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1.- Objeto y antecedentes 08:57

La Subdireccion General de Dominio Publico Maritimo-Terrestre de la Direccion
General de la Costay del Mar de la secretaria de Estado de Medio Ambiente del Ministerio
para la Transicion Ecolégica y el Reto Demografico remite al Ayuntamiento de Vejer informe
relativo al documento de Plan General de Ordenacion Urbanistica de Vejer de la Frontera
(Cadiz), aprobado (para su adecuacion a la Declaracion Ambiental Estratégica y a los
Informes sectoriales previamente emitidos) por el Pleno del Ayuntamiento en seccién
extraordinaria y urgente celebrada el dia 19 de enero de 2024.

El informe recibido de la Direccién General de la Costa y del Mar realiza una serie
de consideraciones (reiteraciones en algunos casos de cuestiones previamente tratadas
en informes anteriores a este mismo documento) a la documentacién remitida y concluye
que en tanto no sean tenidas en cuenta la Direccidén General no emitira el informe favorable
preceptivo y vinculante sobre el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Vejer de la
Frontera y, por tanto, no podra adoptarse acuerdo de aprobacién definitiva por el érgano
competente de la administracién autonémica.

El objeto de este documento no es otro que el de detallar la medida y forma en la
que se tendran en cuenta las consideraciones emitidas por la Direccién General de Costas
en el documento que finalmente sea sometido a aprobacién definitiva. En este sentido, el
presente documento formara parte del expediente que serd remitido al rgano competente
para la aprobacion definitiva del Plan General. debiéndose recoger todas estas
consideraciones y cuantos considere la Demarcacion de manera integral en el
correspondiente texto refundido.

2.- Sobre el alcance de las consideraciones y su cumplimiento
2.1. Sobre el deslinde.

- 12 Observacion.
Se indica en el informe de la Direccién General de la Costa y el Mar que “La
representacion de la servidumbre de acceso al mar, queda grafiada en los Planos
de Ordenacion Completa (Serie O.07), distinguiendo entre rodado y peatonal, sin
embargo, dichos accesos no se acotan, por lo que no es posible verificar el
cumplimiento de las distancias reguladas en el articulo 28 de la Ley de Costas. Este
aspecto debera subsanarse.”

Cumplimiento: Se ha procedido, como puede comprobarse en el anexo a este
informe a la acotacidn de los accesos sefalados. Se quiere dejar constancia al
respecto que los planos, como no puede ser de otra manera, estan escalados
siendo posible realizar cualquier medicion sobre los mismos.

- 22 Observacion. También se indica en el Informe de la Direccion General que, “En
los Planos Sectoriales (S.06 y S.09) deben ser representadas las lineas de ribera del
mar, y las de servidumbre de transito y de proteccion”.
D LI GENCI A: | NFORME DE CUMPLI M ENTO para |a DG DE COSTAS Y MAR ratifi cado
por Pl eno segun acuerdo de 25.10.2024 para su incorporaci 6n al DOCUMENTO
I X PGOU La Secretaria CGeneral, Carlota Pol o Sanchez, previa rubrica de la
Oficial Mayor, Mnica Sal vago Enri quez.
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Cumplimiento.- Se ha procedido a sefialar en los planos sectoriales indicados las

lineas sefialadas, como puede comprobarse en el anexo a este informe.

2. Clasificacion del suelo.

32 Observacion. Se indica en el informe de la Direccion General que, “la
clasificacion del DPMT reflejada en el plano O.03 (SNUEP-LE_DPMT) es correcta;
sin embargo la reflejada en el plano 0.07, donde la parte final del rio se clasifica
como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por Legislacidon Especifica de
Dominio publico Hidraulico (SNUEP-LE_DPH), debera subsanarse a efectos de no

inducir a error, ya que son bienes de dominio publico maritimo-terrestre las
margenes de los rios hasta el sitio donde se haga sensible el efecto de las mareas,
asireflejado en el deslinde vigente.”

Cumplimiento.- Se ha ajustado el plano 0O.07 en el tramo sefialado, la
categorizacion del suelo no urbanizable, reconociendo su caracter de DPMT, como
puede comprobarse en el anexo a este informe.

3. Usos propuestos.

42 Observacion. Se sefala en el informe de la Direccion General que, en relacién a
la servidumbre de transito, “si bien en su mayor parte se encuentra incluida en
terrenos de DPMT, se observa que existen zonas donde el transito quedaria
interrumpido, por lo que tal como dispone el articulo 27 de la Ley de Costas debera
mantenerse permanentemente expedita para el paso publico peatonal y vehiculos
de vigilancia y salvamento.”

