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1. INTRODUCCION
1.1. PROMOTORES

Encarga el presente documento el Excmo. Ayuntamiento de Vejer de la Frontera, con CIF.-
P1103900EE y domicilio fiscal en Plaza de Espafia, 1, Vejer de la Frontera (Cadiz), CP.- 11150.

1.2. REDACTOR

El presente documento se redacta por Fernando Vazquez Marin, arquitecto colegiado n°® 4169,
en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla, y domicilio a efectos de notificaciones, en Edificio
Centris, Planta BS- Mddulo 9A, CP: 41940, Tomares, Sevilla.

1.3. OBJETO

La redaccion del Plan Especial surge de la necesidad de dar respuesta a la situacién urbanistica
y legal en la que se encuentra el nacleo de El Palmar, de Vejer de la Frontera.

Es por ello que el presente documento constituye el Plan Especial de adecuaciéon ambiental y
territorial de agrupaciones de edificaciones irregulares del Sector 6 de El Palmar, en desarrollo
de las determinaciones del Decreto-Ley 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas urgentes para
la adecuacién ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en la Comunidad Auténoma
de Andalucia, concretamente estipuladas en su Titulo Il.

Por lo tanto, el objeto de este Plan Especial es detectar las agrupaciones irregulares y adoptar
las medidas pertinentes para la ejecucion de las infraestructuras comunes necesarias para la
implantacion de servicios basicos, que garanticen el cumplimiento de las minimas condiciones
exigibles respecto a seguridad, salubridad, higiene y mejora de la calidad ambiental del &mbito
propuesto donde se ha desarrollo el asentamiento irregular detectado.

1.4. ANTECEDENTES

Debido a la tesitura que se viene desarrollando en El Palmar desde hace décadas, se formuld y
realizé un Estudio Previo para el analisis de la aplicacion del Decreto-Ley 3/2019, con objeto de
sacar conclusiones al respecto de la viabilidad de la aprobacién de Planes Especiales que retinan
los requisitos marcados en dicho decreto.

Tras realizar un analisis historico, territorial, patrimonial, morfolégico y urbanistico del ambito de
El Palmar, el Estudio Previo anteriormente citado definié unas zonas libres de afecciones
sectoriales y urbanisticas en las que es posible desarrollar los Planes Especiales definidos en el
Decreto Ley 3/2019.

En estas zonas, marcadas en el Plano O01 del Estudio Previo, estan condicionas por la densidad
edificatoria y el nUmero de parcelas sin construir existentes, pues como estipula el Articulo 15.4
del Decreto Ley, las parcelas no edificadas permaneceran sin edificacién quedando exentas del
pago de los costes de urbanizacion y, por ende, del acceso a las infraestructuras que se
desarrollen en las determinaciones del presente documento.

Es por ello, que el Estudio Previo propone no uno, sino 16 Planes Especiales que atienden a las
caracteristicas concretas del &mbito, segln sus cuestiones sociales, ambientales, sectoriales,
econdmicas y edificatorias.

La propuesta de delimitar dieciséis Planes Especiales en el ambito de El Palmar se justifica por
la compleja situacion fisica que presenta dicho nucleo, dado que se superponen afecciones
territoriales y sectoriales, la configuracion parcelaria que se estructura en forma de padrones
perpendiculares a la costa, cuestiones socioeconémicas que estan presentes y deben de tenerse
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en cuenta a la hora de delimitar Planes Especiales que pueden ser viables, asi como parcelas
por las que no han transcurrido el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad

urbanistica y el restablecimiento del orden juridico perturbado.

En la siguiente imagen se exponen la delimitacién dichos Planes Especiales propuestos y la

superficie de cada uno, extraida del Plano O03 del Estudio Previo:

SUPERFICIE (m2)
PLAN ESPECIAL 1 195.182.12
PLAN ESPECIAL 2 190.894.51
PLAN ESPECIAL 3 197.179.95
PLAN ESPECIAL 4 191.267.29
PLAN ESPECIAL 5 216.891.71
PLAN ESPECIAL 6 347.522.83
PLAN ESPECIAL 7 377.544.98
PLAN ESPECIAL 8 406.294.40
PLAN ESPECIAL 9 275.543.01
PLAN ESPECIAL 10 191.654.30
PLAN ESPECIAL 11 343.760.22
PLAN ESPECIAL 12 173.328.16
PLAN ESPECIAL 13 146.632.72
PLAN ESPECIAL 14 146.911.26
PLAN ESPECIAL 15 139.494.20
PLAN ESPECIAL 16 85.511.42

Imagen 1. Extracto del Plano O03. Propuesta para la delimitacién de los Planes Especiales S/ DL 3/2019, del Estudio

Previo.

El sector nimero 6 delimita el ambito del presente documento, contando con una superficie

segun el Estudio Previo de 347.522,83 metros cuadrados.
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2. MEMORIA
2.1. IDENTIFICACION Y DELIMITACION DEL AMBITO

El &mbito delimitado en el presente documento enmarca el denominado como Sector 6 del
“Estudio Previo para el andlisis de la aplicacion del Decreto-Ley 3/2019, de 24 de septiembre, en
relacion al ambito de El Palmar (Vejer de la Frontera)”.

A continuacién, se expone una imagen extraida del Plano O03 del Estudio Previo y una ortofoto
con la superposicién de la delimitacién del Sector en cuestion.
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Imagen 2. Extracto del Plano O03. Propuesta para la delimitacion de
Previo.

Por lo tanto, el presente Plan Especial se desarrolla sobre terrenos situados en la zona central
del ndcleo de El Palmar de Vejer de la Frontera.

De forma aproximadamente rectangular y topografia descendente hacia la costa, es decir, de
noreste a suroeste, el ambito del Sector 6 cuenta con una superficie ajustada, tras reciente
estudio topogréfico, de 349.916,33 metros cuadrados (34,99 Ha), presentando los siguientes
linderos:

- Al norte, con la linea tedrica que delimita la Zona de No Afeccién / No Edificacién como afeccion
sectorial producida por la carretera A-2233.

- Al oeste, colindando con el denominado Sector 5, con el Camino de Torre Nueva.
- Al este, colindando con el denominado Sector 7, con el Camino de Guerrero.

- Al sur, con la via sin nombre que conecta el Camino del Cartero y el Camino de Guerrero,
ademas de oftras lindes a parcelas privadas, conformando el limite con los terrenos clasificados
por las Normas Subsidiarias Municipales de Vejer de la Frontera como Suelo Urbano No
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Consolidado y con planeamiento de desarrollo mediante Plan Especial de Reforma Interior,
PERI-1.

Imagen 3. Ambito del Plan Especial del Sector 6 delimitado sobre ortofoto de Google Earth.

La delimitacion de la zona de actuacion del presente Plan Especial se basa en los criterios de
identificacion y delimitacion fijados en el Articulo 11 del DL 3/2019. Es decir, la densidad
edificatoria, como se ve en las imagenes y se desarrollara a lo largo del presente documento,
permite garantizar la viabilidad de la actuacién, asi como la superficie del propio ambito, que
resulta sostenible para la implantacion de las infraestructuras de los servicios basicos urbanos
que aseguren los criterios minimos de salubridad y habitabilidad, asi como su adecuacion
ambiental.

Asimismo, aunque los servicios urbanos planteados en el presente Plan se ajustan al ambito
marcado en él, serd con el desarrollo de los restantes sectores marcados en el Estudio Previo
cuando el nicleo de El Palmar adquiera a todos los efectos las condiciones necesarias para
garantizar su adecuacion ambiental y la consolidacién de las infraestructuras urbanas,
conectadas a las ya existentes, algunas interiores pero mayoritariamente situadas bordeando el
nucleo, como ya se abordé su andlisis en el referido Estudio Previo realizado.

2.2. CLASIFICACION Y CATEGORIA DEL SUELO
2.2.1. Planeamiento Municipal vigente y en tramitacion

El planeamiento vigente que afecta al presente documento esta formado por las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Vejer de la Frontera, aprobado definitivamente el 30
de junio de 2000, Adaptadas Parcialmente a la LOUA con fecha de aprobacién 30 de diciembre
de 2009.
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Las determinaciones que plantea para el nicleo de El Palmar son las siguientes:

- Plan Especial de Reforma Interior (PERI-1): Formado por los Unicos suelos urbanos clasificados
como no consolidados presentes en El Palmar.

- Suelo Urbanizable Sectorizado (SUS): Dos piezas que abarcan la zona norte y central de El
Palmar, estan en condicién de suelos urbanizables sectorizados, esto es, Malcucafia (SUS-6) y
el SUS-5.

- Suelo No Urbanizable: es la clasificacion mas abundante en el &mbito, aunando varias
categorias de este tipo de suelo en él, siendo la que mayor ocupa la del Régimen General, es
decir, se clasifica el suelo como No Urbanizable Comun por legislacién urbanistica, no por
afecciones sectoriales o territoriales.

Una vez analizada la ordenacioén general propuesta para El Palmar, ajustandonos al ambito del
presente Plan Especial, en este hay suelos que forman parte del SUS-5 y otros que estan
clasificados como Suelo No Urbanizable Comun, por lo tanto, es preceptiva su sectorizacion para
desarrollar el presente documento como asi lo ampara el Articulo 11.2 del DL 3/2019, puesto que
el Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado SUS-5 carece de ordenacion detallada aprobada
definitivamente.

> g {i.‘ 4 A % ( O ~"./ W
\\ o 5 VoS /A Y ORI\ AN X'{
Imagen 4. Ambito del Plan Especial del Sector 6 delimitado sobre la clasificaciéon de los suelos segin el planeamiento

general vigente de Vejer de la Frontera, donde se observa en celeste los Suelos Urbanizables Sectorizados (SUS-5), y
Urbanos No Consolidados (PERI 1) en color pardo.

Ademaés del planeamiento en vigor, se encuentra en tramitacion el Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Vejer, aprobado provisionalmente el 3 de septiembre de 2018.

Dicho PGOU mantiene para los suelos afectados por el presente planeamiento la clasificacién
de Suelo No Urbanizable (De caracter rural o natural) y de Suelo Urbanizable, solo que en este
caso le destina la categoria de No Sectorizado, dentro del SUNS-01-El Palmar.

Por lo tanto, el nuevo Plan General que se encuentra en tramitacion no modificaria la posibilidad
en cuestiones urbanisticas del ambito propuesto para el Sector 6 de ser incluido dentro de un
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Plan Especial de adecuacién ambiental y territorial pues no incorpora terrenos que tengan
aprobada ordenacién pormenorizada.

2.2.2. Planeamiento Territorial

En cuanto al marco territorial, a Vejer de la Frontera y el nicleo de El Palmar le es de aplicacién
el Plan de Ordenacion del Territorio de La Janda (Cadiz), aprobado mediante el Decreto
358/2011, de 8 de noviembre.

ElI POT La Janda ordena entre Suelo Urbano y Suelo Urbanizable los terrenos pertenecientes a
El Palmar, coincidiendo dichos ambitos con lo propuesto por las Normas Subsidiarias. Asimismo,
incluye en su clasificacién como “Areas Suburbanizadas con Incidencia Territorial” a toda la parte
sur de El Palmar tras la Dehesa Comunal.

En cuanto al Sector 6, la afeccion territorial es la misma que la producida por el planeamiento
general vigente de Vejer de la Frontera, por lo que permite de igual forma el desarrollo del Plan
Especial que regula el citado DL 3/2019.

2.3. IDENTIFICACION DE LAS PARCELAS Y EDIFICACIONES EXISTENTES, CON
INDICACION DE SUS CARACTERISTICAS BASICAS Y SITUACION JURIDICA

La configuracion parcelaria de El Palmar evidencia una realidad histérica en un espacio
transformado y antropizado por dos actuaciones que han marcado la estructura de la propiedad
que ha llegado a nuestros dias; la actividad originaria de este nucleo de poblacién, la agricultura,
y la actual, destinada mas a residencias vacacionales y turisticas, ocupando el territorio
permanentemente y usandose temporalmente de forma estacional.

De la primera se hereda la estructura de padrones, caminos longitudinales perpendiculares a la
costa, que determinaba el modo de ocupacién de las primeras parcelaciones que colonizaron
agrariamente el territorio entre los afios treinta y cuarenta del siglo pasado y que conllevaban
edificaciones simples para aperos.

Posteriormente y de estos padrones originarios, se han ido trazando nuevos caminos para
acceder a una nueva configuracion de la propiedad ya destinada a usos no agrarios, loteando
las primigenias parcelaciones para el cultivo en divisiones mas pequefias y asociadas a
edificaciones para viviendas y/o fines turisticos irregulares.

Precisamente de esta segunda transformacion del territorio, destinada a usos residenciales, ha
marcado la estructura de la propiedad que llega a nuestros dias, en el que se presenta
parcelaciones de todo tipo y geometrias, surgidas sin licencia urbanistica y por tanto sin
supervision técnica ni cumpliendo los minimos estandares genéricos urbanisticos, pues hay
multitud de fincas con poco frente de fachada y mucho fondo, por ejemplo, o las que si son de
mayor superficie y geometria més regular pero cuentan con varias edificaciones construidas en
ellas a modo de viviendas, evidenciando esto Ultimo especialmente la propiedad proindiviso de
muchas de éstas.

Por lo tanto, excluyendo el suelo publico que forman los caminos perpendiculares a la costa
denominados como padrones, practicamente el resto del ambito es de titularidad privada, con
contadas vias no adecentadas entre parcelaciones irregulares que conectan perpendicularmente
estos padrones y que son también de dominio publico, puesto que muchos otros caminos de
entrada a las fincas son de propiedad privada.

Tras estudio topografico del sector, se contabilizan 196 edificaciones residenciales,
proporcionando por tanto una densidad edificatoria de 5,60 viv/Ha.

Fruto de esta transformacion, ocupacion y construccion ilegal del territorio surge la incoacién por
parte de la administracion competente, es decir, el Ayuntamiento de Vejer, de numerosos
expedientes de disciplina urbanistica.
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En el ambito concreto de El Palmar en el que actla el presente documento, esto es, el Sector 6,
la morfologia de la malla urbana sigue las pautas anteriormente marcadas, si bien especialmente
se concentra en la parte sur del sector, debido a la mayor cercania con la costa y a los limites
con el Suelo Urbano No Consolidado (PERI-1).

En este tramo es donde mas se suceden las divisiones parcelarias con menor geometria formal,
teniendo muchas de éstas incluso el acceso desde un camino interior a dichas parcelas que se
constituiria como lo que podria ser una servidumbre de paso, debido al caracter longitudinal de
gran fondo de este tipo de segregaciones no reguladas de fincas matrices.

Las parcelaciones y edificaciones con expedientes de disciplina incoados, asi como aquellas
sobre las que si sea posible adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y
restablecimiento del orden juridico perturbado, no tendrén acceso a las redes de infraestructuras,
tanto propuestas por el presente Plan como existentes, segin queda establecido en el Articulo
11.3 del DL 3/20109.

Para poder adoptar medidas de proteccion de la legalidad urbanistica y restablecimiento del
orden juridico perturbado, las edificaciones irregulares que hayan cometido alguna infraccion
urbanistica deben de situarse en un plazo inferior a 6 afios desde su completa terminacion, segun
lo dispuesto en el Articulo 153 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA).

Por lo tanto, las edificaciones que puedan demostrar que estan construidas y terminadas en un
periodo superior a los 6 afios desde la fecha de redaccion del presente plan, podran acogerse a
las medidas y actuaciones contenidas en el presente Plan Especial, asi como realizar las obras
autorizables permitidas que se establezcan, previo reconocimiento de éstas edificaciones al
régimen de asimilado a fuera de ordenacion.

La mayoria de las edificaciones que se encuentran en el &mbito poseen un nivel de conservacion
y construccion basico, destinadas principalmente al uso residencial de segundas viviendas, o
para uso turistico. Puesto que se han construido sin licencia urbanistica y por ello sin el
seguimiento técnico y juridico que garantiza la tramitacién ordinaria para construcciones de este
tipo, carecen en su mayoria de las idoneas condiciones técnicas, de salubridad y habitabilidad,
aumentandose con la imposibilidad de tener servicios urbanos a los que conectarse.

Al no haber infraestructuras urbanas, esto conlleva a acceder a dichos servicios basicos de forma
auténoma, con gran impacto para el medio, puesto que por ejemplo las aguas residuales se
evacuan a fosas sépticas, que carecen del debido seguimiento y limpieza al no estar reconocidas
dichas edificaciones, o0 a extraer el agua de acuiferos mediante la multitud de pozos que se
encuentran el &mbito, como se observa en el estudio topogréfico realizado, siendo no potable
para su consumo doméstico.

