciuye, que el drea esta exenta de la reserva legal de vivienda
protegida, por lo que no procede el informe de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacidn del
Territorio en materia de Vivienda, previsto en el articulo 18.3 ¢} de la Ley 7/2002 en relacion con el 10.1LAJb) y
17.8). : '

Lo que se informa a los efectos oportunos.

V*.B. EL JEFE DE SERVICIO DE VIVIENDA Por |a oficina ¥cnica

Flaza Asditbal, 0% 6. EAifido Junia de Andaiuda, 11008 Cadiz
Wiéiono: 296 G0 63 00, Fax 950 00 673 78
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Ecologistas en Accion de El Puerto de Santa Maria
CIF G11056249 - Teléfono: 956873002

puertosantamaria@ecologistasenaccion.org

www.nodo50.org/ecologistas.puerto

El Puerto de Santa Maria

El Puerto a 6 de junio de 2022

A LA DELEGACION TERRITORIAL DE DESARROLLO SOSTENIBLE EN
CADIZ
Plaza Asdrubal 6. 32 Planta- 11008 Cadiz

Joaquin Paloma Vega, Javier Ricoy Fernandez y Juan Clavero Salvador, en representacion
de Ecologistas en Accién El Puerto en calidad de coordinador, secretario de urbanismo y
secretario de conservacion de la naturaleza respectivamente, EXPONEN:

El 20 de abril del presente afio recibimos de golpe 13 notificaciones de esa Delegacion en
las que se nos comunica el inicio de la evaluacion ambiental estratégica (EAE) para la
modificacién puntual del PGOU de EIl Puerto de Santa Maria en distintos ambitos del
municipio para la incorporacion al planeamiento urbanistico general de diversas
urbanizaciones ilegales, y se nos da un plazo de 45 dias para aportar sugerencias e
informacién de caracter ambiental para ser tenidas en cuenta para la elaboracion del
Estudio Ambiental Estratégico.

En relacion al Expediente EAE-22/2021. E.A.E ordinaria para la modificacién
puntual del PGOU del Puerto de Santa Maria para la incorporacién al planeamiento
urbanistico general de la agrupacion de edificaciones irregulares existentes en suelo no
urbanizable denominada “BELLA BAHIA”, se presentan las siguientes SUGERENCIAS:

SUGERENCIAS DE CARACTER GENERAL:
1.- Antecedentes

Estas modificaciones puntuales del PGOU a la carta pretenden exclusivamente incorporar
al PGOU de 1992 las determinaciones de ordenacion del PGOU de 2012, que fue anulado
por el TSJA y el Tribunal Supremo por carecer de EAE, con el objetivo de legalizar un
conjunto de urbanizaciones que se desarrollaron de forma ilegal en suelo no urbanizable
con el pleno consentimiento y apoyo del ayuntamiento.

Las modificaciones que ahora se tramitan de forma independiente supondrian la
reclasificacion de suelos actualmente no urbanizables. Las modificaciones abarcan los
siguientes dmbitos:

N° Reg. Entrada: 202299906375859. Fecha/Hora: 13/06/2022 19:30:48

Ambito Superficie m? N° Viviendas

Almendro 2 124.723 141

Las Banderas-El Palomar 2 129.407 149

Bella Bahia 163.055 157

Cantarranas 4 36.044 41

Cantarranas 5 18.532 23

1
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N° Reg. Entrada: 202299906375859. Fecha/Hora: 13/06/2022 19:30:48

Carretera Sanlucar 2 20.054 26

El Barrero-Hacienda Los Catorce 107.697 124
Hijuela del Tio Prieto 176.135 202
La Belleza 71.584 36
La Oropéndola 3 4.232 9
Montes de Oca 452.682 367
San Antonio 244.602 208
El Chinarral 47.577 74
TOTAL 1.596.324 1.557

Ademas, se estd tramitando otra Modificacion Puntual del PGOU para “redelimitar” el
Corredor Verde, excluyendo las urbanizaciones ilegales existentes en esta zona protegida
como Sistema General de Espacios Libres, y permitir posteriormente su legalizacion.

En el hipotético caso de que se llevaran a cabo todas las modificaciones de unidades para
la regularizacion, que comparten justificacion con la que es objeto de esta modificacion, se
estaria afectando a una superficie de 1.845.711 m2. Un cambio sustancial del modelo
territorial del municipio que obliga a una evaluacion conjunta.

Sugerencia : Por la amplitud de las modificaciones que se tramitan, no pueden
considerarse meras modificaciones, sino que se trata de una revision encubierta, aunque
sea parcial, del PGOU.

Sugerencia : Estas modificaciones puntuales pretenden de forma fraudulenta recuperar el
PGOU del 2012, anulado por el TSJA y el Tribunal Supremo, un PGOU que consagraba
un modelo territorial expansivo, consumidor de recursos naturales no renovables como el
suelo y el paisaje, de alto impacto ambiental y territorial y de imposible gestion y
financiacion de su mantenimiento y de los servicios publicos. También fomentara un
crecimiento de las necesidades energéticas y de agua, y en la generacion de residuos. En
lugar de promover aisladamente una serie de modificaciones del PGOU del Puerto de Santa
Maria, los trabajos deben de centrarse en la modificaci

.- La evaluacion de efectos sinérgicos de los impactos ambientales.