Consideraciones a la observacion. - Debe indicarse que el Nuevo Plan General no
propone ningun nuevo uso, ni actuacién urbanistica en dominio publico ni en zona
de servidumbre, y clasifica los suelos afectos a esta proteccién como suelos no
urbanizables de especial proteccién, reconociendo la linea de servidumbre de
transito sin exencion. La vinculacion de los terrenos a la servidumbre de transito a
los usos propios de esta servidumbre previstos en la Ley de Costas y la necesidad
de que se encuentren expeditos queda recogida en la normativa urbanistica del
Nuevo Plan, en el articulo 8.4.7.5. Evidentemente el mantenimiento expedito de la
servidumbre de transito en todo momento corresponde a la labor de control
disciplinario de las Administraciones competentes.

52 Observacion. Se indica en el informe que, con respecto a la servidumbre de
proteccién: a. clasificacion Corredor Litoral: en las determinaciones particulares
para cada una de las tres zonas (CL-01, CL-02 y CL-03), ademds de las
edificaciones prohibidas conforme a lo regulado en el articulo 25.1 de la Ley de
Costas, debera tenerse en cuenta que conforme a lo regulado en el art. 25.2. En
todo caso, los usos permitidos en la zona de servidumbre de proteccion estaran
sujetos a autorizacion de la Comunidad Auténoma, sin perjuicio de los informes
preceptivos regulados en la normativa sectorial de Costas.
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Cumplimiento. Las precisiones indicadas en el Informe en sus aspectos mas
sustantivos quedaban incorporadas en el articulo 8.4.7 Proteccidon del litoraly en el
propio articulo 13.5.2 Suelo No Urbanizable de Especial Proteccién por
Planificacion Territorial o/y Urbanistica Corredor Litoral (SNUEP-PTU-CL). de las
normas urbanisticas informadas. No obstante, para una mayor seguridad se
incluird en el articulo 13.5.2. apartado 9 el contenido preciso de la observacion que
se hace en el informe, proponiéndose que dicho apartado quede con la siguiente
redaccion:

“9. En el articulo 8.4.7 de estas Normas se establecen previsiones sobre proteccion
litoral y sobre los terrenos proximos al Dominio Publico Maritimo-Terrestre, que
también les seran de aplicacién a estos terrenos en lo que corresponda. Las
determinaciones particulares para cada una de las tres zonas (CL-01, CL-02 y CL-
03), habran de aplicarse teniendo presente las prohibiciones de usos, edificaciones
y actividades indicadas en el apartado 1 del articulo 25 de la Ley 22/1988 de Costas
asi como la regulacion del apartado 2 de este articulo 25. En consecuencia, con
caracter ordinario, solo se permitiran en esta zona, las obras, instalaciones y
actividades que, por su naturaleza, no puedan tener otra ubicacion o aquellos que
presten servicios necesarios o convenientes para el uso del dominio publico
maritimo-terrestre, asi como las instalaciones deportivas descubiertas. En todo
caso, los usos permitidos en la zona de servidumbre de proteccion estaran sujetos
a autorizacion de la Comunidad Auténoma, sin perjuicio de los informes
preceptivos regulados en la normativa sectorial de Costas.”

62 Observacion. Se indica en el informe que, con respecto a la clasificacion de
Suelo no Urbanizable, “el Dominio Publico Hidraulico (articulo 13.4.6), zona
inundable (articulo 13.4.9), parque natural de la Brefia y marismas de Barbate
(articulo 13.4.2) y espacios libres serian a priori usos acordes con la normativa de
Costas, quedando en todo caso sujetos a lo regulado en el articulo 25 de la Ley de
Costas y concordantes de su reglamento.

c. zona de La Barca: solares vacantes localizados queda prohibido el uso

residencial.

Cumplimiento.

Hay que precisar que esta observacidn no es una oposicién a la regulacion
propuesta en el PGOU, sino que es comentario indicando que las clasificacionesy
calificaciones propuestas en los citados terrenos son (a priori) usos acorde con la
normativa de Costas, si bien se pretende que se ratifique que en todo caso, quedan
sujetos a las prohibiciones del articulo 25 de la Ley de Costas.