2.4. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

En la siguiente tabla se muestra la estructura de la propiedad y del suelo de las parcelas y
edificaciones presentes en el ambito delimitado en este documento. Como se puede observar,
las parcelas estén identificadas con un nimero de finca que corresponde con el mostrado en el
plano de Estructura de la Propiedad adjunto en la documentacion gréafica. El nUmero de orden
identifica numéricamente a cada propietario, debido a la compleja situacién que presenta El
Palmar al poseer gran parte de las parcelas catastrales multiples titulares.

Ademas, afiadir las siguientes notas:
*  No de identificacion de finca con superficie fuera del sector.
**  Superficie catastral total de la finca que posee parte de ésta fuera del sector.

**  Superficie catastral de la finca incluida dentro del &mbito del sector. Esta superficie es la que
cuenta a efectos de coémputo de porcentajes de propiedad de cada finca respecto al sector.
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— %
Superficie
No No REFERENCIA % TITULARIDAD
Orden | FINCA CATASTRAL Ca(triszt)'a' SUPERFICIE TIULAR GRTASTRAL DE LA
PARCELA
1 12.354 FERNANDEZ MOYA MANUEL 33,33
2 | 153* | 11039A033001530000RH 255% | FERNANDEZ MOYA FRANCISCA DE PAULA 33,33
8.623 +
3 FERNANDEZ MOYA CONCEPCION 33,33
100
4 12.059 LOPEZ PAREJA JUANA (HEREDEROS DE) | |currucrn
5 FERNANDEZ LOPEZ MANUEL 25% NP
FERNANDEZ LOPEZ FRANCISCO
154+ | 11039A033001540000RW 2,47% X
6 8.374 ° | (HEREDEROS DE) 25% NP
7 FERNANDEZ LOPEZ LEONOR 25% NP
8 FERNANDEZ LOPEZ JUAN 25% NP
16.100 **
9 | 198* | 11039A033001980000RF 350% | HIJOS DE ANA ARAGON GALLARDO, SL 100,00
11.843 **
16.550 **
10 | 199+ |11039A033001990000RM 3.69% | MOLINA FERNANDEZ FCA. MARIA OLIVA 100,00
12.495 **
1 GARCIA FERNANDEZ ISABEL 50,00
155 | 11039A033001550000RA | 38.523 11,37%
12 GARCIA FERNANDEZ MANUEL 50,00
13 DOBOLO ROA ALEJANDRA NIEVES 71,22
14 UTRERA FERNANDEZ SEBASTIAN 3,77
15 UTRERA FERNANDEZ JUANA 3,77
16 UTRERA FERNANDEZ JOSE 3,77
18 UTRERA FERNANDEZ JUAN MARIA 4,83
19 LIGERO FLORES FRANCISCA 3,29
197 | 11039A033001970000RT | 33.177 9,79%
20 MELERO UTRERA ARMANDO 3,29
21 CORRALES MANCHERIO GEMMA MARIA 1,55
22 CANTIZANO CALDERON JUAN FRANCISCO 1,50
23 RUIZ RODRIGUEZ LUIS 0,75
24 LAGO TENORIO JOSE MARIA 075
25 ALPRESA GAMEZ FRANCISCA 075
26 MURNOZ GUERRERO ISABEL 33,33
27 MUROZ GUERRERO MANUEL 33,33
157 | 11039A033001570000RY | 11.298 3,34% =
28 GONZALEZ MUNOZ BARTOLOME 16,66
29 GONZALEZ MUROZ CRISTINA 16,66
30 GONZALEZ MONGE JESUS 7,64
CONTERO DE LA FUENTE MAGDALENA
81 HROS. DE) 7.64
156 | 11039A033001560000RB 2114 0620 |(HROS.
32 MURNOZ ALFEREZ MANUEL (HROS. DE) 64,55
33 FUENTES ARIZA MARIA ISABEL 6,77
34 | 672 | 11030A033006720000RG 483 0,14% | LOPEZ PARRADO JOSEFA 100,00
35 | 671 | 11039A033006710000RY 249 007% | GONZALEZ GOMEZ MIGUEL 100
RIOS GRACIA FRANCISCO 50,00
36 | 674 | 11039A033006740000RP 490 0,14%
GALLARDO PERAL ANTONIA 50,00
RELINQUE GOMAR JOSE 26,80
37 | 1005 | 11039A033010050000RL 3.863 1,14%
RODRIGUEZ GUERRERO JUAN JOSE 21,85
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RODRIGUEZ GUERRERO MANUELA 21,85

MAURI BARBERO DIONISIO 10,72

MORILLO SANCHEZ ROSA 8,04

MORENO GARCIA CONCEPCION 5,36

ALANIS GARCIA MANUEL 5,36

MUNOZ ALFEREZ LUISA ISABEL 41,01

ANDERL RALPH 18,76
38 1006 11039A033010060000RT 3.865 1,14% ROMERO SAEZ JOSE LUIS 26,81

GARCIA MARIN LUIS 6,71

BERNAL RODRIGUEZ MARIA DOLORES 6,71
39 SANCHEZ MONROY ROSARIO 9,30
40 ZIPPERMAYR MICHAEL GREGOR 8,98
41 MORALES SANCHEZ ANTONIA MARIA 9,00
42 GONZALEZ ROMERO JOSE JOAQUIN 7,78
43 BLANCO VERA MARIA LUISA 7,73
44 TORRENS MARSILLACH JAIME 9,29
45 TOSCANO SANCHEZ TERESA 8,87
5 194 11039A033001940000RQ 11.512 3,40% BLANCO CABELLO PEDRO 7.73
a7 LOZANO MONTERO FRANCISCO 7,71
48 BLANCO VERA JUAN ANTONIO 7,58
49 MEDINA MORENO MARIA ANGELES 7,17
50 MARTIN GARCIA ANTONIO 4,42
51 SANTOS JIMENEZ LEANDRO 2,21
52 LIMONES ARROYO ROSARIO 2,21
53 MESA GARCIA ANTONIO LUIS 12,50
54 CARDONA FORTES ARMANDO JESUS 6,25
55 BOHORQUEZ ROMERO JOSE JESUS 6,25
56 HERNANDEZ DE PABLO RAUL 6,25
57 REYES GALLARDO ANTONIO 3,12
58 CLAVERO ORTEGA MARIA DEL ROSARIO 1,57
59 PACHECO GUTIERREZ RAFAEL 1,56
60 195 11039A033001950000RP 7.806 2,30% HIDALGO GARCIA MANUEL MARIA 6,25
61 ROSADO PINEDA JUAN MANUEL 6,25
62 BARBA RODRIGUEZ JORGE 6,25
63 JIMENEZ TAGUA DIEGO 6,25
64 GUTIERREZ SERRANO ANTONIO 6,25
65 ZURERA PEREZ JOSE 6,25
66 MARCHAN SARMIENTO BEATRIZ 12,50
67 ELSTON PAUL HOWARD 12,50
68 196 11039A033001960000RL 8.675 2,56% LOBON MARIN FRANCISCA (HROS. DE) 100,00
69 SANCHEZ ROMERO ANTONIO 50,00
70 JENS FOELL 6,88

645 11039A033006450000RF 3.928 1,16%

71 MOLINA PEDRERO RICARDO 26,82
72 ESCARCENA SABAN ARCADIO JAVIER 9,42
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73 HERNANDEZ DE PABLO RAUL 6,68
74 GOMAR ROSADO ANTONIA 50,00
U02 | 4614902TF2144F0000ZQ |  32.800 9,68%
75 DIEGO CANTILLO NAZARIO (HROS. DE) 50,00
76 LOPEZ MUNOZ ISABEL 25,00
77 LOPEZ MUNOZ FRANCISCO 15,96
78 LOPEZ MUNOZ ROSARIO 13,71
79 BARRERA GRARA DAVID 11,28
80 | UOL | 4614901TF2144F0000SQ |  11.708 346% | TRIGUEROS TESON ANTONIO MIGUEL 917
81 CASTRO VILLALBA FERNANDO 9,04
82 REY BARROSO MARIA LUISA 5,38
83 REY BARROSO JUAN JESUS 5,38
84 LOPEZ MUNOZ MANUEL (HEREDEROS DE) 5,06
GUERRERO DE GOMAR MANUEL
0,
85 | U28 | 4614928TF2144F0001KW 6.750 199% | EREDEROS DE) 100,00
86 | U27 | 4614927TF2144F00010W |  5.116 151% | GUERRERO GOMAR FRANCISCO 100,00
87 | U26 | 4614926TF2144F0000XQ 7.964 2,35% | GUERRERO GOMAR ANTONIO 100,00
88 GUERRERO DE GOMAR JOSEFA Y OTROS 74,52
89 SENFFT VON PILSACH MAXIMILIAN 6,37
90 | U25 |4614925TF2144F0001FW 6.274 1,85% | GODOY ELVIRA MARGARITA 6,37
91 RODRIGUEZ BARBA JUAN 6,37
92 MORA-FIGUEROA MALPICA M2 DEL PILAR 6,37
93 DIEGO GUERRERO JUANA 50,00
U24 | 4614924TF2144F0001TW 6.498 1,92%
94 DIEGO GUERRERO SEBASTIANA 50,00
95 | U22 | 4614922TF2144F00000Q 843 025% | GUERRERO RUBIO EMILIANA (HROS. DE) 100,00
MANZORRO MORAGA JOSE ANTONIO 50,00
96 | U23 | 4614923TF2144F0000KQ 828 0,24%
RODRIGUEZ BERMUDEZ JOSEFA 50,00
97 NUREZ GARCIA JOSE (HEREDEROS DE) 50,00
U51 | 4614951TF2144F0000TQ 6.538 1,93%
98 LOPEZ MOLINA ROSARIO (HROS. DE) 50,00
99 “En investigacion GERENCIA DEL CATASTO” 29,83
100 VEGA PEREZ MARIA DEL CARMEN 4,51
101 DOBLADO FERNANDEZ FRANCISCA 11,56
102 MARCHAN VENTURA ANTONIO MARIA 11,90
U21 | 4614921TF2144F0001QW |  6.880 203%  [QUINTELA FERNANDEZ MARIA DEL
103 5,95
CARMEN
104 LARA RODRIGUEZ JUAN RAMON 5,95
105 PAREJA GIL MANUELA 5,95
106 SANCHEZ LEIVA GASPAR (HROS. DE) 5,95
107 SANCHEZ MOLINA JUANA 50,00
U03 | 4614903TF2144F0000UQ |  16.259 4,80%
108 SANCHEZ MOLINA JOSE 50,00
109 | UO4 |4614904TF2144F0000HQ 10.471 3,09% | FERNANDEZ PACHECO ANTONIA 100,00
110 FERRERO GOMEZ MANUEL 13,33
111 GUERRA CUESTA GUILLERMO RAFAEL 12,17
112 | U37 | 4614937TF2144F0001EW 5.618 1,66% | GUERRA CUESTA MANUEL JOSE 12,17
113 TORRES PEREZ NURIA 12,17
114 MARTIN GARCIA VICTOR RAFAEL 11,98
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115 BARRIOS REDONDO DOLORES TEOFILA 6,42
116 ROSA PAREJA ANGEL 6,13
117 CUBERO CABRERA JOSE ANTONIO 6,13
118 GUERRERO PERALTA JUAN 13,04
119 5.147 * CHICA NUNEZ JUAN 50,00
U19* | 4614919TF2144F00000Q 0,78% —
120 2.633 NUNEZ MELERO MANUELA 50,00
121 5.125 ** REYES CALLADO MANUEL 20,00
122 RODRIGUEZ GARCIA MARIA ALICIA 5,00
123 UGAL CUENCA JOSE MARIA 5,00
124 APARICIO HERRERA SOLEDAD 5,00
125 MONTES ROMERO MIGUEL ANGEL 5,00
126 VIRUES MUNOZ JUAN 5,00
U18* | 4614918TF2144F0001QW 0,74%
127 2.496 *** OLIVA DOMINGUEZ JUANA 5,00
128 MUNOZ RAMIREZ MANUELA 20,00
129 CASTRILLON CASTRILLON JOAQUIN 10,00
130 TRISTAN OSTA OBDULIA MARGARITA 10,00
131 LEON GONZALEZ FRANCISCO 5,00
132 MUNOZ SALAZAR MARIA DEL CARMEN 5,00
133 2.189 ** AMAYA LOBATON JUANA (HEREDEROS DE) 37,37
U48* | 4614948TF2144F0001YW 0,55%
134 1.851 * VISO, SA 62,63
7.868 **
135 | U16* | 4614916TF2144F0000TQ 1,53% SANCHEZ GIL ROSARIO (HEREDEROS DE) 100,00
5.199 ***
136 7.113 % SANCHEZ ALTAMIRANO MARIA DOLORES 33,33
137 MATAS JIMENEZ FRANCISCA TERESA 20,69
138 | U15* | 4614915TF2144F0000LQ 0,59% SANCHEZ GUERRERO MANUEL RAUL 16,67
1.991 *
139 SANCHEZ GUERRERO MARIA JOSE 16,66
140 SANCHEZ ALTAMIRANO ANTONIA 12,65
141 ARAGON GUERRERO FRANCISCA 50,00
U06 | 4614906TF2144F0000AQ 2.904 0,86%
142 ARAGON GUERRERO MAGDALENA 50,00
143 FERNANDEZ PACHECO ANTONIA 50,00
U07 | 4614907TF2144F0001ZW 2.318 0,68%
144 GUERRERO FERNANDEZ JOSE MANUEL 50,00
145 GIL GARCIA JAIME 50,00
U08 | 4614908TF2144F0000YQ 2.050 0,61% MARTINEZ MUNOZ-CRUZADO MARIA DEL
146 50,00
CARMEN
147 U09 | 4614909TF2144F0001HW 2.140 0,63% GUERRERO BARROSO MANUEL 100,00
148 Ull | 4614911TF2144F0001UW 2.196 0,65% VIANA FERNANDEZ RAUL 100,00
GUERRERO ARARIAZA ANTONIA
{)
149 Ul2 | 4614912TF2144F0001HW 4.341 1,28% (HEREDEROS DE) 100,00
150 QUERO MORENO JOSE 8,35
151 28290 LAS ROZAS DE MADRID 20,00
152 TRIPALMAR SL 20,00
153 U13 | 4614913TF2144F0000QQ 5.342 1,58% GUERRERO PERALTA FCO. (HROS. DE) 11,65
154 LUENGO MARTINEZ ROSARIO 10,00
155 ARAGON GUERRERO JOSE MANUEL 10,00
156 ARAGON GUERRERO JUAN ANTONIO 10,00
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157 LUENGO MARTINEZ FRANCISCO JAVIER 5,00
158 RODRIGUEZ MARCIA MARIA ISABEL 5,00
159 QUERO RODRIGUEZ JOSE ANTONIO 2,78
160 QUERO RODRIGUEZ ALVARO 2,78
161 QUERO RODRIGUEZ MARIA ANGELES 2,78
162 GUERRERO ARAGON JOSE 15,74
163 GUERRERO ARAGON FRANCISCA 8,89
164 GUERRERO GIL ANA 6,03
165 GIL FLOR ANA MARIA 9,15
166 ACOSTA ALGABA MANUEL 6,04
167 DOMINGUEZ RAMOS SARA 6,04
168 RUIZ MUNOZ MARIO 5,83
169 CASTANEDA MARTIN MARIA JOSE 3,62
170 MOLINA SAAVEDRA JOSEFA 3,03
171 ANTONY GARCIA JUAN CARLOS 3,02
172 u14 4614914TF2144F0001AW 8.591 2,54% BAOS GOMEZ LUCIA 3,02
173 SEDENO MORENO MIGUEL 3,02
174 FERNANDEZ PORTES EMILIO 3,02
175 CARMONA CONEJO MARIA DOLORES 3,02
176 FRANCO FERNANDEZ JOSE LUIS 3,02
177 PERALTA FRAIDIAS JUAN 3,02
178 FERNANDEZ REYES MARIA 3,02
179 SAEZ HERRAEZ ANA MARIA 3,02
180 LARIOS SANZ ISIDORO 3,02
181 RISCO ABELLAN MARIA DEL CARMEN 3,02
182 RUBALCABA BURRERO JOSE 2,41
183 GUERRERO BARROSO PEDRO 20,00
184 GUERRERO BARROSO MANUEL 20,00
185 u1o0 4614910TF2144F0000BQ 333 0,10% &%i%%i%%gg?;oso DOMINGO 20,00
186 GUERRERO BARROSO SEBASTIAN 20,00
187 GUERRERO BARROSO DOLORES 20,00
188 u53 4614953TF2144F0000MQ 264 0,08% GUERRERO BARROSO MANUEL 100,00
189 u54 4614954TF2144F00000Q 211 0,06% GUERRERO BARROSO PEDRO 100,00
190 uUs5 4614955TF2144F0000KQ 353 0,10% GUERRERO BARROSO DOLORES 20,00
191 U56 4614956 TF2144F0000RQ 658 0,19% GUERRERO BARROSO PEDRO 100,00
192 us7 4614957TF2144F0000DQ 690 0,20% MAYR SCHNEIDER MARION 100,00
193 us8 4614958TF2144F0000XQ 297 0,09% GUERRERO BARROSO SEBASTIAN 20,00
TOTAL 338.723,00 100,00%
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2.5. INFRAESTRUCTURAS VIARIAS Y DE SERVICIOS EXISTENTES

En el ambito de El Palmar se suceden una serie de infraestructuras territoriales y relativas a los
servicios urbanos basicos que, debido a las zonas de suelo urbano o urbanizable ya presentes
en El Palmar, estructuran una red que puede servir de guia para las futuras actuaciones que se
propongan en el desarrollo de las conclusiones contenidas en el Estudio Previo realizado para la
redaccion de los Planes Especiales de Adecuacion Ambiental y Territorial surgidos a través del
Decreto Ley 3/2019. Las que afectan, debido a su proximidad o importancia, al ambito del
presente documento relativo al Sector 6, se desglosan y describen a continuacion.