Todas estas modificaciones puntuales del PGOU se estan tramitando de forma
independiente, abarcando una superficie de 1.845.711 m?, que supone el 11,75 % en
relacion con los 15.707.856 m? de suelo urbanizado considerado en el PGOU 1992

La tramitacidn en paralelo de estas modificaciones del PGOU es un fraude, pues se evalla
su justificacion, motivacion y efectos ambientales de forma independiente, sin tener en
cuenta los efectos acumulativos y sinérgicos.

La pretension de evaluar de forma separada varios proyectos similares y en el mismo
ambito geogréfico ya ha sido declarado nulo por la jurisprudencia del Tribunal Supremo y
de varios Tribunales Superiores de Justicia.

Sugerencia : Hay que analizar la justificacion, motivacion y efectos ambientales de estas
modificaciones del PGOU conjuntamente, para evaluar sus efectos acumulativos y
sinérgicos.
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.- El fraude de las alternativas

Las alternativas se reducen a comparar tres tipos de situaciones: dejar la situacién como
actualmente, como suelo no urbanizable, recuperar la ordenacién del PGOU de 2012, o
ampliar el &mbito, la edificabilidad y el nimero de viviendas, optandose por esta ultima, o
sea, la peor. Se trata de premiar a quienes construyen ilegalmente.

No se analiza la alternativa de incluir como suelo urbano no consolidado s6lo aquellas areas
préximas al suelo urbano consolidado que tengan una facil conexién a las infraestructura
de suministro de agua, luz, transporte asi como redes de saneamiento que no supongan una
recarga para ya el deficiente funcionamiento de la depuradora del municipio.

Siguiendo con la politica de hechos consumados, de entender que el procedimiento de EAE
es un mero tramite para volver a la anulada ordenacion del PGOU del 2012, el analisis de
alternativas se limita a desestimar la alternativa 0, con el argumento de que ya esta a medio
desarrollar la alternativa 2, que es “sorprendentemente” la elegida.

Y en El Puerto de Santa Maria hay suelos clasificados como urbanizables en zonas sin
valor ecolégico que se encuentran pendientes de desarrollo. Como ejemplo de zonas que
se pueden desarrollar urbanisticamente para la construccion de nuevas viviendas, se pueden
citar:

e LaFlorida es una zona de 82,5 hectareas perfectamente integrada en la trama urbana de
la ciudad, estando gestionada por la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia
(AVRA), dependiente de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del
Territorio. Este suelo se declar6 urbanizable con el anterior PGOU de 1992, por lo que
no se entiende su falta de desarrollo, al no existir impedimento medioambiental ni de
ningin otro tipo. De hecho, han sido numerosos los anuncios de los maximos
responsables de la Junta de Andalucia sobre el inicio del desarrollo de esta enorme
barriada, que siempre han quedado en meras proclamas electorales. La Florida esta
dividida en dos sectores. El Plan Parcial del Sector 1 se aprobd el 4 de junio de 2009;
del Plan Parcial del Sector 2 se acaba de aprobar el IAE favorable, lo que abre las puertas
a su aprobacion y desarrollo. Desde 2009 sélo se han construido algunos equipamientos
(colegio y Centro de Salud) pero ni una sola vivienda de las 3.360 previstas, 2.409 de
VPO. Por su ubicacidn, colindante con el casco urbano, y su titularidad pablica, que
elimina las tentaciones especulativas, La Florida deberia haber sido la prioridad en el
desarrollo urbanistico de la ciudad. Pero, desgraciadamente, el ayuntamiento se ha
lanzado a una expansién injustificada fomentando el desarrollo de zonas que se
incluyeron en el PGOU como suelos urbanizables por intereses especulativos de las
empresas promotoras, que adquirieron suelo a bajo precio en la periferia del municipio
para su posterior reclasificacion, o fomentando el urbanismo ilegal en suelos no
urbanizables. Con el desarrollo de La Florida habra una oferta mas que suficiente de
viviendas para las necesidades de una poblacion estabilizada. Esta oferta, y la
rehabilitacion de viviendas en el Casco Histérico, deben ser la prioridad para nuestro
municipio, y no el desarrollo de zonas alejadas del centro urbano y con alto valor
ecolégico, como Rancho Linares o La China.

e “Las Marias”, también colindante con el casco urbano, donde estd prevista la
construccion de 1.200 viviendas, sin que tampoco se haya desarrollado esta
urbanizacion.

e Bahia Alta: en la antigua bodega de San José del Pino, -la urbanizacion “Bahia Alta”,
donde estan previstas 999 viviendas desde hace 15 afios, de las que no se han construido
ni un 10%.
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Sugerencia : el andlisis de alternativas es un fraude, ya que se busca avalar la propuesta
del ayuntamiento, recuperando las determinaciones de un PGOU anulado.

Sugerencia : en el analisis de alternativas hay que partir de las necesidades de viviendas
del municipio, y hacer un analisis comparativo de las zonas mas adecuadas para su
ubicacion.

.Integracion en la estructura urbana

Para el reconocimiento de un asentamiento irregular, debe contarse con capacidad
de integracidn en la estructura urbana en la forma exigida por la LOUA y contar con
accesibilidad a las infraestructuras. El reconocimiento de asentamientos residenciales
irregulares del suelo no urbanizable supone, de facto, la definicion de “nuevos desarrollos
urbanisticos" y, en aplicacion del apartado A) d) del citado art.9 de la LOUA, el Plan
General debe asegurar su integracion con la ciudad ya consolidada, evitando su
innecesaria dispersion, mejorando y completando su ordenacion estructural. Es decir, la
regularizacion debe promover un crecimiento por "extension” de estructuras urbanas
existentes ayudando a completar racionalmente la forma general de la ciudad. Por tanto,
deben descartarse como criterio general aquellas propuestas de regularizacion de areas
que queden desconectadas de la ciudad consolidada y de sus zonas de extension.