Evidentemente en el régimen del parque natural, en el régimen del sistema de
espacios libres y en el régimen del dominio publico hidraulico quedan prohibidos
los usos que estan prohibidos en el articulo 25 de la Ley de Costas para la
servidumbre de proteccioén.

No obstante, para ratificar lo sefalado en el informe de costas en la nueva
redaccion de los preceptos referidos en esta observacion de las normas
urbanisticas, se propone integrar la siguiente redaccion:
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13.4.6.7 Los ambitos del dominio publico hidraulico y su servidumbre que, al
tiempo se correspondan con la servidumbre de proteccién del dominio publico
maritimo terrestre, estaran sujetos igualmente al régimen del articulo 25 de la Ley
de Costas y concordantes de su reglamento.

13.4.9.5. Lazonainundable que, al tiempo se correspondan con la servidumbre de
proteccién del dominio publico maritimo terrestre, estara sujeta igualmente al
régimen del articulo 25 de la Ley de Costas y concordantes de su reglamento.

13.4.2.4. Los terrenos del Parque Natural de la Brefia y Marismas del Barbate que,
al tiempo se correspondan con la servidumbre de proteccién del dominio publico
maritimo terrestre, estaran sujetos igualmente al régimen del articulo 25 de la Ley
de Costas y concordantes de su reglamento.

72 Observacion. El informe de la Direccién General, indica sobre la zona de
influencia que, “sigue sin aportarse la justificacion de la_media de edificabilidad
regulada en el articulo 30 de la Ley de Costas. Asimismo, en cualquier clase de
suelo se debera evitar la formacién de pantallas arquitecténicas o acumulacién
de volumenes, aspecto recogido en el citado apartado de la Memoria de
Ordenacion y que debera hacerse constar expresamente en las Fichas de los
sectores correspondientes. Tal como dispone el articulo 30.1 a), en tramos con
playa y con acceso de trafico rodado, se deberan prever reservas de suelo para
aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el
estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.”

Cumplimiento.

Como cuestidén previa es preciso aclarar en cuanto a la justificacidon del articulo 30
de la Ley de Costas, que ya se indicé en el anexo de cumplimiento integrante de la
documentacién del Nuevo PGOU informado que NO SE PROPONEN NUEVOS
SUELOS URBANIZABLES EN EL LITORAL, ya que el Nuevo PGOU de Vejer clasifica
un suelo urbanizable NO SECTORIZADO en el litoral si bien se dispone el mismo
fuera de la zona de influencia del litoral, es decir a mas de 500 metros de la linea de
Ribera, por lo que no esta afectado por la disposicion del articulo 30 de la Ley de
Costas. De otro lado, el suelo urbanizable ORDENADO TRANSITORIO de
Malcucaha, sector SUOT-T-TUR-01 Malcucafa, no es una propuesta del Nuevo Plan
General, sino que constituye un suelo urbanizable en transformacion urbanistica
correspondiente al desarrollo de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
vigentes. Se trata de un suelo que dispone de Plan Parcial aprobado definitivamente
en sesion plenaria de 10 de mayo de 2007 (cuenta ademas con estudio de detalle,
proyecto de reparcelacion y proyecto de urbanizacién pendiente de aprobacién
definitiva pero cuento autorizacién ambiental unificada aprobada), y sobre el que el
Nuevo PGOU no propone ninguna modificaciéon, limitandose a trasladar la
ordenacién aprobada, con plena validez juridica e incluso se indica en el articulo
8.4.7.11.1 donde se dispone que “En los ambitos con ordenacion pormenorizada
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aprobada definitivamente en la Zona de Influencia del Litoral no se podran alterar
las determinaciones de su planeamiento de desarrollo si ello afectara a las
limitaciones de densidad edificatoria impuestas en el articulo 30 de la Ley 22/1988,
de Costas, y el articulo 59 del Real Decreto 879/2014, de 10 de octubre, por el que
se aprueba el Reglamento General de Costas”™.

Ademas, este sector desarrolla una prevision de las NNSS de Vejer incorporada
mediante Modificacion puntual de las citadas Normas Subsidiarias municipales
que contd con el oportuno informe de la Administracién de Costas a efectos del
articulo 30 de la Ley de Costas.

En cualquier caso, se expone a continuacion la justificacién solicitada, que se
deberatener porincluida en la memoria de ordenacion del texto refundido que deba
elaborarse en el procedimiento de aprobacion del PGOU:

“Cumplimiento de la limitacidn del articulo 30 de la Ley de Costas respecto a los
sectores incluidos en la Zona de Influencia del Litoral.