2.5.1. Infraestructuras Viarias

Al norte del Sector 6 objeto del presente Plan Especial, discurre delimitando el ndcleo de El
Palmar la carretera Autonémica A-2233, incluida dentro de la Red Complementaria de Carreteras
de Andalucia.

Esta carretera es de suma importancia para el ambito, puesto que, aunque no discurre por él, si
fija su limite norte la Zona de Afeccion y la de No Edificacion de 50 metros medidos a cada lado
desde la Arista Exterior de Explanacién (AEE) y la Arista Exterior de la Calzada de esta via
comarcal, como se estipula en los Articulos 55y 56 de la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras
de Andalucia.

Desde esta via, surgen caminos adecentados, los ya explicados padrones, algunos de ellos sin
asfaltar o con una pavimentacion en mal estado de conservacion y carentes de cualquier
sefializacién o servicios publicos, que cruzan todo El Palmar y la conectan practicamente con la
linea de costa, puesto que paralela a ésta discurre la denominada como “Paseo Maritimo”, que
si se encuentra asfaltada, aunque sin acerado y con un alumbrado pablico minimo.

Por otro lado, y como ya se ha comentado anteriormente en el documento, perpendiculares a su
vez a estos padrones discurren caminos que los conectan, aunque bastantes de estas vias
rurales son de titularidad privada al haberse construido dentro de los propios limites de las fincas
para dar servicio a las irregulares divisiones y parcelaciones que se han producido especialmente
en los ultimos afios.

Particularmente en el ambito del presente Plan Especial, se encuentran los padrones
denominados como “Camino de Torre Nueva” y “Camino de Guerrero”, que delimitan el sector a
oeste y este, respectivamente.

2.5.2. Infraestructuras de servicio
a) Abastecimiento

Por la carretera autondmica A-2233 al norte del Sector discurre la Red General de
Abastecimiento de la Zona Gaditana, dirigiéndose hacia Barbate, y que a su vez se abastece de
un Depésito de 9.750 m® situado en las cercanias de la carretera A-2233 a la altura donde se
encuentra la Dehesa Comunal.

Junto a este depdsito, se encuentra otro de menor tamafio de 2.600 m?, que abastece a la otra
red de agua potable que pasa por la citada carretera, conocida como “Red Principal Urbana” y
que se dirige desde dicho depésito hacia Los Cafos y Zahora.

Es en esta Red Principal Urbana, al entroncar con la A-2233, desde donde sale el Unico colector
de abastecimiento interior que transita por el nicleo de El Palmar, consistiendo en una tuberia
de polietileno de 160 mm de didmetro, introduciéndose junto a la Dehesa y bifurcandose en el
Paseo Maritimo para recorrelo tanto hacia el norte como hacia el sur.

Por otro lado, y debido a que en El Palmar se encuentran zonas de suelo urbano no consolidado
y otras de suelo urbanizable, hay una serie de infraestructuras de abastecimiento que o bien ya
se encuentran en tramitacion, o estan propuestas. Esta informacién se puede extraer del PGOU
de Vejer de la Frontera aprobado provisionalmente en 2018, sin que de ningln modo sea una
informacion vinculante y concluyente:
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Dichas redes tanto en tramitacion como propuestas trazadas por el Sector 6 0 su entorno mas
proximo son las siguientes:

- Colector de @400 de fundicion ddctil en tramitacion que discurre por el Camino de torre Nueva
hasta alcanzar la carretera A-2233 y continuar hasta donde se encuentran los depésitos de agua
anteriormente mencionados.

- Colector de @150 de fundicién dictil en tramitacién que discurre practicamente junto al limite
sur del Sector, sirviendo a modo de bifurcacién del anteriormente mencionado.

- Colector de @300 de fundicién ductil que cruza el Sector 6 justo en su zona central,
practicamente por el limite de los suelos urbanizables SUS-5. Esta red se propone por parte del
PGOU de 2018 aprobado provisionalmente, continuando con una disminucion de su diametro a
@250 por el viario que limita el &mbito en su lado este, es decir, Camino de Guerrero. Esta Ultima
red vuelve a conectarse, formando un anillo, a la red en tramitacion de @150.

Aungue se proponen y se encuentran en tramitacion bastantes canalizaciones secundarias de
abastecimiento de fundicion ductil, especialmente en los terrenos de suelo urbano, no hay
ninguna que transite por el sector objeto del presente documento.

Deposito, | | | Depdsio
s750m

2600

Imagen 5. Extracto del Plano 114. Infraestructuras Existentes y Potenciales. Abastecimiento, del Estudio Previo, con la
superposicion de la delimitacion del Sector 6.

b) Saneamiento

Con la informacién que se dispone, El Palmar no posee una red general urbana de saneamiento,
no obstante, se encuentra en tramitaciéon una malla de colectores de evacuacién de aguas
residuales que se articula mediante un colector de impulsion de @300 en sentido a la EDAR San
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Ambrosio, depuradora que se encuentra en tramitacién, en el término municipal de Barbate, y
que discurre por la via A-2233.

En el proyecto de construccién de la EDAR San Ambrosio se incluye una Estacion General de
Bombeo, capaz de concentrar todos los vertidos de El Palmar y conducirlos mediante un colector
general a la citada EDAR.

Ademas, también se encuentra en tramitacion en los terrenos de suelo urbano no consolidado,
desarrollados mediante el llamado PERI-1, una red principal de colectores urbanos de didmetro
500 y 600 mm, que recogen las aguas residuales de ramificaciones secundarias de menor
didmetro.

Al igual que en las infraestructuras de abastecimiento, debido al caracter informativo de la
documentacion facilitada para este andlisis, no se considera que ésta sea de ningln modo una
informacion vinculante y concluyente, pero si sirve a modo de vision general para tener en
cuenta.

En cuanto a las infraestructuras propuestas por el PGOU de 2018, se resumen de la siguiente
forma:

- Canalizacion Principal de saneamiento de funcién ductil que une parte de “La Chanca’,
agrupacion de viviendas al sur de la Dehesa Comunal, con el suelo urbano no consolidado.

- Canalizacién secundaria de saneamiento que constituye una red en espina de pez para recoger
las aguas residuales de las zonas marcadas por el PGOU de 2018 como suelos urbanizables,
conectandose dicha red a la secundaria que se encuentra en tramitacion y dentro del PERI-1.
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Imagen 6. Extracto del Plano 115. Infraestructuras Existentes y Potenciales. Saneamiento, del Estudio Previo, con la
superposicion de la delimitacion del Sector 6.
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c) Infraestructura Eléctrica

La infraestructura eléctrica presente en El Palmar se considera de escasa entidad, con varios
centros de transformacion existentes y varios previstos segin el PGOU aprobado
provisionalmente de 2018.

Estos Centros de Transformacion se conectan entre si por redes aéreas de Media Tension,
puesto que no existe canalizaciones enterradas en todo el ambito de El Palmar. Estos centros, y
su ubicacién segun la clase de suelo, son los siguientes, con la denominacion contenida en el
PGOU citado y sin que sea concluyente:

- Situados en Suelo Urbano No Consolidado (PERI-1): Centro de Transformaciéon Torrenueva
- Situados en Suelo Urbanizable: Centros de Transformacién Lomo 3y Lomo 1

- Situados en Suelo No Urbanizable: Centros de Transformacién Marcucafia, Lomo 2, Camping
El Palmar, Dehesa El Palmar, Coop. Palmar y Gasolinera El Palmar.

Ademads, hay una serie de Centros de Transformacién propuestos para dar cobertura a los
terrenos clasificados como Suelo Urbano No Consolidados unidos por una red enterrada de
Media Tension, que se conectara a otra aérea que sale de El Palmar hacia la Subestacion
Eléctrica Conil.

En el ambito del presente Plan Especial, el Sector 6, esta presente Unicamente el Centro de
Transformacion “Lomo 1” situado practicamente en su limite suroeste. No obstante, hay dos CT
cercanos al ambito, los denominados Lomo 2 al noroeste y “Camping El Palmar” al este, justo en
el limite del Sector 7 con el 8, segln la divisién y denominacion contenida en el Estudio Previo
realizado.

Respecto al alumbrado publico, es inexistente en el ambito de actuacion del Plan Especial,
estando presente Unicamente en todo El Palmar en el Paseo Maritimo.
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Imagen 7. Extracto del Plano 116. Infraestructuras Existentes y Previstas. Red de Media Tensién, del Estudio Previo, con
la superposicién de la delimitacién del Sector 6.

Segun informacion facilitada al Ayuntamiento por la compafiia suministradora, por en ambito de
actuacion se encuentra una red principal aérea de Media Tension, que lo cruza practicamente
en su limite con el Suelo Urbano Consolidado (es decir, al sur del Sector 6) y una serie de
tendidos eléctricos secundarios que cruzan de igual modo el sector y recorren paralelamente y
practicamente en todo su trazado al Camino de Torre Nueva y el Camino de Guerrero.

d) Infraestructuras de Comunicaciones Electrénicas

Segun la informacion de la que se dispone y en consonancia con lo dispuesto por el PGOU de
2018, no existen infraestructuras de telecomunicaciones de red fija y moévil en todo el ambito de
El Palmar, previéndose en el documento de aprobacion provisional una red principal de
telecomunicaciones y dos armarios de distribucion que dotan a los Suelos Urbanos y
Urbanizables propuestos en este Plan General, teniendo de igual manera en cuenta lo
comentado en apartados anteriores en cuanto a no ser informaciéon vinculante pues no se
encuentra ejecutada.
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Imagen 8. Extracto del Plano 117. Infraestructuras en Tramitacién. Red de Telecomunicaciones, del Estudio Previo, con
la superposicién de la delimitacién del Sector 6.

2.6. MEJORAS SOBRE INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES Y PROPUESTA DE NUEVOS
VIARIOS Y SUMINISTROS DE SERVICIOS BASICOS

2.6.1. Red Viaria

El estado de deterioro de la red viaria hace necesario la intervencion en ésta puesto que, aunque
los caminos que componen los lindes del sector, Camino de Guerrero y Camino de Torre Nueva,
se encuentran asfaltados, es necesario una regularizacion pues la insercion de los suministros
basicos modificara el estado actual y se aprovechara para adaptar estas calles/caminos a los
estandares de urbanizacion.

Para ello, se tiene en cuenta las disposiciones estipuladas en el PERI-1 para actuar en
consonancia y el resultado final presente un nicleo homogéneo. Es decir, para la pavimentacion
de las vias existentes se opta por un sistema de hormigén “verde” con malla incorporada. Estos
adoquines se colocan separados entre si dejando las juntas abiertas para facilitar su
permeabilidad.

La colocacion consta de:
- Explanada mejorada de 15 cm de espesor.

- Sub-base granular de 25 cm de espesor.
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- Base de grava-cemento de 20 cm de espesor.
- Capa de arena de 7 cm de espesor.
- Adoquin.

Esta propuesta se motiva, ademas de seguir las directrices del PERI 1 y conseguir una actuacion
unitaria para todo el ambito de El Palmar, por la capacidad de filtracion al terreno y el minimo
impacto ambiental y paisajistico, logrando una mimetizacién con el entorno rdstico y maritimo
que tanto caracteriza a esta zona.

Ademas, se crea una Unica calzada compartida por peatones y vehiculos, sin la necesidad de
bordillo ni acerado, dado que el conjunto queda sujeto mediante una malla de polipropileno
estabilizadora. Las juntas se rellenan posteriormente de arena y gravilla.

Esta solucién ademas consigue crear un trazado continuo y absorber los diferentes anchos que
se suceden en estos caminos que van desde la carretera A-2233 al frente litoral, creando una
zona compartida para vehiculos y peatones, con ancho fijo, y una exclusivamente peatonal, a
cada lado de la compartida, que vaya adaptandose a las diferentes alineaciones de parcelas que
nos encontramos a lo largo de estos padrones originarios.

2.6.2. Red de Abastecimiento

Se propone una red de nueva ejecucion de abastecimiento de agua potable en la que el disefio,
eleccion de materiales y la ejecucion seguiran las prescripciones, determinaciones y detalles de
la compafiia suministradora.

Las canalizaciones se proyectaran por el viario y cerrando circuito hidraulico, empleando tuberias
de polipropileno PE 9160 de 10 atm, salvo que el posterior calculo exhaustivo en la ejecucion y
la compafiia suministradora determinen cualquier otro tipo de material y dimension.

La red de abastecimiento se disefia en anillos cerrados con llaves en todos los cruces (valvulas
de compuerta), de forma que se pueda independizar en sectores y disponer de servicios
alternativos.

La actuacion sera abastecida de agua potable mediante un suministro que discurra paralelo a la
A-2233y la conduccion de alta del Consorcio, con una estimacion de un ramal de fundicién ductil
de 300 mm de didmetro, salvo que por céalculo en etapas posteriores se certificara una mayor
dimensidn, conectandose éste al depdsito llamado “Costa” de unos 9.000 m?, y que se encuentra
en las cercanias de la carretera A-2233 a la altura de la Dehesa Comunal.

Esta conexion al deposito debera realizarse desde el nudo de distribucion situado a la entrada
del depdsito Costa, donde se habra que ejecutar una nueva conexion, en la salida de El Palmar.
Junto a la citada conexion con salida de didmetro 300 mm, habra que instalar una arqueta con
contador mecanico homologado y otra con una valvula reductora de presion y limitadora de
caudal, asi como una valvula de seccionamiento con desagiie aguas arriba y una ventosa aguas
abajo.

Las previsiones de consumo seran de 300 litros/habitantes/dia y 2,4 habitantes/vivienda,
estimacion segun la Orden de 29 de septiembre de 2008, por la que se regula el coeficiente
aplicable para el calculo de crecimiento poblacional derivado de las viviendas previstas en los
instrumentos de planeamiento urbanistico.

2.6.3. Red de Saneamiento

El drenaje de las aguas pluviales se resuelve de forma natural al terreno, gracias a los materiales
porosos propuestos en la pavimentacion del viario asegura la correcta filtracion al terreno y de
esta manera conservar lo maximo posible los valores naturales, rasticos y litorales que posee el
nucleo de El Palmar.
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Tanto por el motivo expuesto en el parrafo anterior, como por hacer viable social y
econémicamente la actuacion, no se proponen redes de saneamiento, sino que serd cada
edificacion residencial la que cuente con una fosa séptica, debidamente aislada y cuya limpieza
se produzca de forma periédica por una empresa de mantenimiento, para su correcto
funcionamiento. El control de este mantenimiento, puesta en funcionamiento y estanqueidad
deberan ser controlados por los servicios municipales de Vejer de la Frontera, necesitandose de
su justificacién para la tramitacion del reconocimiento individual de la situacion de asimilado a
fuera de ordenacion de cada vivienda.

2.6.4. Infraestructura Eléctrica

Por el nicleo de El Palmar se encuentran lineas aéreas de media tension. En las zonas donde
entren en el espacio del &mbito del presente Plan Especial se propone su soterramiento, pasando
por cuatro centros de transformacion proyectados y volviendo nuevamente a la red area. Los
centros de transformacion se ubicaran en espacio publico o parcelas no edificadas, tal y como
permite el DL 3/2019 y se disefian de construccion tradicional o prefabricados y con capacidad
los cuatro para albergar un transformador de 630 kVa o dos dobles de 400 kVA, segun estime
oportuno el célculo concreto que se realice para su ejecucion, garantizandose de esta forma la
suficiente capacidad de estos centros y su futura ampliacién para los restantes sectores
delimitados en El Palmar. Las previsiones de la actuacion se cuantifican de la siguiente manera:

- 196 viviendas x 9,2 kW/viv = 1.803,20 kW

La red de baja tension ira igualmente enterrada con conductores aislados, realizandose la
acometida a cada vivienda desde los limites de la parcela con una caja de proteccion y armario
de acometida y medida, ejecutandose estas obras con la consecucion de la situacion del régimen
de asimilado a fuera de ordenacion de las edificaciones. La instalacién cumplird lo dispuesto en
el Reglamento Electrotécnico de Baja Tension (REBT) y lo que desarrolle la compafiia
suministradora.