Cualquier propuesta de reconocimiento de un area de nuevo crecimiento debe
tener asegurada su capacidad de conexion a las redes de infraestructuras generales. Por
tanto, cualquier ambito cuya regularizacion que se proponga (de conformidad con el
apartado A) e) del art.9 de la LOUA), debe contar con un “aval infraestructural”. La
regularizacién no podra, en ningln caso, ser inductora de la adopcién de soluciones
técnicamente incoherentes, funcionalmente ineficaces y econdmicamente inviables e
insostenibles.

Sugerencia: La agrupacion de viviendas irregulares existentes en suelo no
urbanizable denominada “BELLA BAHIA” no cumple con la premisa sefialada en los
parrafos anteriores para poder ser clasificado como suelo urbano no consolidado a través
de esta propuesta de modificacion del PGOU dado su alejamiento del casco urbano de la
ciudad y las dificultades asi como el alto coste para el municipio de la conexién a las
redes de suministro de agua y depuracion, servicios publicos de transporte, seguridad,
sanidad etc.

PUERTO SANTA MARIA
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Dispersion con respecto al casco urbano de las zonas no urbanizables que se pretenden
recalificar a urbanas
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SUGERENCIAS DE CARACTER PARTICULAR DE LA AGRUPACION
VIVIENDAS IRREGULARES “BELLA BAHIA”

Se adjunta en este apartado las sugerencias de caracter ambiental para que
pudieran ser tenidas en cuenta para la emision del Informe Ambiental Estratégico que en
su dia planted esta asociacion de Ecologistas en Accion del Puerto de Santa Maria.

Con la anulacién por el Tribunal Supremo del PGOU de 2012 el proceso de
regularizacion igualmente quedd anulado pero consideramos que podrian ser tenidas en
cuenta para el Documento de Alcance del Estudio:

1.- SUPERFICIE UNIDAD:

La superficie del levantamiento topogréfico es de 162.580,84m2 segln se indica
en el PERI pero se ha realizado una correccion en el lindero con la autovia A491. Se ha
incluido la superficie del muro de contencion que delimita la misma con la ARG y
estimamos que la misma no debe de ser incluida ya que el muro corresponde a la autovia
siendo expropiada su superficie en su dia por la administracion autonémica.

2.- ZONA DE SERVIDUMBRE CARRETERA A-492

Los ambitos de afeccién establecidos en el art 54 y 55 de la ley 8/2001 de 12 de
julio de Carreteras de Andalucia para el tipo de via que es la A-491, son de:
Servidumbre legal: 25 m.

Zona de afeccion: 100 m.
Zona de no edificacion: 100 m.

Son muchas las construcciones que existen en la actualidad que se encuentran
dentro de la zona de servidumbre de no edificacion.

En el punto 5.3 AFECCIONES SECTORIALES del PERI se indica que la zona
de dominio pablico A-491 es de 8 metros de anchura desde el borde exterior (art. 12 Ley
8/2001). Esta franja de terrenos se refiere a zona de dominio publico adyacente genérica y
minima segun la ley pero para nada se alude a lo establecido en el articulo 56 de la misma
ley en el que se establece la zona de no edificacion: “ La zona de no edificacion de las
carreteras consiste en dos franjas de terreno, una a cada lado de las mismas, delimitadas
interiormente por las aristas exteriores de la calzada y exteriormente por dos lineas
paralelas a las citadas aristas y a una distancia de cien metros en las vias de gran
capacidad, de cincuenta metros en las vias convencionales de la red autonémica y de
veinticinco metros en el resto de las carreteras, medidos en horizontal y
perpendicularmente desde las citadas aristas.”

Ni en la EAE ni en los documentos que se adjuntan aparece por ningln lado esta
circunstancia que obligaria a dejar fuera de ordenacion a numerosas construcciones de
esta ARG.

3.-VIA PECUARIA VADO DE VILLARANA O CAMINO VIEJO DE ROTA:

Se trata de una unidad, la ARG18 Vella Bahia que tiene usurpada parte de la Via
Pecuaria Vado de Villarana o Camino Viejo de Rota en 746,29m2. Esta Via Pecuaria
debe de tener una anchura de 20,89m. Este hecho que se describe en el punto 3.5 del
PERI debe de tenerse muy en cuenta a la hora de examinar la situacién actual: Metros
cuadrados ocupados por particulares, Metros cuadrados que ocupara nuevo viario o
espacios libres...asi como las medidas propuestas para reducir los efectos de esta
ocupacion y las compensaciones que deben de asumir los propietarios componentes de la
Junta de Compensacion tanto en indemnizaciones como en la cesion de suelo.
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Establece el PGOU del Puerto de Santa Maria en su articulo 8.3.6.7 que en la
ordenacion pormenorizada de aquellos tramos de vias pecuarias actuales que deban, por
las previsiones del presente Plan General, quedar desafectadas, se estableceran aquellos
usos previstos en los Planos de Ordenacion completa, siendo su destino mayoritario de
usos publicos (espacios libres o/y viario). En los proyectos de urbanizacion de estos
tramos existentes se deberd integrar toda (en el caso de calificacion de sistema de
espacios libres) o una parte (caso de calificacion de sistema viario) de la seccion del
trazado desafectado como un corredor ecolégico o parque lineal, asegurando la
continuidad del trazado original. No obstante, en aquellos casos puntuales en los que una
parte del trazado historico de la via pecuaria pudiera estar ocupado por edificaciones,
podré el planeamiento de desarrollo por razones de interés social, asumir las mismas, sin
perjuicio de asegurar la presencia del corredor ecologico en aquella parte no ocupada, y
sin perjuicio de la compensacion econdémica que deban realizar los beneficiarios para el
acceso a la propiedad de conformidad con la legislacion patrimonial de las
Administraciones Pablicas. Los trazados alternativos son los que aseguran la continuidad
e integridad superficial del conjunto de las vias pecuarias, garantizando la mejora del
mismo.

El PGOU en su articulo 10.2.8.2 establece asi mismo que se incluiran los costes
de la desafectacion de vias pecuarias y adquisicion del trazado alternativo que
correspondan proporcionalmente al area (segun la adscripcion realizada en la Ficha del
ambito) en aquellos casos que los trazados alternativos se encuentren en el exterior del
area, salvo que los terrenos de vias pecuarias en el interior del ambito que deban ser
desafectadas cuenten con atribucion de aprovechamientos urbanisticos y la
Administracion autonémica no renuncie a la apropiacion de dichos aprovechamientos,
correspondiendo en este caso, el coste de adquisicion del trazado alternativo a dicha
Administracién, todo ello de conformidad con el articulo 8.3.6 apartado 6 de estas
Normas.

Por otra parte segln se establece en el articulo 32 de la Ordenanza Municipal para
el Fomento del Desarrollo de las areas de regularizacion:

1. En todas las areas de regularizacion que linden con Vias Pecuarias, se seguiran
las determinaciones del articulo 8.3.6 de la Revision.

2. Se respetard en todo momento el Deslinde recogido en la Revisién del Dominio
Publico Viapecuario, y tanto el instrumento de planeamiento como el proyecto de
urbanizacion requeriran de informe de la administracion titular de las competencias en
dicho Dominio Pdblico.

3. En cuanto a los gastos de urbanizacién interior del &rea de regularizacion, en lo
gue respecta a las vias pecuarias, se estara a lo dispuesto en el articulo 10.2.8.2.D de la
Revision.

Consideramos por lo tanto insuficientes las medidas propuestas para reducir este
efecto pernicioso sobre la biodiversidad que supone la usurpacion de un espacio publico
como es la via pecuaria y que igualmente se deben ampliar en el borrador del PERI.

No existe informe de la administracién Autondmica en relacién a la tramitacion
de este Plan Especial de Reforma Interior y consideramos que es preceptivo el mismo ya
que es titular del dominio publico de la Via Pecuaria ocupada.

Las vias pecuarias y los caminos rurales son corredores de biodiversidad que
forman en el terreno una Unica red compartiendo la biodiversidad del territorio. Esta
superficie ocupada de via pecuaria deberia de volver a su estado original no formando
parte de la zona verde local o si forma parte de la misma no debe de computar en la
superficie total de la misma a la hora de la cesion por parte de la unidad. Se propone
forme parte de la misma pero con diferenciacion de tal forma que se identifique tanto en
sus lindes como en su vegetacion con la Vereda teniendo su continuidad en los sucesivos
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desarrollos. No es suficiente con la desocupacién de estos suelos ocupados ilegalmente
sino que debe de compensarse por la ARG en el caso de computar en su superficie total.

Se adjunta la ficha incluida en el documento “Propuesta de modificacion de
trazado de vias pecuarias” incluido en el PGOU

Por todo lo expuesto:

SOLICITAMOS:

1. Que teniendo por presentado este escrito, se dignen a admitirlo, tengan por efectuadas
las sugerencias que en el mismo se contienen y sean tenidas en cuenta para la emision de
los correspondientes Documentos de Alcance.

2. Que se acuerde dar traslado a esta parte, como interesada en razon de los intereses
legitimos que ostenta como asociacion cuyo objeto es la defensa del medio ambiente, de
las sucesivas actuaciones del expediente en curso.

3. Que se rechace esta propuesta de modificacion del PGOU por entender que no se
evallan de forma conjunta los impactos acumulativos y sinérgicos, requiriendo al
ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria a que proceda a tramitar una revision total del
PGOU del municipio actualmente en vigor.
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4.- PROTECCION DE LA FAUNA Y FLORA.

En la memoria del PERI cuando se describe la vegetacion existente en la parcela
115 destinada en parte a Zona Verde y de Equipamiento se detalla la existencia de
acebuches y jaras pero nada se dice del matorral méas frecuente y no menos importante
sobre todo para la persistencia del camaledn como es la retama que esta presente en toda
la parcela como puede apreciarse en la fotografia insertada mas abajo y que en su mayor
parte se pretende eliminar al igual que la colonia de camaleones que presumiblemente
habita en la parcela.

Se esfuerza el redactor en menospreciar en esta parcela libre de edificaciones la
calidad ambiental de la misma basandose en su degradacion y abandono de la misma.
Sin embargo existe en este terreno un retamar conservado salpicado de acebuches que es
digno de conservacion en su estado original eliminando los escombros existentes y
procediendo a una limpieza.