Para la redaccién de los proyectos que ejecuten la infraestructura eléctrica propuesta se tendra
en cuenta lo siguiente:

- El célculo de las redes de distribucién se calculara de acuerdo con las caracteristicas y grado
de electrificacion de los edificios.

- Se tendrd en cuenta las redes existentes, comprobando su estado de conservacion y
adecuacion a normativa.

- Se emplearan los coeficientes de simultaneidad fijados en normativa.
- La distribucion sera subterranea.

- Los centros de transformacion necesariamente se deben disponer en viario publico o parcelas
no edificadas que el presente documento contemple para ello.

- El esquema que se aporta en planimetria debera desarrollarse en la ejecucion de las obras,
con las correcciones o modificaciones que estimen los servicios técnicos municipales y
sectoriales.

2.6.5. Red de alumbrado publico

Se proyecta una red de alumbrado publico que derivara del centro de transformacion
correspondiente, realizandose el encendido con interruptores crepusculares en doble circuito, al
objeto de reducir el alumbrado autométicamente después de la hora que se estime oportuna.
Sera subterrdnea con cable de cobre de aislamiento 0.6/1 kv y 6 mm? de seccidn, en
canalizaciones de PVC y con arquetas registrables en cada cruce o luminaria.

Las luminarias seran cerradas, con cierre antivandalico, cumpliendo su instalacion lo establecido
en el REBT. Se propone alumbrado de tipo balizamiento, de baculos de altura no superior a 1
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metro y separados como minimo a 10 metros. Debera alcanzar niveles de iluminacién minimos
de 10 lux.

No obstante, en los correspondientes proyectos de ejecucion que desarrollen estas
determinaciones, se podra maodificar el tipo de luminaria, con baculos de altura no superior a 4
metros, un estudio luminico que garantice la correcta iluminacion de las vias a las que da servicio
y siempre siguiendo las directrices que en base a lo anterior dictamine el Excmo. Ayuntamiento
de Vejer.

2.7. DETERMINACIONES DE OBRA AUTORIZABLE EN EDIFICACIONES EXISTENTES

El Articulo 15.2 del Decreto-Ley 3/2019 es taxativo en cuanto al limite de obras autorizables en
las edificaciones existentes incluidas dentro del ambito de los Planes Especiales que desarrolla.

El DL 3/2019 también establece que para poder realizar las citadas obras autorizables las
edificaciones anteriormente deben haber recibido el reconocimiento individual de la situacion de
asimilado a fuera de ordenacion, cuando proceda, y debe estar acreditada igualmente la
ejecucion de las medidas de adecuacién ambiental y territorial previstas en el presente
documento.

Para las edificaciones irregulares existentes para las cuales no haya transcurrido el plazo
establecido para el ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad urbanistica se
continuaran los procedimientos de disciplina iniciados. Dicho plazo esta regulado en el Articulo
153 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia (LISTA).

Las obras autorizables en edificaciones que cumplan los requisitos anteriormente expuestos
seran las obras destinadas a la conservacion y de reforma, asi como la ejecucion de elementos
auxiliares que no afecten negativamente a la adecuacion ambiental y territorial de la agrupacion.

En ningln caso, se podra conceder licencia de obra o uso alguna que impliqgue ampliacién de la
edificacion existente, ni siquiera con elementos desmontables provisionales.

2.8. ANALISIS DE LOS RIEGOS DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES, SU IMPACTO
AMBIENTAL Y TERRITORIAL Y LAS MEDIDAS PARA MINIMIZARLOS, ADECUANDO
AMBIENTAL Y TERRITORIALMIENTE LA AGRUPACION

El &mbito del presente Plan Especial se caracteriza por la intensa antropizacion del territorio,
especialmente agudizado por la eliminacién practicamente en su totalidad de los cultivos y
parcelaciones agricolas originarias y su conversion a usos residenciales debido al atractivo que
produce la franja litoral constituida por la playa de El Palmar.

Esta reconversién a usos no destinados a la actividad agricola ha producido, debido a que no
eran terrenos destinados para tal fin, la edificacion de numerosas construcciones y parcelaciones
llevadas a cabo sin un control normativo ni técnico.

En lo que se refiere a riesgos ambientales debe tenerse en cuenta que el municipio de Vejer de
la Frontera ya cuenta con un Plan de Emergencia Municipal, como asi se transcribe en el PGOU
de 2018, homologado por la Comisién de Proteccion Civil de Andalucia en 2011 y que tiene el
caracter de plan territorial de emergencia y constituye el instrumento normativo mediante el que
se establece el sistema organico y funcional, asi como los mecanismos de actuaciéon y
coordinacion, para hacer frente con caracter general a las emergencias que se puedan presentar
en todo el T.M. de Vejer.

Los riesgos identificados a tener en cuenta en el ambito de El Palmar que puedan afectar a
sus edificaciones, con especial hincapié en las que se encuentran dentro del Sector 6, se pueden
enumerar de la forma que sigue:
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- Riesgo de inundaciones: las zonas que presentan este riesgo son las préximas a los arroyos
Conilete y la Parrilla, que como ya se ha escrito forman los limites de El Palmar a norte y sur. No
obstante, estos arroyos y sus zonas inundables quedan bastante alejados del Sector 6, puesto
gue este se encuentra en una posicion central respecto al niicleo poblacional.

- Riesgo sismico: segun se estipula en la documentacion del PGOU de 2018 aprobado
provisionalmente, y cerciorado por otros estudios, el municipio de Vejer de la Frontera tiene una
peligrosidad sismica en un periodo de retorno de 975 afios en términos de intensidad
macrosismica (EMS-98) de 7 y para un periodo de retorno de 475 afos de 7, segun el Plan de
Emergencias ante el Riesgo Sismico en Andalucia aprobado por Acuerdo del Consejo de
Gobierno el 13 de enero de 2009.

- Riesgo de incendios forestales: el Plan de emergencia por Incendios Forestales de
Andalucia, aprobado por Decreto del Consejo de Gobierno el 14 de septiembre de 2010, incluye
la totalidad del término municipal de Vejer de la Frontera como Zona de Peligro, reflejada en su
Apéndice. El objeto de este plan es hacer frente a los incendios forestales y a las emergencias
derivadas de los mismos, asi como velar por el cumplimiento de las medidas de prevencion
contempladas en la normativa vigente.

Esta normativa, articulada en la Ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal de Andaluciay en el Decreto
208/97, de 9 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento Forestal de Andalucia,
establece que los montes o terrenos forestales son el elementos integrantes para la ordenacion
del territorio, que comprenden toda superficie rastica cubierta de especies arbéreas de matorral,
o herbaceas, de origen natural o procedente de siembra o plantacién, que cumplen funciones
ecologicas, protectoras, de produccion, paisajisticas o recreativas. Incluye también dentro del
concepto legal de montes, los enclaves forestales en terrenos agricolas y aquellos otros que, ain
no reuniendo los requisitos sefialados anteriormente, queden adscritos a la finalidad de su
transformacion futura en forestal, en aplicacién de las previsiones contenidas en la Ley Forestal
citada y en los Planes de Ordenacién de los Recursos Naturales aprobados al amparo de ésta.

En el ambito de actuacion de este Plan Especial, no se encuentran enclaves forestales densos,
pero si espacios dotados de cierta vegetacion silvestre, matorrales y pies arbéreos aislados,
aungue no se encuentran bajo la proteccion de esta ley debido a que no tienen consideracion
legal de terrenos forestales debido a lo estipulado en el Art. 1 de la Ley Forestal de Andalucia,
en los que se estipula en qué casos no reciben dicha consideracion, siendo los siguientes:

a) Los dedicados a siembras o plantaciones caracteristicas de cultivos agricolas, sin perjuicio de
lo dispuesto en cuanto a su transformacion futura en forestal.

b) Los suelos clasificados legamente como urbanos y urbanizables programados o aptos para
urbanizar.

c) Las superficies dedicadas a cultivos de plantas ornamentales o viveros forestales.

Puesto que gran parte del &mbito del Sector 6, practicamente la mitad de su superficie, esta
incluido dentro de los Suelos Urbanizables del SUS S5, y los restantes terrenos, aunque
predomine el uso residencial, en su origen y algunos de ellos incluso actualmente siguen
destinandose al uso agricola, los suelos que forman el &mbito de este Plan Especial carecen de
la consideracion de terrenos forestales segun lo dispuesto en la Ley y citado anteriormente.

- Riesgo de contaminacion del litoral: El Plan de Emergencia ante el riesgo de contaminacion
Litoral en Andalucia (PECLA), aprobado por Acuerdo del Consejo de Gobierno el 10 de junio de
2008, trata de regular y mitigar los efectos perniciosos que se pueden derivar de la actividad
industrial en la costa, asi como tratar de evitar contaminaciones en el litoral andaluz.

Como se verd mas adelante, uno de los grandes impactos ambientales que produce la
agrupacion irregular de construcciones que se asientan en El Palmar, es la contaminacion del
litoral, en todos sus ambitos y aspectos, es decir, contaminacion acuifera que se encuentra cerca
de la ribera del mar, contaminacién de las playas por la afluencia masiva de poblacion residencial
y turistica alojadas en dichas construcciones irregulares, contaminacién del fondo marino, vertido

Cédigo Seguro De Verificacién 3yQZzJ4NLr hUy2Ni 77SzTQ== Estado Fechay hora
Firmado Por Carlota Polo Sanchez Firmado 22/05/2024 14:48:21
Ménica Salvago Enriquez Firmado 22/05/2024 14:44:31
Observaciones DILIGENCIA.- Documento de AVANCE del PLAN ESPECIAL DE ADECUACION Pagina 24/70

AMBIENTAL Y TERRITORIAL DE AGRUPACIONES DE EDIFICACIONES
IRREGULARES DEL SECTOR 6 DE VEJER DE LA FRONTERA, aprobado con
la consideracion de BORRADOR DEL PLAN-, a los efectos de su presentacion a
inicio de evaluacion ambiental estratégica ordinaria, en los términos del acuerdo
de Junta de Gobierno Local del Excmo. Ayuntamiento de Vejer de la Frontera, al
punto 3.1. de la sesi6n ordinaria celebrada el dia veintiséis de abril de dos mil
veinticuatro. Fdo. La Oficial Mayor. Ménica Salvago Enriquez. La Secretaria
General. Carlota Polo Sanchez.

Url De Verificacion

https://sede. di pucadi z. es/verifirm/ code/ 3yQZzJ4NLlr hUy2Ni 77SzTQ==



https://sede.dipucadiz.es/verifirma/code/3yQZzJ4N1rhUy2Ni77SzTQ==

sin control tanto de residuos sélidos como de aguas fecales al subsuelo mediante la filtracion de
pozos negros clandestinos, que al final acaba también no solo en las aguas continentales sino
en la propia masa oceanica, etc.

- Otros Riesgos: las edificaciones irregulares presentan otros riesgos debido a su localizacion
y forma de implantacion, es decir, son riesgos mas genéricos y producidos por el asentamiento
irregular de edificaciones residenciales, con todo el perjuicio que esto conlleva al medio ambiente
y lo que éste le devuelve a la poblacion, es decir, debido a la gran cantidad de fosas sépticas no
reguladas, se esta contaminando continuamente el acuifero del subsuelo, misma reserva de
agua subterranea de la que los propios habitantes de ElI Palmar extraen agua sin control
mediante pozos ilegales. Es decir, la propia agrupacion irregular se ha creado sus propios riesgos
relacionados intrinsecamente con su salubridad, habitabilidad y seguridad.

Por tanto, esta agrupacion irregular de las numerosas construcciones, no solo del propio Sector
6, sino de todo el nucleo de El Palmar, produce una serie de impactos en el medio ambiente
y en el marco territorial que se enumeran a continuacion, recabados fruto del andlisis del
lugar y de los diferentes estudios realizados actualmente y con anterioridad en la zona, estando
la mayoria relacionados directamente entre ellos:

- Parcelacion y construccion ilegal y espontanea, producida fuera de ordenacion y sin acceso a
los servicios béasicos urbanos, con todo el perjuicio que conlleva para el entorno natural y rural
en el que se ubican.

- Vertido sin control al terreno de residuos de toda indole, especialmente sélidos, afectando al
medio natural, al sistema litoral y a las aguas que se encuentran en el subsuelo.

- Puesto que no existe una red urbana de evacuacién de aguas residuales, estas se llevan a
fosas sépticas, la mayoria sin control ni regulacién, constituyendo un foco potencial de
contaminacion acuifera.

- Extraccién acuifera sin regulacion producida por la gran cantidad de pozos clandestinos que
sacan agua del subsuelo, debido al alto nimero de edificaciones destinadas al uso residencial,
turistico o terciario que no cuentan con una red urbana de abastecimiento.

- Perjuicio de la explotacién agricola, especialmente en época de sequia, debido a la
sobreexplotacién de los acuiferos.

- Modificaciéon de las caracteristicas naturales de la marisma por su desecacién con fines
agricolas.

- Introduccién de fertilizantes y fitosanitarios al sistema hidrico o del subsuelo provenientes de la
actividad agricola, asi como residuos derivados de los cultivos bajo plasticos. No obstante, tanto
este impacto como el anterior esta cada vez menos presente debido a la conversién ya
comentada de los terrenos a usos no agricolas.

- Existencia de edificios en ruina e instalaciones abandonadas.

- Introduccién de especies vegetales no autdctonas en el litoral como el eucalipto, el tramparente,
la pita y otras tantas al6ctonas de gran poder invasivo, fruto de la implantacion del uso residencial
y turistico, provocando empobrecimiento ecolégico y afectando quimica y biol6gicamente al
suelo.

- Invasion del Dominio Publico Maritimo Terrestre y de su Zona de Servidumbre de Proteccion
en gran parte de El Palmar, por las edificaciones y usos no legales implantados.

- Residuos sélidos no controlados en la franja costera, y principalmente relacionados con la
época del afio, como consecuencia de la gran afluencia de poblacién que ha provocado la
construccién masiva no regulada.

- Sistema de comunicacién viaria en condiciones muy deplorables, puesto que no cuenta en su
totalidad con asfaltado de las vias, alcantarillado, sistema de alumbrado publico, etc., con los
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consecuentes perjuicios ambientales que ello conlleva, especialmente el no poseer una red de
evacuacion de aguas y drenaje, que se podria aprovechar reutilizandolo para el riego o para las
zonas que aun conservan su actividad agricola, asi como aumentar la seguridad tanto viaria
como peatonal de todo el nacleo de El Palmar.

- Escasa red eléctrica y la existente se produce a través de tendidos aéreos eléctricos, que, por
laimportancia de la zona para el paso de las aves, ocasiona impactos sobre estas, especialmente
en los periodos de migracion.

- La presién que sobre el litoral, los fondos y las aguas marinas ocasiona el turismo
descontrolado.

- Fragmentacion de las masas arbdreas, eliminacion de setos vivos y pérdida de suelo natural,
debido a las construcciones comentadas, con el consiguiente incremento de la erosion y pérdida
de biodiversidad.

Estos impactos ambientales y territoriales producidos por la agrupacién irregular de edificaciones
inducen la necesidad de incorporar una serie de medidas correctoras necesarias para
minimizarlos, siendo uno de los objetos del presente documento, como asi se estipula en el Art.
13 del DL 3/2019. Estas medidas, que mas adelante se enumeran, contienen el minimo
establecido en el citado articulo, respondiendo a los tres siguientes aspectos:

a) Medidas de mejora de las condiciones de salubridad para evitar que se vea afectada la salud
de las personas o se alteren las condiciones ambientales del entorno. Es decir, se evita la
contaminacion acuifera que actualmente se produce en el ambito debido a la multitud de fosas
sépticas no controladas. A estos efectos se disefia una red de evacuacion de aguas residuales
y el sistema de depuracion necesario para evitar la contaminacion del terreno y de las aguas
subterrdneas o superficiales.

b) Medidas que corrijan los impactos generados por la agrupacion de las edificaciones irregulares
qgue pongan en peligro las condiciones ambientales o paisajisticas del entorno y, en especial,
aquellos impactos que:

» Afecten a las condiciones de estabilidad o erosion de los terrenos o puedan provocar
peligro de incendio.