Esta parcela de 20.000m2 con ausencia de construcciones y que contiene un
denso retamar forma parte del mapa del habitat del camaledn en la provincia de Cadiz. Se
da por hecho en el informe que nos presentan de la inexistencia de este vertebrado en
peligro de extincion sin basarse en ningln estudio previo que asi lo atestigie.
Consideramos que debido a la extension de la parcela asi como a la gran concentracion de
retamas es muy probable la existencia de una colonia de camaleones por lo que cualquier
actuacion que se realice en la misma debe de contar con un plan de conservacion o
traslocacion del camaledn.

retamar Bella Bahia §§

5.- PROTECCION DEL CAMALEON.

A pasar de establecer un diagndstico sobre la situacion del camaleén en la zona 'y
de establecer una serie de recomendaciones en el EAE asi como de estar catalogada la
parcela 115 como de caracteristicas adecuadas para albergar poblaciones de camaleones
segun la distribucién recogida en el Plan de conservacion del Camaledn en la provincia
de Cadiz, no se recoge protocolo alguno, sobre todo en el borrador del PERI, de
obligatorio cumplimiento a la hora de llevar a cabo la urbanizacion y que contemple tanto
el periodo de puesta de huevos asi como el traslado de los camaleones. EI camaledn es
una especie catalogada de interés especial por el decreto 439/1990 y en peligro de
extincion segun el libro rojo de los invertebrados en Espafia por lo que ademas de la
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obligatoriedad de elaborar un protocolo de actuacidon en las labores de urbanizacion, seria
necesario habilitar dentro del sector areas especificas para conservar su habitat.

6.- SISTEMA LOCAL ESPACIOS LIBRES (ZONA VERDE):

La ficha del PGOU sobre la ARG “Bella Bahia” establece dentro de la superficie
del Area la zona verde que se debe de ceder al uso publico y sefiala esta zona dentro de la
parcela 115 al igual que lo hace el PERI. Ecologistas en Accién del Puerto de Santa
Maria ya en su dia plante6 alegaciones al PGOU en el sentido de que toda la parcela
denominada 115 quedase como Sistema Local de Espacio Libre (Zona Verde) en
atencion a la importancia del retamar alli existente asi como figurar la parcela en el mapa
de distribucion del camaletn en la provincia de Cédiz.

Consideramos que la ficha del PGOU relativa a esta zona establece el minimo de
zona verde pero nada impide clasificar como esta asociacion considera a toda la parcela
como zona verde con las compensaciones oportunas a los propietarios del suelo con la
finalidad de preservar la flora y fauna existente.

7.- RED DE SANEAMIENTO:

La red de saneamiento existente en la actualidad en la ARG no esta diferenciada
para separar pluviales de fecales. Si en cambio se proyecta esta separacion en la red
prevista en la parcela 115.

Consideramos que la red de alcantarillado existente no cumple la normativa por lo
que al tratarse de un nuevo proyecto de urbanizacién debe de contemplarse la reforma
necesaria para la correcta separacion entre pluviales y fecales

8.- VIARIO PUBLICO:

En las ordenanzas del borrador del PERI presentado , capitulo 11l. NORMAS DE
URBANIZACION en el art. 3.1 Condiciones Generales, establece la excepcién en la
aplicacion de lo dispuesto por la Ordenanza Municipal para el Fomento del Desarrollo de
las Areas de Regularizacion asi como lo indicado por las Normas de Urbanizacion
establecidas por el Titulo XIV del vigente PGOU en lo relacionado con el Viario publico
ya existente en la ARG.

Unicamente se contemplan pequefias actuaciones en el viario existente. No
obstante consideramos que existe obligatoriedad en la aplicacion de la Ordenanza para
cumplir sobre todo la normativa de accesibilidad que se incumple en la actualidad en
cuanto a anchura, aparcamientos, acerado y demas prescripciones.

Por otra parte y con la finalidad de reducir la superficie a ceder por el nuevo vial
gue conecta la ARG con el Camino Viejo de Rota, se ha dispuesto la eliminacion de
acerado en el margen del Vial con la zona verde y el carril bici previsto igualmente pasa a
discurrir por la parcela para Zona Verde por lo que su superficie disminuye. Tanto los dos
acerados que debe de tener el vial como el carril bici deben de formar parte de la citada
via y computar en su superficie lo que permitird ampliar la zona verde.

9.- CONSTRUCCIONES:

Igualmente a lo indicado en el punto anterior, en el PERI Gnicamente a alude al
cumplimiento de la Ordenanza Municipal sobre Regularizacidn en las viviendas y
construcciones a edificar en zona libre pero nada se dice sobre las construcciones ya
existentes que no cumplen la normativa en cuanta a superficie habitable, superficie de
parcela o linderos a vial.

10.- DETECCION Y CLAUSURA DE POZOS ILEGALES DE EXTRACCION DE
AGUA.
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La construccién de viviendas al margen del planeamiento ha generado en el
término municipal la construccidn de pozos extractores de agua ilegales, por ello el EAE
debe de contemplar su existencia dado que afecta gravemente a la recarga del acuifero. Se
debe de censar en nimero de pozos extractores de agua y comprobar si existen permisos
y en caso de no haber sido emitido proceder a su clausura previamente a la regularizacion
de la vivienda.

11.- ESTUDIO ACUSTICO.

En el punto 6.2 PREVENCION CONTRA EL RUDIO del borrador del PERI se
justifica la innecesariedad de un estudio acustico por lo que considera escasa afeccion
acustica de la Autovia A491 al existir una zona verde entre la autovia y el desarrollo.

Solo una pequefia parte de las futuras construcciones estaran separadas de la
Autovia por la citada zona verde con el agravante de que la autovia discurre a mas de dos
metros de altura de esta zona verde proyectada por lo que el efecto pantalla es nulo.

El resto de la urbanizacion esta separada de la citada carretera de gran capacidad
Unicamente por una via de servicio.

En el punto 7 del articulo 8.1.8 de las NNUU del PGOU establece que con
caracter previo a los planeamientos de desarrollo en suelos urbanos no consolidados debe
de efectuarse un estudio acustico informado por la Consejeria de M. Ambiente.

Més justificacion encuentra aln este estudio acustico cuando una autovia con gran
carga de trafico incluso pesado (A491) circunvala la ARG en gran parte.

12.- LINEA DE ALTA TENSION:

Sobre parcelas edificadas de esa ARG transcurre en la actualidad una linea aérea
de alta tension.

El proceso de regularizacién de la ARG-18 deberia quedar supeditado al
soterramiento de la citada linea de Alta Tensién, al menos en el tramo correspondiente a
este desarrollo. Consideramos que no es suficiente con la reserva dentro del proyecto de
urbanizacion de un pasillo de terreno para alojar la futura linea subterranea.

Por todo lo expuesto:

SOLICITAMOS:

4. Que teniendo por presentado este escrito, se dignen a admitirlo, tengan por
efectuadas las sugerencias gue en el mismo se contienen y sean tenidas en cuenta
para la emision de los correspondientes Documentos de Alcance.

5. Que se acuerde dar traslado a esta parte, como interesada en razén de los
intereses legitimos que ostenta como asociacion cuyo objeto es la defensa del medio
ambiente, de las sucesivas actuaciones del expediente en curso.

6. Que se rechace esta propuesta de modificacion del PGOU por entender que no
se evallan de forma conjunta los impactos acumulativos y sinérgicos, requiriendo
al ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria a que proceda a tramitar una revision
total del PGOU del municipio actualmente en vigor.
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Ecologistas en Accion de El Puerto de Santa Maria
CIF G11056249 - Teléfono: 956873002

puertosantamaria@ecologistasenaccion.org

www.nodo50.org/ecologistas.puerto

El Puerto de Santa Maria

El Puerto a 11 de junio de 2022

A LA DELEGACION TERRITORIAL DE DESARROLLO SOSTENIBLE EN
CADIZ.
Plaza Asdrubal 6. 32 Planta- 11008 Cadiz

Joaquin Paloma Vega, Javier Ricoy Fernandez y Juan Clavero Salvador, en representacion
de Ecologistas en Accién El Puerto en calidad de coordinador, secretario de urbanismo y
secretario de conservacion de la naturaleza respectivamente, EXPONEN:

El 20 de abril del presente afio recibimos de golpe 13 notificaciones de esa Delegacion en
las que se nos comunica el inicio de la evaluacion ambiental estratégica (EAE) para la
modificacién puntual del PGOU de EIl Puerto de Santa Maria en distintos ambitos del
municipio para la incorporacion al planeamiento urbanistico general de diversas
urbanizaciones ilegales, y se nos da un plazo de 45 dias para aportar sugerencias e
informacién de caracter ambiental para ser tenidas en cuenta para la elaboracion del
Estudio Ambiental Estratégico.

En relacion al Expediente EAE-22/2021. E.A.E ordinaria para la modificacién
puntual del PGOU del Puerto de Santa Maria para la incorporacién al planeamiento
urbanistico general de la agrupacion de edificaciones irregulares existentes en suelo no
urbanizable denominada “LA BELLEZA”, se presentan las siguientes SUGERENCIAS:

SUGERENCIAS DE CARACTER GENERAL:
1.- Antecedentes

Estas modificaciones puntuales del PGOU a la carta pretenden exclusivamente incorporar
al PGOU de 1992 las determinaciones de ordenacion del PGOU de 2012, que fue anulado
por el TSJA y el Tribunal Supremo por carecer de EAE, con el objetivo de legalizar un
conjunto de urbanizaciones que se desarrollaron de forma ilegal en suelo no urbanizable
con el pleno consentimiento y apoyo del ayuntamiento.

Las modificaciones que ahora se tramitan de forma independiente supondrian la
reclasificacion de suelos actualmente no urbanizables. Las modificaciones abarcan los
siguientes dmbitos:

N° Reg. Entrada: 202299906317322. Fecha/Hora: 12/06/2022 19:37:33

Ambito Superficie m? N° Viviendas

Almendro 2 124.723 141
Las Banderas-El Palomar 2 129.407 149
Bella Bahia 163.055 157
Cantarranas 4 36.044 41

Cantarranas 5 18.532 23
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Carretera Sanlucar 2 20.054 26

El Barrero-Hacienda Los Catorce 107.697 124
Hijuela del Tio Prieto 176.135 202
La Belleza 71.584 36
La Oropéndola 3 4.232 9
Montes de Oca 452.682 367
San Antonio 244.602 208
El Chinarral 47.577 74
TOTAL 1.596.324 1.557

Ademas, se estd tramitando otra Modificacion Puntual del PGOU para “redelimitar” el
Corredor Verde, excluyendo las urbanizaciones ilegales existentes en esta zona protegida
como Sistema General de Espacios Libres, y permitir posteriormente su legalizacion.