* Provoquen la contaminacion de la tierra, el agua o el aire.

 Alteren la contemplacién del paisaje y de los elementos singulares del patrimonio
historico.

c) Medidas que minimicen los riesgos que puedan sufrir las edificaciones y las personas,
haciendo especial hincapié en el caso que el sector se encuentre en terreno forestal o contiguo
a este, o en zonas con riesgo cierto de inundaciones u otros riesgos naturales, riesgos
tecnolégicos o de otra procedencia, garantizando de esta manera la autoproteccion y evitando la
vulnerabilidad a la que puedan ser expuestos estos terrenos.

En cuanto a esto Ultimo, como se explica en este documento, los terrenos no estan afectados
por zonas forestales debido a su caracter de suelo urbanizable y/o destinado al cultivo, ni se
encuentra en riesgo de inundaciones puesto que los dos cauces que presentan esta posibilidad,
los de los arroyos Conilete y La Parrilla, se encuentran a la suficiente distancia como para no
presentar afecciones ni consideraciones de ningln tipo. Asimismo, tampoco presenta riesgos
respecto a otros aspectos naturales, tecnoldgicos o de otra procedencia.

Por lo tanto, para la reduccion de los impactos anteriormente mencionados, se establecen las
siguientes medidas correctoras y protectoras, tanto de caracter general como especificas,
extraidas de los propios condicionantes de la zona, los estudios producidos en ésta y asi como
de la documentacion del PGOU de 2018, que permitan minimizar dichos riesgos y adecuar
ambiental y territorialmente la agrupacion irregular:
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Buenas Practicas Ambientales

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

- Dura la ejecucion de dichas obras, deberan aplicarse las siguientes medidas:

* Cuando existan movimientos de tierras se realizaran riegos periddicos para evitar las
emisiones de particulas.

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

* El suelo de buena calidad movilizado en las obras se acopiard adecuadamente para su
posterior empleo en las zonas verdes y ajardinadas.

* Los residuos de construccién y demolicién seran conducidos a instalaciones de reciclaje
y recuperacion o si esto no es posible a depdsitos controlados de inertes.

* Las plantas de especies protegidas, o los pies arbéreos o arbustivos de consideracion se
trasplantaran, por técnicos especializados, a zonas verdes o rdsticas donde pueda
asegurarse su supervivencia.

» Tener en cuenta las consideraciones que se establecen en el Plan de Emergencia
Municipal de Vejer de la Frontera.

« El tratamiento de los residuos de demolicién y construccién se realizar4 siempre en
instalaciones de aprovechamiento y reciclaje y de restauracion paisajistica de canteras u
otras explotaciones extractivas abandonadas, prohibiéndose la instalacion de
escombreras como rellenos de vaguadas u otras depresiones naturales.

Gestion de Residuos

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

- En cuanto a los residuos sélidos urbanos, se debera contemplar la recogida selectiva de los
mismos, con los puntos suficientes que garanticen la correcta gestion de éstos.

- Los residuos de construccion y demolicion generados durante la fase de obras de urbanizacion
e instalaciones se gestionaran siguiendo lo establecido en el Real Decreto 105/2008, de 1 de
febrero, por el que se regula la produccion y gestion de los residuos de construccion y demolicion,
asi como en el Decreto 73/2012, de 22 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de
Residuos de Andalucia, en el Titulo V Residuos especificos, Capitulo I.

En este sentido, se estara a lo dispuesto en el articulo 13 del Decreto 105/2008, sin perjuicio de
lo recogido en el articulo 3a) del mismo, segun el cual se exceptian las tierras y piedras no
contaminadas por sustancias peligrosas reutilizadas en la misma obra, en una obra distinta o en
una actividad de restauracion, acondicionamiento o relleno, siempre y cuando pueda acreditarse
de forma fehaciente su destino a reutilizacion.

- Minimizar la produccién de residuos.

- Almacenar y manejar los residuos liquidos y peligrosos de forma adecuada para evitar la posible
contaminacion del suelo.

- Disponer los escombros en un perimetro interno con una impermeabilizacion adecuada.

- Se separa en origen los residuos que se van generando, instalando contenedores para los
distintos tipos de residuos y evitar que se mezclen.
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- Evitar la acumulacién de escombros.

- Humedecer los residuos inertes para evitar el levantamiento de particulas de polvo como
consecuencia del viento.

- Los residuos generados seran transportados con las medidas adecuadas a los vertederos
autorizados.

- Los materiales de las obras deberan de proceder de explotaciones legalizadas, exigiendo que
las empresas tengan un certificado acreditativo.

Prevenciéon de inundaciones

Aunque ya se ha explicado que el Sector 6 no presenta riesgos frente a inundaciones, a
continuacion, se exponen una serie de medidas de caracter general a tener en cuenta en
cualquier tipo de actuacion, teniendo en cuenta las afecciones de este tipo con las que cuenta El
Palmar:

- Todas las obras a ejecutar en el Dominio Publico Hidraulico, zona de servidumbre y zona de
policia deben ser autorizadas por la administracion hidraulica.

- Para el correcto mantenimiento y preservacion de los valores naturales de los cauces que
discurren por suelo urbano, corresponde al Ayuntamiento de Vejer de la Frontera la recogida de
los residuos solidos arrojados a los cauces publicos, tal y como se expresa en el Articulo 13.2
del Decreto 189/2002 de 2 de julio, por el que se aprueba el Plan de Prevencién de Avenidas e
Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces.

- Para procurar la proteccién del acuifero y del sistema hidroldgico, se prohibe cualquier
actuacion que pueda afectar a la calidad o cantidad de las aguas subterraneas. Se asegurara la
no afeccion de los recursos hidricos de las zonas destinadas a captacion de agua para consumo
humano y sus perimetros de proteccion.

- Con carécter general, en las zonas inundables estaran permitidos los usos agricolas, forestales
y ambientales que sean compatibles con la funcién de evacuacién de caudales extraordinarios.
Quedaran prohibidos las instalaciones y edificaciones provisionales o definitivas y el deposito y/o
almacenamiento de productos, objetos, sustancias o materiales diversos, que puedan afectar el
drenaje de caudales de avenidas extraordinarias o al estado ecolégico de las masas de agua o
pueda producir alteraciones perjudiciales del entorno afecto al cauce. Asi mismo, quedara
prohibidas aquellas actuaciones que supongan un incremento de los riesgos de inundacion.

- La ejecucion de viales y otras infraestructuras debera realizarse de manera que quede
garantizada la ausencia de impacto sobre la zona inundable. En este sentido:

» Las infraestructuras programadas evitaran incrementar artificialmente la llanura de
inundacion y los riesgos aguas arriba y abajo de su ubicacion. Dichas infraestructuras deben
contar con una valoracién de riesgos potenciales y unas medidas de prevenciéon e
indemnizacion adecuadas. Las actuaciones programadas deberan garantizar la evacuacion
de caudales correspondientes a avenidos de 500 afios de periodo de retorno sin producir
dafios a terceros.

» Las construcciones o edificaciones ejecutadas sin autorizacion de la Administracion
Hidraulica Andaluza, situadas en zonas inundables deberan ser clasificadas por el
planeamiento urbanistico como fuera de ordenacion.

Abastecimiento — Recursos Hidricos

- Los abastecimientos de agua potable actuales y futuros deben estar garantizados por el acto o
planeamiento urbanistico, tanto en cantidad como en calidad, a través de titulo concesional o
reserva de recursos que incluiran informe de salud.
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- Debera asegurarse una gestion integral y sostenible del ciclo urbano del agua y la funcionalidad,
economia y eficacia de las redes de infraestructuras. Para ello, los instrumentos de planeamiento
general analizaran el nivel de rendimiento de las redes de abastecimiento. En estos términos el
planeamiento incorporard normas y ordenanzas destinadas a fomentar los objetivos sefialados.

- Los instrumentos de planeamiento general y de detalle, en funcién de su escala, incorporaran
planos de planta donde se represente el abastecimiento en alta, incluyendo la traza de las nuevas
redes y la ubicacion de las instalaciones necesarias de captacion, bombeo, almacenamiento y
potabilizacion.

- Se evitaran encharcamientos y vertidos no controlados a las calles, solares y cauces

- Se debera garantizar el abastecimiento regulado de la red principal a través de depdsito
municipal, no a través de captaciones ilegales de los acuiferos. Se debe planificar temporalmente
la inspeccion y eliminacion de todos aquellos pozos existentes para uso domeéstico a la vez que
se ejecute la conexién al abastecimiento regulado.

- Las diferentes infraestructuras e instalaciones de abastecimiento previstas deberan plasmarse
mediante la correspondiente reserva de terrenos para su ejecucion. Los parametros empleados
para el dimensionado de las diferentes infraestructuras de abastecimiento deberan ajustarse a
los establecidos en la planificacion hidrolégica. Los proyectos y las obras de interés de la
Comunidad Autonoma de Andalucia contaran con las prerrogativas sefialadas en los apartados
2y 3 del articulo 29 de la Ley 9/2010 de Aguas de Andalucia.

En cuanto a los dep6sitos, su capacidad minima debe ser la correspondiente a la demanda en
periodo punta de un dia y medio, ya sea para posibilitar operaciones de mantenimiento como de
averia. Con caracter general, caso que en el documento de planeamiento no se determinara la
poblacién estacional, el consumo punta se obtendra a partir del consumo medio multiplicado por
un coeficiente de mayoracion de 2,4 para poblaciones turisticas y 2 para el resto de poblaciones.

- Sera importante sustituir la limpieza con agua de zonas asfaltadas por otros métodos mas
eficientes.

Suelo

- Proceder a una retirada selectiva de la cubierta vegetal y acopio en condiciones tales que no
pierdan sus propiedades (caballones de altura superior a 1,5-2 metros).

- Para evitar la compactacion del suelo durante la fase de obras, se impedira la circulacion de
magquinaria sobre los acopios de tierra vegetal.

- Se realizaran las correspondientes siembras para generar una cubierta vegetal de los suelos
desnudos.

- Para reducir la superficie afectada se procuraran utilizar los accesos existentes.

- La tierra y materiales sobrantes seran depositados en un vertedero legalizado, si por sus
caracteristicas tuvieran un tratamiento especifico, su tratamiento se debera ajustar a la normativa
establecida.

- Limpiar y restaurar el terreno sobre el que se ha ejecutado la obra al finalizar la misma.

- Al inicio de las obras se deben especificar los volimenes y lugar donde se vaya a cumplir el
material sobrante, adecuando la zona para evitar posibles impactos.

- El acopio de materiales se debera realizar en las zonas de menor cota para evitar posibles
escorrentias contaminantes.

- El tratamiento de los taludes se debe realizar con plantaciones, redes metdlicas o sistemas
mixtos que disminuyan el deterioro paisajistico producido por éstos.

- La apertura de zanjas se realizara durante el minimo tiempo posible, delimitaindose su perimetro
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con cintas de plastico.

- En la apertura del vial, se deberé ajustar su disefio a las curvas de nivel, evitando desmontes
excesivos y elevadas pendientes.

Floray fauna
- Delimitar un &rea de trabajo con el objeto de evitar la degradacién del entorno colindante.

- Evitar el desbroce y la eliminacion innecesaria de arboles y arbustos especialmente en las
zonas de borde.

- Instalar vallas que sirvan de proteccion a las especies situadas en el entorno donde se van a
llevar a cabo las actuaciones.

- Se debe programar el inicio de las obras en épocas de menor incidencia en la reproduccion de
las especies faunisticas mas relevantes.

Calidad del aire
Muchas de las siguientes medidas se solapan con otras integrantes de otros aspectos:

- Regar diariamente las zonas de movimiento de la maquinaria para mantener ligeramente
hdmeda la zona de transito.

- Limitar la velocidad de los vehiculos que circulen por el ambito, mediante sefiales adecuadas y
badenes, de tal manera que emitan la menor cantidad de gases

- Humectacion de los materiales productores de polvo.

- Reduccién de la actividad durante periodos de fuerte viento.

- Instalacion de pantallas cortavientos.

- Formacion de pantallas arbdreas que capten el polvo de los focos de la produccion.
- Colocacion de toldos y redes para evitar la proyeccion de polvo al exterior.

- Asfaltado y/o compactacion de las pistas de acceso a las parcelas evitando la existencia de
materiales sueltos que puedan originar una alta densidad de particulas sélidas en suspension.

- Cuando el transporte se realice a través de caminos sin asfaltar o por zonas habitadas, intentar
no superar los 40 Km/h de velocidad para disminuir los niveles pluvigenos emitidos a la
atmosfera.

- Recubrimiento con lonas de las cajas de los camiones que transportan material.

- Mantenimiento de la maquinaria en perfectas condiciones de uso para minimizar las emisiones
de humos y gases contaminantes a la atmésfera.

Contaminacién acustica

Los principales focos emisores de ruido proceden del aumento en el transito de vehiculos y
durante la fase de obras la maquinaria utilizada para la ejecucién de las mismas. Esto hace
necesario un adecuado mantenimiento de ésta para la reduccion de ruidos, siendo las siguientes
medidas a adoptar:

- Mantenimiento y puesta a punto de la maquinaria utilizada con el objetivo de minimizar el ruido
producido por las mismas durante su manejo.

- No dejar en marcha la maquinaria cuando no sea necesaria.

- Limitar la velocidad de los vehiculos que circulen por el ambito, mediante sefiales adecuadas y
badenes, de tal manera que emitan la menor cantidad de ruido posible al rozamiento de los
neumaticos con la calzada.
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- En el caso de utilizar materiales duros tomar las medidas necesarias para minimizar su impacto
paisajistico.

- Implantar pantallas acusticas mediante obstaculos naturales o situar las emisiones de ruido en
el interior de las obras ya construidas.

- Ajustar la actividad a la franja horaria autorizada.

Contaminacién luminicay consumo de energia

- Aprovechar al maximo la luz natural.

- Optar por la utilizacion de tecnologias que utilicen energias renovables.

- Mantener encendidos los aparatos y maquinaria solo cuando se estén utilizando para evitar el
despilfarro de combustibles y energia eléctrica.

- Estudiar y establecer un plan de trabajo que optimice las horas de luz natural para evitar la
utilizacion de energia eléctrica para visualizar el area de trabajo.

- Adecuar los niveles de iluminacion a las condiciones y normas generales para la redaccién de
proyectos de alumbrado exterior.

- Eliminar los obstaculos de las luminarias.

- Los proyectores evitaran la emisién de luz hacia el cielo, debiendo adecuar la iluminacién de
los edificios y fachadas de arriba hacia abajo.

- A la hora de elegir las luminarias se deben tener en cuenta la idoneidad para el uso al que van
destinadas y su bajo consumo.

- Apagado de alumbrados ornamentales y de grandes espacios exteriores. También hay que
remodelar este tipo de alumbrado, cambiando bombillas, variando su inclinacion y utilizando
dispositivos que eviten la dispersion de la luz fuera del area a iluminar.

Medidas especificas a la mitigacidon y adaptacion al cambio climatico

La correcta gestion de los residuos es uno de los conceptos basicos para una adaptacion al
cambio climatico en sostenibilidad con el desarrollo de actuaciones propuestas por el
planeamiento, remarcando la aplicacion de las siguientes medidas, complementando a las ya
expuestas en el apartado especifico de residuos urbanos:

- Identificacion y aplicacion en el desarrollo de la modificacion de las medidas que contribuyan a
la consecucion de los objetivos plasmados en el Plan Integral de Residuos de Andalucia. Hacia
una Economia Circular en el Horizonte 2030.

- Especial atencion a los bordes de las infraestructuras y nuevos actuaciones propuestas, siendo
necesario el control de la actividad constructiva, y el establecimiento de medidas de acotamiento
de accesos a fin de evitar vertidos ilegales.

- Aplicar en la gestion de residuos el siguiente orden de prioridad: prevencién (en la generacion
de residuos), preparacion para la reutilizacién, reciclado, otros tipos de valorizacién (incluida la
energética) y, por ultimo, la eliminacion de los residuos.

El presente Plan Especial, debido a su acotado objeto enmarcado en el Decreto Ley 3/2019, no
plantea un nuevo desarrollo, sino la adecuacion ambiental y territorial de la agrupacion irregular
de edificaciones. Es por ello que se han descrito todas las series de medidas correctoras a
aplicar. No obstante, a continuacion, se expone una serie de recomendaciones, que, aunque se
dirigen también a determinaciones que no son objeto del presente Plan Especial, puesto que la
aprobacién de éste sigue prohibiendo la construccién de nuevas edificaciones y las obras
autorizables en las existentes estan muy acotadas, se erigen como criterios a tener en cuenta
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para mitigar los posibles efectos sobre el Cambio Climatico que el nicleo de El Palmar pudiera
producir:

1.- Directrices que se podrian aplicar en las edificaciones ya existentes:

* Ajustar criterios de soleamiento y ventilacion naturales.