En el hipotético caso de que se llevaran a cabo todas las modificaciones de unidades para
la regularizacion, que comparten justificacion con la que es objeto de esta modificacion, se
estaria afectando a una superficie de 1.845.711 m2 Un cambio sustancial del modelo
territorial del municipio que obliga a una evaluacion conjunta.

Sugerencia : Por la amplitud de las modificaciones que se tramitan, no pueden
considerarse meras modificaciones, sino que se trata de una revision encubierta, aunque
sea parcial, del PGOU.

Sugerencia : Estas modificaciones puntuales pretenden de forma fraudulenta recuperar el
PGOU del 2012, anulado por el TSJA y el Tribunal Supremo, un PGOU que consagraba
un modelo territorial expansivo, consumidor de recursos naturales no renovables como el
suelo y el paisaje, de alto impacto ambiental y territorial y de imposible gestion y
financiacion de su mantenimiento y de los servicios publicos. También fomentara un
crecimiento de las necesidades energéticas y de agua, y en la generacion de residuos. En
lugar de promover aisladamente una serie de modificaciones del PGOU del Puerto de Santa
Maria, los trabajos deben de centrarse en agilizar los trabajos para la elaboracién de un
nuevo documento urbanistico que disefie un planeamiento general mas sostenible.

.- La evaluacidn de efectos sinérgicos de los impactos ambientales.

Todas estas modificaciones puntuales del PGOU se estan tramitando de forma
independiente, abarcando una superficie de 1.845.711 m?, que supone el 11,75 % en
relacion con los 15.707.856 m? de suelo urbanizado considerado en el PGOU 1992

La tramitacion en paralelo de estas modificaciones del PGOU es un fraude, pues se evalla
su justificacion, motivacion y efectos ambientales de forma independiente, sin tener en
cuenta los efectos acumulativos y sinérgicos.

La pretension de evaluar de forma separada varios proyectos similares y en el mismo
&mbito geogréfico ya ha sido declarado nulo por la jurisprudencia del Tribunal Supremo y
de varios Tribunales Superiores de Justicia.

Sugerencia : Hay que analizar la justificacion, motivacion y efectos ambientales de estas
modificaciones del PGOU conjuntamente, para evaluar sus efectos acumulativos y
sinérgicos.
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.- El fraude de las alternativas

Las alternativas se reducen a comparar tres tipos de situaciones: dejar la situacién como
actualmente, como suelo no urbanizable, recuperar la ordenacion del PGOU de 2012, o
ampliar el &mbito, la edificabilidad y el nimero de viviendas, optandose por esta Ultima, o
sea, la peor. Se trata de premiar a quienes construyen ilegalmente.

No se analiza la alternativa de incluir como suelo urbano no consolidado s6lo aquellas areas
préximas al suelo urbano consolidado que tengan una fécil conexion a las infraestructura
de suministro de agua, luz, transporte asi como redes de saneamiento que no supongan una
recarga para ya el deficiente funcionamiento de la depuradora del municipio.

Siguiendo con la politica de hechos consumados, de entender que el procedimiento de EAE
es un mero tramite para volver a la anulada ordenacion del PGOU del 2012, el anélisis de
alternativas se limita a desestimar la alternativa 0, con el argumento de que ya esta a medio
desarrollar la alternativa 2, que es “sorprendentemente” la elegida.

Y en El Puerto de Santa Maria hay suelos clasificados como urbanizables en zonas sin
valor ecolégico que se encuentran pendientes de desarrollo. Como ejemplo de zonas que
se pueden desarrollar urbanisticamente para la construccion de nuevas viviendas, se pueden
citar:

e LaFlorida es una zona de 82,5 hectareas perfectamente integrada en la trama urbana de
la ciudad, estando gestionada por la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de Andalucia
(AVRA), dependiente de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del
Territorio. Este suelo se declar6 urbanizable con el anterior PGOU de 1992, por lo que
no se entiende su falta de desarrollo, al no existir impedimento medioambiental ni de
ningin otro tipo. De hecho, han sido numerosos los anuncios de los maximos
responsables de la Junta de Andalucia sobre el inicio del desarrollo de esta enorme
barriada, que siempre han quedado en meras proclamas electorales. La Florida esta
dividida en dos sectores. El Plan Parcial del Sector 1 se aprobd el 4 de junio de 2009;
del Plan Parcial del Sector 2 se acaba de aprobar el IAE favorable, lo que abre las puertas
a su aprobacion y desarrollo. Desde 2009 sélo se han construido algunos equipamientos
(colegio y Centro de Salud) pero ni una sola vivienda de las 3.360 previstas, 2.409 de
VPO. Por su ubicacidn, colindante con el casco urbano, y su titularidad pablica, que
elimina las tentaciones especulativas, La Florida deberia haber sido la prioridad en el
desarrollo urbanistico de la ciudad. Pero, desgraciadamente, el ayuntamiento se ha
lanzado a una expansién injustificada fomentando el desarrollo de zonas que se
incluyeron en el PGOU como suelos urbanizables por intereses especulativos de las
empresas promotoras, que adquirieron suelo a bajo precio en la periferia del municipio
para su posterior reclasificacion, o fomentando el urbanismo ilegal en suelos no
urbanizables. Con el desarrollo de La Florida habra una oferta mas que suficiente de
viviendas para las necesidades de una poblacion estabilizada. Esta oferta, y la
rehabilitacion de viviendas en el Casco Histérico, deben ser la prioridad para nuestro
municipio, y no el desarrollo de zonas alejadas del centro urbano y con alto valor
ecolégico, como Rancho Linares o La China.

e “Las Marias”, también colindante con el casco urbano, donde estd prevista la
construccion de 1.200 viviendas, sin que tampoco se haya desarrollado esta
urbanizacion.

e Bahia Alta: en la antigua bodega de San José del Pino, -la urbanizacion “Bahia Alta”,
donde estan previstas 999 viviendas desde hace 15 afios, de las que no se han construido
ni un 10%.
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Sugerencia : el analisis de alternativas es un fraude, ya que se busca avalar la propuesta
del ayuntamiento, recuperando las determinaciones de un PGOU anulado.

Sugerencia : en el analisis de alternativas hay que partir de las necesidades de viviendas
del municipio, y hacer un anélisis comparativo de las zonas més adecuadas para su
ubicacion.

SUGERENCIAS DE CARACTER ESPECIFICO:

1.- VIAVERDE ENTRE RIOS

Circundando en gran parte el perimetro de este sector denominado LA
BELLEZA, se encuentran los terrenos del antiguo trazado del ferrocarril del Puerto a
Sanlucar y que pretenden albergar la futura VIA VERDE ENTRE RIOS una vez que
sean cedidos por ADIF al Ayuntamiento del Puerto de Santa Maria.

Esta circunstancia debe de constar en los proyectos de desarrollo dada la intencién
del ayuntamiento de catalogar estos terrenos como SGEL como asi constaba en el PGOU
anulado.

2.- AFECTACION Y CONTAMINACION DEL ACUIFERO POR LA
PRESENCIA DE FOSAS SEPTICAS.

En la descripcion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo del plan
se reconoce la existencia de fosas sépticas asi como el efecto de las mismas sobre la
tierra y el acuifero. Consideramos que se deben de relacionar el nimero pozos ciegos que
existen en la unidad asi como su localizacion en plano para el control posterior del
sellado.

Igualmente a la hora de establecer las medidas previstas para prevenir los efectos
negativos en el medio ambiente se debe de contemplar la obligacion del sellado de todas
las fosas sépticas de la unidad como condicion para la legalizacién de las construcciones
a las que dan servicio y serd necesario incorporar en todo caso certificado del Area de
Medio Ambiente del sellado de fosas sépticas y pozos ciegos si los hubiere en el
expediente antes de proceder a la legalizacion de la construccién.

Igualmente deber&n contemplarse la ubicacion de los pozos ciegos asi como la
obligacion de su sellado previo a la legalizacion de las construcciones.

3.- PROTECCION DEL CAMALEON.

El camaledn forma parte de la Lista de Especies de Especial Proteccion (LESPE)
en el Catalogo Andaluz de especies amenazadas y en el Libro Rojo de los Vertebrados
amenazados de Andalucia (segun criterios UICN), esta considerada de Riesgo Menor.

El Programa de conservacion y recuperacion del camaledn tiene como objetivo la
conservacion y mejora de las poblaciones de esta especie y sus habitats. Actualmente, los
habitats costeros andaluces albergan las Unicas poblaciones de este peculiar reptil que
existen en Espafia. La unidad de la BELLEZA, se localiza en el ambito de distribucion
recogido en este Programa, siendo por tanto conveniente la adopcion de mejoras para
compatibilizar usos urbanos con la conservacién del camaledn.

A pasar de establecer un diagndstico sobre la situacion del camaledn en la zona,
sin embargo no se establecen las medidas necesarias concretas a la hora de llevar a cabo
los trabajos de urbanizacion para prevenir los efectos negativos que los mismos tengan
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sobre las poblaciones de camaleones ubicadas en las cercanias o parcelas libres de la
unidad.

4.- DETECCION Y CLAUSURA DE POZOS ILEGALES DE EXTRACCION DE
AGUA.

La construccién de viviendas al margen del planeamiento ha generado en el
término municipal la construccién de pozos extractores de agua ilegales, por ello el EAE
debe de contemplar su existencia dado que afecta gravemente a la recarga del acuifero. Se
debe de censar en nimero de pozos extractores de agua y comprobar si existen permisos
y en caso de no haber sido emitido proceder a su clausura previamente a la regularizacion
de la vivienda.

Por todo lo expuesto:

SOLICITAMOS:

1. Que teniendo por presentado este escrito, se dignen a admitirlo, tengan por efectuadas
las sugerencias que en el mismo se contienen y sean tenidas en cuenta para la emision de
los correspondientes Documentos de Alcance.

2. Que se acuerde dar traslado a esta parte, como interesada en razon de los intereses
legitimos que ostenta como asociacion cuyo objeto es la defensa del medio ambiente, de
las sucesivas actuaciones del expediente en curso.

3. Que se rechace esta propuesta de modificacion del PGOU por entender que no se
evalian de forma conjunta los impactos acumulativos y sinérgicos, requiriendo al
ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria a que proceda a tramitar una revision total del
PGOU del municipio actualmente en vigor.
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