» Autoauditorias energéticas con monitorizacion del consumo energético de las edificaciones
y certificacion energética.

* Creacion de microclimas en el entorno de edificaciones con sistemas pasivos (vegetacion
con ajardinamiento incluso vertical y masas de agua).

+ Aplicar sistemas especificos de ahorro energético, asi como lamparas de bajo consumo,
dispositivos de control de apagado, etc.

2.- Uso de Energias renovables:

« Estudio de posible implantacion de aerogeneradores especificos.

* Aplicacion de energia solar térmica incrementando las determinaciones establecidas en el
actual Cédigo Técnico de Edificacion.

* Aplicacion de energia solar fotovoltaica para generacion de electricidad.

« Estudio de otros sistemas: biomasa, bomba de calor geotérmicas o aerotérmicas, etc.

3.-Sensibilizacién y Consumo Responsable:

* Informacién adecuada de los criterios de sostenibilidad aplicados.

* Aplicacion de paneles informativos sobre situacion: consumos energéticos ahorrados (y su
traslacion a CO2), reduccion de consumos hidricos, etc.

» Crear en las zonas verdes, ecosistemas naturales y sostenibles utilizando especies
autdctonas y diversificacion de especies.

* Introducir arbolado en las zonas verdes de forma que aumente la capacidad de retencién de
CO2. Se deben introducir especies vegetales adaptadas al clima y a las condiciones locales
y con reducidas necesidades de mantenimiento.

« Realizar la restauracion de las zonas naturales degradas durante la ejecucion de las obras
con el objetivo de mitigar los efectos del cambio climatico.

» En la medida de lo posible, utilizar materiales locales en la construccion de las edificaciones

y en la ejecucioén de la urbanizacion.

2.9. LIMITACIONES DERIVADAS DE LAS LEGISLACIONES SECTORIALES Y LA

JUSTIFICACION DE SU CUMPLIMIENTO

Debido al enclave donde se sitia El Palmar, en este se encuentran una serie de afecciones
producidas por las legislaciones sectoriales. Estas afecciones son las relativas a costas y al
Domino Pudblico Maritimo Terrestre (DPMT); a Aguas, Dominio Publico Hidraulico (DPH) debido
a la presencia de los dos arroyos que enmarcan El Palmar al norte y sur, Conilete y La Parrila,
respectivamente y sus zonas inundables; a las vias pecuarias, dado que El Cordel del Palmar a
la Barca articula el @mbito en su parte oriental; y a carreteras, puesto que la via autonémica A-
2233 delimita el ambito y su Zona de Afeccion y No Edificacion (50 metros) es importante tenerla
en cuenta dado que algunas de las viviendas y construcciones irregulares se sitian en esta

franja.
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En la imagen siguiente se muestra una vision general del nicleo de El Palmar con las afecciones
sectoriales a tener en cuenta. Mas adelante se hace un andlisis pormenorizado de cada una
justificando su cumplimiento.

N /‘\/‘;;3&/
Imagen 9. Extracto de los planos de afecciones sectoriales del Estudio Previo, de izquierda a derecha y de superior a

inferior, respectivamente, 105. Costas, DPMT; 106. Zonas Inundables y DPH; 107. Vias Pecuarias; 108. Carreteras. En
todos ellos marcados el &mbito del Sector 6 del presente Plan Especial.

X

a) Afecciones producidas por lalegislacion de costas y el DPMT

La legislacion que produce estas afecciones reside en la Ley 2/2013, de 29 de mayo, de
proteccion y uso sostenible del litoral y de modificacion de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de
Costas; de la propia Ley 22/1988, de 28 de julio, de costas, vigente igualmente, y del Real
Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas.

En la normativa sectorial citada, se estipulan las limitaciones de la propiedad sobre los terrenos
contiguos a la ribera del mar, como es el caso del nacleo de El Palmar. La Ley 22/1988 lo articula
concretamente en su Titulo II.

El Palmar cuenta con Dominio Publico Maritimo Terrestre aprobado, como asi lo muestra el visor
oficial para su consulta que posee el Ministerio competente en la materia.
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Imagen 10. Imagen del entorno del Sector 6 extraida del Visor Oficial para el DPMT del Ministerio para la Transicion
Ecoldgica y el Reto Demogréfico, donde grafia el DPMT y su Servidumbre de Proteccidn.

Las limitaciones y zonas establecidas por la Ley 22/1988, de 28 de julio, de costas, son las
siguientes:

- Servidumbre de proteccién (Art. 25 Ley de Costas): Linea (marcada en magenta en la
Imagen 10), que marca la zona medida tierra adentro en 100 metros desde el limite interior de la
ribera del mar (en azul). Esta franja de terreno, en la cual no se pueden ubicar construcciones
destinadas a residencia, entre otras prohibiciones fijadas en el Art. 25 de la Ley de Costas, no
intercede dentro de los limites del Sector 6, objeto del presente Plan Especial.

- Zona de Influencia (Art. 30 Ley de Costas): franja de anchura minima de 500 metros a partir
del limite interior de la ribera del mar. Esta zona se configura en la Ley como una limitacion legal
de contenido urbanistico vinculado a la proteccion medioambiental que afecta a la propiedad de
los terrenos contiguos a la ribera del mar. Esta regulacion pretende poner fin al proceso de
degradacion del medio ambiental en las proximidades del litoral, mediante el establecimiento de
unas pautas o criterios dirigidos al planificador urbanista, y que tiene como objeto mas destacable
evitar la construccion de edificaciones en pantalla.

La legislacién de costas no impone a los terrenos incluidos en la Zona de Influencia una
determinada clasificacion urbanistica, ni tampoco una calificacion determinada, aunque si
condicionan las tipologias edificatorias y los parametros de edificabilidad y densidad edificatoria.

La parte mas cercana a la costa del Sector 6 estd incluida en la Zona de Influencia. No obstante,
no modifica las determinaciones que el presente documento establece para dicho sector, puesto
que como se concreta en el Art. 15.2 del DL 3/2019, las edificaciones irregulares necesitan el
previo reconocimiento individual de la situacion de asimilado a fuera de ordenacion para poder
realizar las obras autorizables indicadas en el decreto y en el presente documento, hecho que
es posible para las que hayan pasado el plazo para el ejercicio de la potestad de proteccion de
la legalidad urbanistica (Art. 153 LISTA), o, entre otras salvedades, para los terrenos que aun
estando en la Zona de Influencia del Litoral, se encuentren en Suelo Urbanizable.

Los terrenos incluidos dentro de la Zona de Influencia y del Sector 6 estan clasificados como
Suelo Urbanizable Sectorizado (SUS-5) por las Normas Subsidiarias de Vejer, planeamiento
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general en vigor. Por lo tanto, las edificaciones irregulares presentes en estos terrenos, siempre
gue hayan pasado por ellas el plazo de 6 afios para el ejercicio de la potestad de proteccion de
la legalidad urbanistica, no se veran afectadas por estas limitaciones.

b) Afecciones de aguas, DPH y Zonas Inundables

La legislacion que regula la materia en cuanto a afecciones producidas por el DPH reside en el
Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley de Aguas (TRLA), asi como las limitaciones producidas en las zonas inundables,
establecidas en el Articulo 14 del Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Plan
de Prevencion de Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces, sin perjuicio de lo
establecido en los Planes Hidrolégicos de cuenca y de las limitaciones de uso que establezca la
Administracion General del Estado en el ejercicio de la competencia atribuida por el Articulo 11
del propio TRLA.

No obstante, no hay afecciones al respecto en el entorno del Sector 6, puesto que los cauces de
los arroyos Conilete y La Parrilla, que limitan al norte y sur el propio nucleo de El Palmar, se
encuentran bastante alejados de la delimitacion del denominado Sector 6, objeto del presente
Plan Especial.

Otro punto a destacar es que El Palmar se sitla sobre la masa de agua subterranea 062.013
“Barbate”, incluida en la Demarcacion Hidrografica del Guadalete-Barbate.

En el Plan Hidroldgico de la demarcacion citada, se hace una caracterizacion de la masa de agua
subterranea que se sitlia bajo El Palmar, concluyendo tras andlisis en diversos puntos de control
que en general la masa de agua presenta un estado global “Malo”, resultando que se obtiene al
analizar tanto su Estado Cuantitativo, Quimico, como Final. Esto se debe, especialmente en este
nucleo costero, a la gran cantidad de edificaciones irregulares que vierten descontroladamente
sus aguas residuales a fosas sépticas, la gran mayoria sin control alguno, y también por la
extraccion mediante pozos del acuifero realizada de forma sistematizada, generando un gran
impacto medioambiental como se observa en los analisis realizados en estos acuiferos.

Este hecho es uno de los motivantes de la realizacion del presente Plan Especial, para la correcta
adecuacion ambiental del ambito de actuacion y la eliminacion de los vertidos o extraccion de
agua que afecte a la presente en el subsuelo.

c) Afecciones producidas por Vias Pecuarias

El cuerpo normativo que regula las vias pecuarias esta basado en la Ley 3/1995, de 23 de marzo,
de vias pecuarias y el Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de
Vias Pecuarias de la Comunidad Autébnoma de Andalucia.

La via pecuaria que puede crear afecciones es la denominada como “Cordel del Palmar a la
Barca” que discurre por el suroeste del término municipal de Vejer de la Frontera, es decir, entra
en el TM desde Conil, junto a la via A-2233 que delimita en gran parte a El Palmar, hasta que su
trazado toma direccién noreste justo a la altura donde se encuentra con la Dehesa Comunal.

Como ya el propio PGOU de 2018 en tramitacion comenta, su anchura legal es de 37,61 my
longitud total de 14 km. Mediante el Expediente VP/531/2005 y Resolucion de fecha 19/09/2007
se deslindé6 en toda su longitud, si bien fue un deslinde que no cuenta con firmeza administrativa
debido a recursos de alzada pendientes de resolver. No obstante, se consideran validos los
trabajos materiales realizados, siendo en la actualidad los mas precisos para su representacion,
aun cuando se trata de un deslinde sin firmeza administrativa plena.

La via pecuaria en la actualidad cuenta con la afeccion derivada de la ejecucién histérica de las
infraestructuras viarias correspondiente a varias carreteras, entre ellas la A-2233 que limita El
Palmar en su lado este. El ancho de la via pecuaria excede del de la carretera, por lo que esta
tesitura puede no haber supuesto la pérdida de la total funcionalidad de la misma.

Cédigo Seguro De Verificacién 3yQZzJ4NLr hUy2Ni 77SzTQ== Estado Fechay hora
Firmado Por Carlota Polo Sanchez Firmado 22/05/2024 14:48:21
Ménica Salvago Enriquez Firmado 22/05/2024 14:44:31
Observaciones DILIGENCIA.- Documento de AVANCE del PLAN ESPECIAL DE ADECUACION Pagina 35/70

AMBIENTAL Y TERRITORIAL DE AGRUPACIONES DE EDIFICACIONES
IRREGULARES DEL SECTOR 6 DE VEJER DE LA FRONTERA, aprobado con
la consideracion de BORRADOR DEL PLAN-, a los efectos de su presentacion a
inicio de evaluacion ambiental estratégica ordinaria, en los términos del acuerdo
de Junta de Gobierno Local del Excmo. Ayuntamiento de Vejer de la Frontera, al
punto 3.1. de la sesi6n ordinaria celebrada el dia veintiséis de abril de dos mil
veinticuatro. Fdo. La Oficial Mayor. Ménica Salvago Enriquez. La Secretaria
General. Carlota Polo Sanchez.

Url De Verificacion

https://sede. di pucadi z. es/verifirm/ code/ 3yQZzJ4NLlr hUy2Ni 77SzTQ==



https://sede.dipucadiz.es/verifirma/code/3yQZzJ4N1rhUy2Ni77SzTQ==

No obstante, su afeccion, cuantificada en el deslinde de su anchura de 37,61 m no afecta al
ambito del presente Plan Especial, puesto que en este caso es més limitante la producida por la
legislacion sectorial de carreteras como mas adelante se analizara.

d) Afecciones de carreteras

Como ya se ha comentado, la carretera A-2233 delimita al nacleo de El Palmar en todo limite
Este dotandolo de accesibilidad y ejerciendo de eje vertebrador del frente litoral del municipio de
Vejer de la Frontera. El Plan de Ordenacion del Territorio de La Janda, lo considera como viario
paisajistico.

La citada via, denominada de Conil de la Frontera a Barbate, pertenece a la Red Complementaria
de Céadiz dentro de la Red Autonémica de Carreteras de Andalucia, tal y como estable en su
Articulo 3 la Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia, marco legislativo competente
en esta materia.

La Ley de Carreteras establece en su Articulo 12 una zona de dominio publico adyacente de 3
metros de anchura a cada lado de la via, puesto que la A-2233 es una via convencional, medidos
en horizontal desde la arista exterior de la explanacion.

Las limitaciones de la propiedad para la proteccion de las carreteras y el uso de éstas viene
recogido en el Titulo Il de la citada Ley, concretando cuatro zonas; de dominio publico
adyacente, de servidumbre legal, de afeccion y de no edificacion:

- Zona de servidumbre legal (Art. 54): Dos franjas de terreno, una a cada lado de la carretera,
delimitadas interiormente por la zona de dominio publico adyacente y exteriormente por dos
lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion, a una distancia de 8 metros.

- Zonade afeccion (Art. 55): Dos franjas de terreno, una a cada lado de la carretera, delimitadas
interiormente por la zona de servidumbre legal y exteriormente por dos lineas paralelas a las
aristas exteriores de la explanacion, a una distancia de 50 metros en las vias convencionales de
la red autonémica como es el caso de la A-2233.

- Zona de no edificacion (Art. 56): Dos franjas de terreno, una a cada lado de la carretera,
delimitadas interiormente por las aristas exteriores de la calzada y exteriormente por dos lineas
paralelas a las citadas aristas y a una distancia de 50 metros en las vias convencionales de la
red autondmica.

Estas zonas de proteccion estipuladas en la legislacion vigente de carreteras definen el &mbito
de actuacion en su parte norte, pues es la zona de afeccion/no edificacion la que lo limita en su
cara septentrional, al quedar afectados los terrenos con limitaciones en la propiedad, uso y la
prohibicion de obras que se encuentran dentro de estas franjas situadas a 50 metros a cada lado
de la carretera.

2.10. ESTUDIO PAISAJISTICO DEL AMBITO CON LAS MEDIDAS ADOPTADAS PARA
MINIMIZAR SU IMPACTO Y GARANTIZAR SU INTEGRACION

Del Estudio Ambiental Estratégico del PGOU de Vejer de 2018, aprobado provisionalmente y que
por tanto se encuentra en tramitacion, se pueden extraer una serie de estudios y unidades de
paisaje que ayuden al andlisis paisajistico del impacto que provocara el presente documento
urbanistico en el nicleo urbano de El Palmar y mas concretamente del sector delimitado del que
se ocupa.

Las singularidades especificas del término municipal de Vejer de la Frontera originan una clara
agregacion territorial de diferentes espacios a nivel mesoescalar y microescalar. Quiere esto
decir que se distinguen con escaso género de dudas 4 Unidades de Paisaje: Mesas, Cerros y
Lomas Prelitorales Gaditanas, Vegas Jandefias, Costa de la Luz y Asentamientos Urbanos
Gaditanos.
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De hecho, las cuatro se encuentran presentes en el nlcleo palmarefio, como se muestra en la
siguiente imagen extraida del documento Estudio Previo realizado:

- UNIDADES DE PAISAJE 1.- Mesas, Cerros y Lomas Prelitorales Gaditanas:
[ uaH N° 03.- Matorrales de EI Paimar

[ ] uAH N° 06.- Hazas de Suerte y Najara

- UNIDADES DE PAISAJE 2.- Vegas Jandefias:
|:\ UAH N° 10.- Cauces y Riberas del Barbate, Salado, Conilete y San Ambrosio

- UNIDADES DE PAISAJE 3.- Costa de la Luz:
[ ] uAH N 14.- Playa y Dunas de EI Palmar
I:l UAH N° 15.- Aguas y Fondos Marinos

- UNIDADES DE PAISAJE 4.- Asentamientos Urbanos Gaditanos:

[ ] vaH Ne 18.- E1 Paimar

Imagen 11. Unidades ambientales presentes en el nicleo de El Palmar.

Como se puede observar, la practica totalidad de las zonas residenciales de El Palmar se
encuentran dentro de la Unidad de Paisaje “Asentamiento Urbanos Gaditanos”, que se define
concretamente como una unidad ambiental donde la comunidad natural se compone, de forma
dominante, de flora y fauna antropéfilas, en la que destacan de manera singular especies como
el camaledn.

La caracterizacion de esta unidad ambiental homogénea de El Palmar, donde se encuentra el
sector objeto del presente Plan, se caracteriza por la concentracion y proliferacion en las ultimas
décadas y afios de edificaciones de primera y segunda residencias vinculadas a fines
vacacionales o turisticos.

La accidn antropica, y descontrolada, ha impedido la recarga directa natural del acuifero, puesto
que El Palmar se asienta sobre la masa de agua subterranea identificada como 062.013 Barbate,
con tipo de acuifero detritico.

Por otro lado, el estado actual del &mbito del presente documento, como ya se ha comentado se
presenta sin servicios urbanos basicos y un viario que si bien se encuentra asfaltado, no contiene
las condiciones minimas de seguridad y salubridad, asi como tampoco acerado.

Con el Plan Especial se pretende dotar al &mbito de infraestructuras basicas promoviendo una
integracion y adecuacion ambiental de las edificaciones residenciales, con especial interés dado
el entorno tan natural donde se encuentran.

Actualmente, la evacuacion de aguas fecales se produce mayoritariamente sin control alguno a
fosas en las propias parcelas. El presente plan, aunque no promueve la ejecucion de una red de
saneamiento, debido a que haria inviable el pago del costes de una infraestructura de este tipo
por parte de los propietarios al carecer de red de saneamiento urbana por la zona, si promueve,
mediante la concesion de AFOs, la regulacion de la evacuacion de forma autbnoma de cada
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propietario, con su respectivo control y regulacion por parte de empresa homologada al respecto
y que certifique la correcta limpieza y mantenimiento de estas fosas sépticas.

Con la ejecucién de la red de abastecimiento que posibilitara la aprobacién de este Plan Especial
se conseguira uno de los objetivos mas prioritarios de los vecinos de El Palmar, aliviando asi el
agua del subsuelo, tan explotada y contaminada.

Estos aspectos, que aunqgue influirdn en lo paisajistico, tienen condicionantes puramente mas
medioambientales. En cuanto al impacto visual y paisajistico en el enclave de El Palmar y del
sector donde se interviene, tendra mas incidencia las actuaciones propuestas en la estructura
viaria presente.

Imagen 12. Imagen actual del Camino de Guerrero.

Estas actuaciones en el viario, estan todas encaminadas a conseguir un impacto visual y
paisajistico minimo y a su vez una integracion con el entorno circundante, puesto que la eleccion
del tipo de adoquin de hormigén que se separan entre si para que sus juntas abiertas sean
permeables, estan encaminadas a este fin, creando la imagen de un camino rastico que lleva a
la costa pero con las bondades de un viario urbanizado, puesto que actualmente como se
observa en la imagen superior, estas vias, ya estén pobremente asfaltadas o adecentas, se
erigen como fueres hitos configuradores del entorno tan rural como se observa en la imagen.

Ademas, para mitigar el impacto luminico, se eligen a priori luminarias urbanas de baja altura, a
modo de balizamiento, para que por la noche se cree un recorrido lineal, gracias a la
configuracion de los padrones, que aseguren una correcta seguridad tanto viaria como peatonal,
asi como el mas minimo impacto paisajistico debido a que a su nivel de iluminacién reducido le
acompafa que en la distancia quedaran tapadas con la altura de las propias edificaciones. De
esta manera se consigue dotar al &mbito de iluminacién urbana sin perder los valores naturales,
paisajisticos, agricolas y rusticos que posee.
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Imagen 13. Seccién de viario propuesto, donde se observa las luminarias de poca entidad y un espacio de coexistencia
entre vehiculos y peatones (en amarillo) y uno exclusivamente para viandantes (en azul).

Ademas, esta propuesta sirve para continuar con lo estipulado en el PERI-1 aprobado, que se
conecta con el sur del sector, y crear una idea homogénea y un impacto visual y paisajistico
minimo que garantice la correcta integracion de la propuesta. De este PERI se extrae una imagen
que pretende reflejar lo expuesto anteriormente:

Como se observa, se crea una plataforma Unica, sin necesidad de bordillos ni asfaltado, que
huya de un aspecto urbano e integre cuestiones rusticas como el llagueado “verde” de terreno
natural o la importancia del peaton respecto al vehiculo, pues seran vias que compartan ambos
y con zonas exclusivas ademas para los primeros.

Por lo tanto, el factor de incidencia visual opera en la ordenacién y gestion del medio como un
condicionante que limita las posibilidades de uso del territorio. La incidencia visual o visibilidad
del territorio desde zonas frecuentadas por la poblacion hace referencia al concepto de
accesibilidad visual, y su determinacion se basa en el analisis de cuencas visuales. El observador
(quién percibe), es uno de los tres elementos participantes en el proceso de percepcion, junto a
la escena (qué se percibe) y las caracteristicas del campo visual (como se percibe). En este
caso, y como se ha explicado en el parrafo anterior, la importancia de la escena y caracteristicas
del campo visual cobran bastante importancia.

Se valora, con la propuesta planteada, la calidad visual del paisaje o valor paisajistico,
basandonos en pardmetros puramente perceptivos.

Los potenciales focos de causar afecciones sobre el paisaje seran siempre limitados espacial y
temporalmente, pues se consideran como tal las obras necesarias para la ejecucién y puesta en
servicio de los viarios e infraestructuras urbanas proyectadas.

Por tanto, tras el andlisis efectuado, se puede concluir que con el presente documento las
afecciones sobre el paisaje y el medio seran siempre eventuales y de tiempo limitado, siendo
necesarias para garantizar la posterior inclusion paisajistica del ambito a tenor de las medidas
incorporadas en el presente documento que conservan el valor natural y costero de a su vez un
enclave tan antropizado como El Palmar.
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No obstante, aunque la propuesta no implica un impacto paisajistico negativo en su entorno y
por tanto no se requieren medidas especificas de integracion paisajistica, se proponen algunas
medidas con un doble objetivo, por un lado, el de resolver, mitigar o disminuir posibles impactos
paisajisticos, y de otro lado, el de actuar para mejorar la calidad del paisaje del entorno.

- Adecuacion a la pendiente natural del terreno: las instalaciones deben adecuarse a la topografia
existente, de modo que se altere lo menos posible la pendiente natural del terreno.

- Proteccion y conservacion de la vegetacion existente: durante el proceso de obras en la zona
se protegera la vegetacion existente, que no se vera afectada por la ejecucién de la misma.
Asimismo, se trasplantaran dentro del mismo ambito las especies arbéreas que se vean
afectadas por dichas obras.

2.11. PLAZOS Y PROGRAMACION TEMPORAL PARA LA EJECUCION DE LAS MEDIDAS Y
OBRAS CONTEMPLADAS

Dado el caracter y nivel de colmatacion del ambito que supone el sector, se programa la
ejecucion de las obras contempladas en este Plan Especial en una sola etapa, estableciéndose
una Unica unidad de ejecucién cuya delimitaciéon abarca la totalidad del sector, de forma que
podran simultanearse las obras mediante Proyecto de obras publicas ordinarias de urbanizacion
con los procedimientos de regularizacion de las edificaciones existentes mediante la
correspondiente tramitacion de AFOs.

Asimismo, se establece la independencia funcional de cada una de las infraestructuras de cara
a su puesta en servicio. Es decir, se podra acometer la ejecucion de las redes proyectadas en el
presente documento de abastecimiento, media y baja tensién de forma faseada e independiente
con el objetivo de acelerar el proceso para alcanzar la consecucion y disponibilidad de estos
servicios urbanos segin se vayan aprobando o impulsando por los diferentes organismos
sectoriales competentes y por el propio Ayuntamiento de Vejer de la Frontera. Ademas, esto
garantiza la viabilidad de su ejecucion al poder ir produciéndose con el suficiente tiempo para
que los propietarios puedan asumir los costes derivados de tales obras.

No obstante, se establece un plazo estimativo de doce meses contados desde la fecha de
aprobacion del Plan Especial para la presentacion de los Proyectos de obras publicas ordinarias
de urbanizacion, ya sea en su conjunto con todas las redes urbanas propuestas o de forma
faseada con cada una y otros 6 meses para la iniciacion de dichas obras.

2.12. NECESIDAD DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

Segun el Decreto-ley 3/2015, de 3 de marzo, por el que se madifica las Ley 7/2007, de 9 de julio,
de gestion integrada de la calidad ambiental de Andalucia.

Conforme a lo previsto en el articulo 40.2.d) de la Ley 7/2007, se encuentran sometidas a
evaluacion ambiental estratégica ordinaria los planes especiales de los apartados b), g), i) y j)
del articulo 70 de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia. Este es el
caso del presente documento, identificado en la letra g) de dicho articulo, por lo que debe ser
sometido a evaluacion ambiental estratégica ordinaria, siguiéndose con la tramitacion que la
legislacion establece para dicho fin.

2.13. NECESIDAD DE EVALUACION DE IMPACTO EN LA SALUD

La disposicion final cuarta de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia, modifica la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de
Andalucia de la siguiente forma. El articulo 56 de Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud
Publica de Andalucia queda redactado como sigue:
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“1. Se someteran a informe de evaluacion del impacto en la salud:

a) Los planes y programas que se elaboren o aprueben por la Administracion de la Junta
de Andalucia con clara incidencia en la salud, siempre que su elaboracion y aprobacion
vengan exigidas por una disposicion legal o reglamentaria, o por Acuerdo del Consejo
de Gobierno, y asi se determine en el acuerdo de formulacién del referido plan o
programa.

b) Los siguientes instrumentos de ordenacién urbanistica de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia:

1.° Los instrumentos de ordenacion urbanistica general y los planes de ordenacion
urbana.

2.°Los planes parciales de ordenacion y los planes especiales de reforma interior cuando
éstos delimiten actuaciones de transformacion urbanistica, asi como los planes
especiales de adecuacion ambiental y territorial de agrupaciones de edificaciones

irregulares.”

Por lo que el presente Plan Especial se encuentra afectado por la normativa anteriormente
descrita, por consiguiente, debe ser sometido a evaluacién de impacto en la salud, para lo que
adjuntara como anexo a la memoria del plan en el momento procedimental oportuno, esto es,
para la aprobacion inicial, que ira acompafiada asimismo del Estudio Ambiental Estratégico que

recoja las consideraciones del Documento de Alcance.

Sevilla, marzo de 2022.

——

Fernando Vazquez Marin
Arquitecto
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3. RESUMEN EJECUTIVO
3.1. FIGURA DE PLANEAMIENTO

El documento que se redacta y se tramita es un Plan Especial de Adecuacion ambiental y
territorial de agrupaciones de edificaciones irregulares del denominado Sector 6 de El Palmar,
en desarrollo de las determinaciones del Decreto-Ley 3/2019, de 24 de septiembre, de medidas
urgentes para la adecuacion ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en la
Comunidad Autbnoma de Andalucia, concretamente estipuladas en su Titulo Il.

3.2. OBJETO

La redaccion del Plan Especial surge de la necesidad de dar respuesta a la situacion urbanistica
y legal en la que se encuentra el nacleo de El Palmar, de Vejer de la Frontera.

Por lo tanto, el objeto de este Plan Especial es detectar las agrupaciones irregulares y adoptar
las medidas pertinentes para la ejecucion de las infraestructuras comunes necesarias para la
implantacion de servicios basicos, que garanticen el cumplimiento de las minimas condiciones
exigibles respecto a seguridad, salubridad, higiene y mejora de la calidad ambiental del &mbito
propuesto donde se ha desarrollo el asentamiento irregular detectado.

Por ello, se proponen las redes de abastecimiento, media y baja tensién y alumbrado publico, asi
como la mejora de la infraestructura viaria para su correcta integracion visual y paisajistica.

3.3. PLANO DE IDENFITIFCACION DEL AMBITO

Tanto el plano 100 como el plano 101 delimitan el &mbito en el que actla el presente documento.
El primero respecto al término municipal de Vejer de la Frontera y el segundo a una escala menor
donde se ubica dentro del nlcleo de El Palmar. Es este Ultimo el que se adjunta junto al presente
Resumen Ejecutivo.

Los terrenos comprendidos en el presente documento comprenden el denominado como Sector
6 del “Estudio Previo para el analisis de la aplicacion del Decreto-Ley 3/2019, de 24 de
septiembre, en relacion al &mbito de El Palmar (Vejer de la Frontera)”.

El Plan Especial se desarrolla sobre terrenos situados en la zona central del niicleo de El Palmar
de Vejer de la Frontera.

De forma aproximadamente rectangular y topografia descendente hacia la costa, es decir, de
noreste a suroeste, el ambito del Sector 6 cuenta con una superficie ajustada, tras reciente
estudio topogréfico, de 349.916,33 metros cuadrados (34,99 Ha), presentando los siguientes
linderos:

- Al norte, con la linea tedrica que delimita la Zona de No Afeccién / No Edificacion como afeccion
sectorial producida por la carretera A-2233.

- Al oeste, colindando con el denominado Sector 5, con el Camino de Torre Nueva.
- Al este, colindando con el denominado Sector 7, con el Camino de Guerrero.

- Al sur, con la via sin nombre que conecta el Camino del Cartero y el Camino de Guerrero,
ademas de otras lindes a parcelas privadas, conformando el limite con los terrenos clasificados
por las Normas Subsidiarias Municipales de Vejer de la Frontera como Suelo Urbano No
Consolidado y con planeamiento de desarrollo mediante Plan Especial de Reforma Interior,
PERI-1.

La delimitacion de la zona de actuacion del presente Plan Especial se basa en los criterios de
identificacion y delimitacion fijados en el Articulo 11 del DL 3/2019. Es decir, la densidad
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edificatoria permite garantizar la viabilidad de la actuacién, asi como la superficie del propio
ambito, que resulta sostenible para la implantacion de las infraestructuras de los servicios basicos
urbanos que aseguren los criterios minimos de salubridad y habitabilidad, asi como su
adecuacion ambiental.

3.4. SUSPENSION DE LICENCIAS

El presente documento tiene como efecto la suspension de cualquier tipo de licencia urbanistica
en el ambito de su actuacion delimitado anteriormente, para aquellas actuaciones que sean
incompatibles con el planeamiento vigente.

Para los mismos sera de aplicacion las determinaciones del Articulo 78 de la LISTA, respecto a
la suspensién de licencias urbanisticas previstas en éste. Dicho articulo estipula que la
Administraciébn competente para la aprobacion inicial podra acordar la suspension del
otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas para areas
concretas o0 usos determinados, siempre gque se justifique la necesidad y la proporcionalidad de
dicha prevision. El plazo maximo de la suspension que se establezca no podra ser superior a
tres afios desde el acuerdo de aprobacion inicial. En todo caso, la suspension acordada se
extinguira con la publicacion y entrada en vigor del instrumento de ordenacion urbanistica.

Sevilla, marzo de 2022.

——

Fernando Vazquez Marin
Arquitecto
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4, ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
3.1. EVALUACION ECONOMICA DE LOS COSTES DE ACTUACION

En cumplimiento del Reglamento de Planeamiento, se hace prevision de coste de las obras de
urbanizacion y de la implantacion de los servicios.

Valoracién estimativa de la ejecuciéon de las obras:

a) Obras de urbanizacion interiores al ambito. La evaluacion econdmica de las obras de
urbanizacion se realiza de acuerdo con el método de ponderacion del costo de ejecucion de los
viarios con todos sus servicios incluidos para calzadas de trafico rodado y viarios peatonales,
partiendo de los siguientes costes de ejecuciéon por contrata, que se estiman ajustados al
mercado de la zona y detrayendo la infraestructura de saneamiento que no se propone por
resolverse de forma autbnoma por cada propietario:

- Coste del m2 de viario, incluyendo servicios: 120 €/m2.
- Superficie de viario:

Camino de Torre Nueva:  9.940,47 m2
Camino de Guerrero: 11.822,29 m2
Total viario: 21.762,76 m2

- Coste total: 120 €/m2 x 21.762,76 m2 = 2.611.531,20 €

b) Obras de infraestructuras y servicios exteriores que sean precisas tanto para la conexion
adecuada de las redes a las generales municipales o supramunicipales, como para el
mantenimiento de la funcionalidad de éstas; coste de conexiones exteriores de redes varias,
ejecucion de centros de transformacién, conexiones viales, etc.:

Se estima una cantidad de 600 €/ml para la infraestructura de abastecimiento que consta del
colector a ejecutar y su conexién con el depésito “Costa” desde donde se abastece.

La distancia a dicho depdsito se cuantifica en 1.500 metros, por lo que el coste de dicha conexion
se estima en 900.000 euros, aunque se podria repercutir con los propietarios de los demas
sectores, asi como servir de base para su ampliacién direccion Conil.

La conexion con la red eléctrica se considera incluida en los costes interiores de urbanizacion.

c¢) Gastos no computables en los anteriores apartados relativos a la gestién, mantenimiento, etc.
Se estima un coste de 20.000 euros.

Por lo tanto, se estima un coste de ejecucion de las obras que producen las determinaciones del
presente Plan un total de 3.531.531,20 €.

Lo que resulta, teniendo en cuenta que la superficie del sector es de 349.916,33 m2s, 10,09
€/m2s bruto.

La superficie de suelo de propiedad privada, contabilizado en el apartado de estructura de
propiedad, es de 338.723 m2s, por lo que resulta una repercusion de 10,43 €/m2s privado.

Si se han contabilizado 196 viviendas, la repercusion por vivienda de estos costes seria de
18.018,02 euros por vivienda.
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4.2. VIABILIDAD DE LA ACTUACION

La viabilidad de la actuacion desde el punto de vista exclusivo de la economia,
independientemente de las razones expuestas en la Memoria, es la siguiente:

196 viviendas, para equilibrar 3.531.531 € de costes totales, supone una valoracion minima de
18.018,02 €/vivienda, cantidad que teniendo en cuenta la actuacion de las obras y la adecuacion
ambiental, territorial, paisajistica e incluso de habitabilidad, de la agrupacion, garantiza la
viabilidad de la actuacion.

4.3. FINANCIACION DE LA ACTUACION

Los costes descritos y cuantificados en este Estudio se asumiran por los propietarios de los
suelos, garantizdndose la viabilidad de la actuacion, pudiéndose asumir parte por el propio
Ayuntamiento de Vejer de la Frontera.

Sevilla, marzo de 2022.

—

Fernando Vazquez Marin
Arquitecto
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5. INFORME DE SOSTENIBILIDAD-VIABILIDAD ECONOMICA
5.1. INTRODUCCION

Una de las innovaciones incorporadas en la Ley de Suelo desde la derogada Ley 8/2007 es la
relativa a la evaluacion, control y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo territorial urbano.

La actual Ley de Suelo; RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece que todos los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica deberan someterse preceptivamente a evaluacion econémica, ademas de
la ambiental.

El articulo 22 del vigente texto refundido de la Ley de Suelo regula la evaluacién y seguimiento
de la sostenibilidad del desarrollo urbano, tanto en la vertiente ambiental como la econémica,
siendo éste Ultimo aspecto el desarrollado en el cuarto apartado que concreta el Informe o
Memoria de Sostenibilidad Econdémica, con el siguiente tener literal:

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se
ponderara, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por
la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha
y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos.

Esta exigencia de la Ley pretende mejorar la informacién previa necesaria para la toma de
decisiones publicas de caracter territorial y urbanistico.

A diferencia de los tradicionales Estudios Econdmico-Financieros del planeamiento (cuya
finalidad era exclusivamente la de analizar la suficiencia de recursos para la financiacién de todas
las infraestructuras y servicios necesarios para la puesta en funcionamiento de la nueva “pieza
de ciudad” sin merma de calidad urbana), el nuevo Informe de Sostenibilidad Econémica, ademas
de lo anterior, tiene una perspectiva temporal superior, pues plantea un analisis que trasciende
la fase de ejecucion urbanizadora y se preocupa del coste puablico del mantenimiento y
conservacion de las nuevas areas una vez urbanizadas y recibidas por la Administracion Publica.

El Informe de Sostenibilidad Econémica debe, por tanto, ponderar el impacto de la actuacion
urbanizadora en:

1) Las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion.

11) EI mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de
los servicios resultantes.

IIl) La suficiencia y adecuacioén del suelo destinado a usos productivos.

En el caso que nos ocupa, el analisis se circunscribe al documento de planeamiento denominado
PLAN ESPECIAL DE ADECUACION AMBIENTAL Y TERRITORIAL DE AGRUPACIONES DE
EDIFICACIONES IRREGULARES DEL DENOMINADO SECTOR 6 DE EL PALMAR.

5.2. ALGUNAS ACOTACIONES PREVIAS

El Informe de Sostenibilidad Econdémica debera tener un contenido acorde con el instrumento de
ordenacién que se trate. Asi, parece claro que habra que justificar que el planeamiento general
debera tener la suficiencia de suelo destinado a usos productivos, como medio para garantizar
la oferta de implantacion de esos usos en relacion a la correspondiente de suelo Residencial y
Terciario, derivados del incremento de empleo y poblaciéon que aquéllos conllevan.
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Una segunda cuestion a analizar es la relativa al impacto econémico para las Haciendas Publicas
de la implantacion de las infraestructuras necesarias para el desarrollo urbanistico de los Suelos
Urbanos y Urbanizables previstos por el Plan General.

Debe sefialarse que los Programas de Actuacion Integrada para el desarrollo urbanistico de los
suelos urbanos o urbanizables han de prever la financiacion privada integra de las Cargas de
Urbanizacion, que incluyen todos los costes necesarios para la implantacion y puesta en marcha
de las infraestructuras y servicios urbanisticos del ambito a programar, asi como la conexion e
integracion con los servicios preexistentes.

A priori, no parece necesario analizar el impacto para la Hacienda Publica del coste de
implantacion de Infraestructuras pues su financiacién corre a cuenta de los propietarios, sin
perjuicio que en un futuro el ayuntamiento decida asumir para del coste de los servicios urbanos
implantados.

El estudio se centrard, pues, en la evaluacion del impacto econémico para la Hacienda Local,
analizando los costes de mantenimiento, la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes y estimando la cuantia de los ingresos municipales derivados de los principales
tributos locales, asi como el andlisis de la suficiencia de suelo para usos productivos.

De igual maneray a tenor de lo anterior, hay que remarcar que debido a la ya existencia de las
construcciones residenciales, el impacto en la Hacienda Local seré insignificante, o en todo caso
positivo con la generacion de ingresos por la tramitacion de los AFOs que se vera impulsada con
la aprobacion del presente Plan Especial, dado que por otra parte los costes de la ejecucion de
los servicios e infraestructuras urbanas proyectados correran a cargo de los propietarios.

5.3. INFORMACION SOBRE EL PLAN ESPECIAL

El Informe de Sostenibilidad Econdmica (ISE) se realiza en el marco del Plan Especial de
adecuacion ambiental y territorial de edificaciones irregulares que se tramita.

Las normativas que actualmente enmarcan las posibilidades y otras limitaciones del presente
documento son las siguientes:

- RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitaciéon Urbana.

- RD 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento de Planeamiento
Urbanistico.

- Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(LISTA).

- Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Vejer de la Frontera, aprobado
definitivamente el 30 de junio de 2000, Adaptadas Parcialmente a la LOUA con fecha de
aprobacién 30 de diciembre de 2009.

Dado el contenido tan concreto del presente documento urbanistico, el objetivo de este es
detectar las agrupaciones irregulares y adoptar las medidas pertinentes para la ejecucién de las
infraestructuras comunes necesarias para la implantaciéon de servicios basicos, que garanticen
el cumplimiento de las minimas condiciones exigibles respecto a seguridad, salubridad, higiene
y mejora de la calidad ambiental del ambito propuesto donde se ha desarrollo el asentamiento
irregular detectado.

5.4. SUFICIENCIA Y ADECUACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS.

Dentro del Informe de Sostenibilidad Econémica regulado en la Ley 7/2015 de Suelo se incluye
el estudio de la “suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.
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Debemos entender que, a falta de mayor desarrollo expositivo, el legislador pretende que las
propuestas de ordenacién urbanistica incorporen una prevision de suelo para el desarrollo de
actividad econdémica en el Municipio, evitando la proliferacion de ciudades dormitorio,
persiguiendo un desarrollo territorial mas equilibrado econdémicamente y favoreciendo la cercania
o proximidad entre la residencia y el puesto de trabajo, con la consecuente reduccion de
desplazamientos, y los efectos positivos para el medio ambiente y la calidad de vida.

Las NNSS de Vejer, prevén una importante superficie de suelo para usos industriales y terciarios
para atender las mayores necesidades derivadas del crecimiento urbano y de la actividad
previsible, lo que permitira satisfacer mas que holgadamente la previsible demanda de este tipo
de usos.

Ademas, el presente documento afecta a un ambito muy concreto que se delimita por unas
cuestiones especiales como ya se ha comentado en el propio cuerpo informativo y de ordenacion
del Plan.

Conviene destacar que dentro de los sectores residenciales de los municipios se prevé el
desarrollo de actividad vinculada al sector terciario, en definitiva, diferentes usos generadores de
empleo y actividad econémica para el municipio de Vejer.

Esta importante oferta de suelo de usos productivos permite dotar al municipio de una actividad
econdmica diversificada.

Entendemos que la propuesta de clasificacion de suelo para los usos productivos es suficiente
para las futuras necesidades locales y adecuadas a las previsiones de crecimiento
socioeconémico de Vejer, no alterandose las mismas con el documento que ahora se pretende
aprobar, puesto que el objeto de este se preocupa de adecuar ambiental y territorialmente las
edificaciones irregulares ya existentes en una parte del nicleo de El Palmar.

5.5. LOS PRESUPUESTOS MUNICIPALES. ESTRUCTURA DE LOS GASTOS E INGRESOS
CORRIENTES

En este apartado se analizan los presupuestos Municipales de Vejer, tomando como referencia
el presupuesto liquidado del ejercicio 2020, y teniendo en cuenta la poblacién de la ciudad, segin
censo de 2020, 12.662 habitantes.

La informacion presupuestaria que se utiliza en este documento se ha obtenido del Ayuntamiento
de Vejer.

Los derechos reconocidos netos y las obligaciones reconocidas netas, segun los distintos
capitulos, presupuestarios, presentan la siguiente descomposicion en el presupuesto liquidado
de 2020:

INGRESOS
Clasificacion Econémica Euros
ESTADO A. OPERACIONES CORRIENTES
1. Impuestos Directos 5.448.412,20 €
2. Impuestos Indirectos 593.326,18 €
3. Tasas, precios publicos y otros ingresos 4.936.044,99 €
4. Transferencias corrientes 4.631.876,11 €
5. Ingresos patrimoniales 414.606,09 €

Total operaciones corrientes  16.024.265,57 €
ESTADO B. OPERACIONES DE CAPITAL

6. Enajenacion de inversiones reales 0,00 €
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7. Transferencias de capital
8. Activos financieros
9. Pasivos financieros

Total operaciones de capital

TOTAL INGRESOS
GASTOS

Clasificacion Econémica
ESTADO A. OPERACIONES CORRIENTES
1. Gastos personal
2. Gastos bienes y servicios
3. Gastos financieros
4. Transferencias corrientes
5. Fondo de Contingencia

Total operaciones corrientes
ESTADO B. OPERACIONES DE CAPITAL

6. Inversiones reales

80.866,56 €
55.000,00 €
0,00 €
135.866,56 €

16.160.132,13 €

Euros

7.934.727,94 €
5.539.504,52 €
95.963,04 €
451.242,97 €
0,00 €
14.021.438,47 €

1.108.603,05 €

7. Transferencias de capital 0,00 €
8. Activos financieros 55.000,00 €
9. Pasivos financieros 723.733,36 €

Total operaciones de capital 1.887.336,41 €

TOTAL INGRESOS 15.908.774,88 €

El calculo de la ratio Ingreso o Gasto por habitante se realiza sobre la poblacion del Padrén de
2020, 12.662 habitantes.

- Ingreso por habitante: 1.276,27 €/hab.
- Gasto por habitante: 1.256,42 €/hab.

A los efectos de este Informe de Sostenibilidad Econémica, se considera un buen indicador de
coste municipal el gasto corriente presupuestario, por habitante, asi como una diferencia positiva
entre ingresos y gastos de 19,85 €/hab.

5.6. ANALISIS DEL IMPACTO PRESUPUESTARIO DEL NUEVO ESPACIO URBANO

En este apartado se estiman los gastos e ingresos corrientes que conllevara la "puesta en carga”
de las infraestructuras y servicios de los terrenos, una vez ejecutados y hayan sido
recepcionadas por el Ayuntamiento de Vejer.

Para ello se realizara, en primer lugar, una proyeccion de los gastos corrientes al nuevo escenario
y, a continuacion, se estimara la cuantia de los ingresos corrientes producidos por el nuevo
patrimonio inmobiliario, vehiculos, transferencias corrientes y otros ingresos derivados del mayor
tamafio poblacional.

Estimados los gastos e ingresos, se comprobaréa la sostenibilidad econémica y, en su caso, se
propondran las medidas correctoras o compensatorias.
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5.6.1. Proyeccion de gastos corrientes en el nuevo escenario

Debido a lo ya argumentado, se estima que no supondra un impacto contundente las
consecuencias de la aprobacion del presente Plan Especial en los gastos corrientes del municipio
puesto que las vias, aunque en peor estado, ya forman parte del trazado del municipio, con su
mantenimiento incluido. Si habra respecto a esto Ultimo un cierto incremento de gastos por las
nuevas infraestructuras propuestas pero que se estima que se vera aminorado por los nuevos
ingresos fruto de las tasas para la tramitacion de AFOs y la previsién de empadronamiento de
muchos de los propietarios que por no tener actualmente acceso a los servicios basicos no
contemplan sus viviendas como primeras residencias.

Aplicando la Orden de 29 de septiembre de 2008, por la que se regula el coeficiente aplicable
para el calculo de crecimiento poblacional derivado de las viviendas previstas en los instrumentos
de planeamiento urbanistico, se estiman 2,4 habl/viv., siendo entonces el incremento de la
poblaciéon en 360 habitantes, haciendo una estimacion de 150 viviendas de las 196 viviendas
existentes.

Proyectando la cuantia de gastos sobre la nueva poblacién, el mayor coste presupuestario
ascenderia, realmente, a 459.457,20 €:

1.276,27 €/hab. x 36 Ohabitantes = 459.457,20 €

Es decir, el mantenimiento y conservacion de las nuevas infraestructuras y la prestaciéon de
servicios publicos municipales por el crecimiento urbano se puede estimar razonablemente en
un incremento del coste anual para el Ayuntamiento de Vejer en 452.311,20 euros.

5.6.2. Estimacion de ingresos corrientes

En este apartado se realiza una estimacion de los ingresos del Ayuntamiento de Vejer, derivados
de los siguientes conceptos.

a) Impuesto de Bienes Inmuebles de las nuevas unidades inmobiliarias: viviendas, plazas de
aparcamiento, locales comerciales y edificios industriales.

b) Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana.
c¢) Impuesto de Construcciones Instalaciones y Obras.

d) Impuesto de Vehiculos de Traccion Mecanica.

e) Transferencias corrientes.

f) Tasas y Otros Ingresos.

No obstante dichos ingresos se encuentran vinculados igualmente a la poblacién anteriormente
estimada, y si bien algunos como el ICIO no se produciran salvo que sean para las obras
permitidas que autoriza el presente documento, en tasas y otros ingresos si se compensaran
debido a la gran cantidad de expedientes de asimilado al régimen de fuera de ordenacion al que
tendrén que someterse las construcciones existentes. Por tanto, se determina en.311,20 €, es
decir, 1.256,42 €/hab. x 360 personas.

5.7. RESULTADO DEL PRESUPUESTO DE INGRESOS Y GASTOS CORRIENTES.

Como resultado del andlisis realizado en el anterior apartado, se puede obtener el saldo
resultante de los incrementos de ingresos y gastos corrientes en los presupuestos municipales
tras el desarrollo de las determinaciones contenidas en el presente Plan, que, aunque ya se ha
calculado para demostrar el minimo impacto en la Hacienda Local, y siempre teniendo en cuenta
que el Ayuntamiento no asume parte de los costes de ejecucion de las obras publicas, es el
siguiente.
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INCREMENTO DE GASTOS: 459.457,20 €

INCREMENTO DE INGRESOS: 452.311,20 €

Como se puede observar, el saldo presupuestario que producira el desarrollo del ambito resulta
de 7.146,00 €, algo insignificante en los valores presupuestarios que se mueve un Ayuntamiento
como el del municipio de Vejer de la Frontera.

En definitiva, se constata que el presente documento no producira practicamente ningn impacto
econdémico negativo sobre las Haciendas Publicas, ya que no existe repercusion negativa, y en
todo caso seria positiva, a nivel de sostenibilidad econémica, es decir, afecciones por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes sobre las Haciendas locales sino mas bien un efecto
positivo puesto que el uso residencial que se regularizara gracias al presente Plan genera riqueza
con el incremento de tasas e impuestos municipales.

Sevilla, marzo de 2022.

——

Fernando Vazquez Marin
Arquitecto
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6. PLANOS

6.1. PLANOS DE INFORMACION

6.2. PLANOS DE ORDENACION
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