Las densidades edificatorias de los diversos sectores de suelo urbanizable del
PGOU son las siguientes:

SECTORES DE USO RESIDENCIAL EN EL NUCLEO PRINCIPAL
SUOT-T-RES-01 45.623 Residencial 0,76 34.533
(UE-01)
BUENAVISTA
SUS-RES-01 LA | 116.682 Residencial 0,45 53.079
BODEGA
SUS-RES-02 EL | 141.111 Residencial 0,45 64.646
VALLE
SECTORES DE USO INDUSTRIAL
SUS-IND-01 LA | 314.047 Industrial 0,5 157.024
PISTA
SECTORES DE USO TURISTICO
SUS-TUR-01 350.481 Turistico 0,12 42.209
MONENMEDIO
SUS-TUR-02 490.886 Turistico 0,10 48.437
MONENMEDIO
SUO-T-TUR-01 272.448 Turistico 0,15 40.867
MALCUCANA

1.731.278 0,25 440.795

Como puede comprobarse la media de edificabilidad en los sectores de suelo
urbanizable del Nuevo Plan General es de 0,25 m2t/m2s, mientras que el sector de
Malcucana (unico incluido en zona de influencia del litoral) tiene de edificabilidad
maxima de 0,175 m2/m2s muy por debajo de dicha media.
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Ademds, el sector SUO-T-TUR-01 MALCUCANA desarrolla una prevision de las
NNSS de Vejer incorporada mediante Modificacién puntual de las citadas Normas
Subsidiarias municipales que conté con el oportuno informe de la Administracion
de Costas a efectos del articulo 30 de la Ley de Costas.

Este PGOU mantiene las condiciones urbanisticas del Plan Parcial aprobado de
este sector conforme a la citada Modificacion de las NNSS.

Ademas, se dispone en la normativa del Plan General una garantia de que las
innovaciones que pudieran ser incorporadas en el futuro en todo caso han de
respetar las limitaciones establecidas en el articulo 30 de la Ley de Costas para la
Zona de Influencia del Litoral; en concreto se dispone que “en los ambitos con
ordenacidon pormenorizada aprobada definitivamente en la Zona de Influencia del
Litoral no se podran alterar las determinaciones de su planeamiento de desarrollo
si ello afectara a las limitaciones de densidad edificatoria impuestas en el articulo
30 de la Ley 22/1988, de Costas, y el articulo 59 del Real Decreto 879/2014, de 10
de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General de Costas”.

Se da asi cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 30 de la Ley de costas tal y
como se solicita en el informe.

De otra parte, con respecto a la observacion relativa a la formacion de pantallas
arquitectonicas, y demas observaciones realizadas, se propone incluir en la ficha
de ordenacién del sector SUO-T-TUR-01 MALCUCANA(Unico en el frente litoral con
terrenos incluidos en la zona de influencia), asi como en la actuacién del ARI-T-01
PERI EL PALMAR también transitoria (y para la que el Nuevo PGOU no dispone
ninguna alteracién y asumiendo su ordenacion aprobada vigente) el siguiente
condicionante:

“Se deberd evitar la formacion de pantallas arquitecténicas o acumulacion de
volumenes, tal como dispone el articulo 30.1 a) de la Ley de Costas; igualmente, en
el proyecto de urbanizacidon de este ambito, se deberan prever reservas de suelo
para aparcamientos de vehiculos en cuantia suficiente para garantizar el
estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.”

4. Regulacion normativa.

82 Observacion. Se indica en el informe que en relacion al 5.2.3. Memoria
ordenacién debe completarse con art. 44.6 LC y concordantes de su reglamento
para red de saneamiento.

Cumplimiento. Se propone afadir un parrafo al final de este apartado, referente a
la proteccion del litoral que disponga lo siguiente:

“Las instalaciones de tratamiento de aguas residuales se emplazaran fuera de la
ribera del mary de los primeros 20 metros de la zona de servidumbre de proteccion.
No se autorizaré la instalacién de colectores paralelos a la costa dentro de la ribera
del mar. En los primeros 20 metros fuera de la ribera del mar se prohibira los
colectores paralelos.
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No se entenderd incluida en los supuestos de prohibicién del parrafo anterior la
reparacion de colectores existentes, asi como su construccién cuando se integren
en paseos maritimos u otros viales urbanos.

No se autorizaré la instalacién de colectores paralelos a la costa dentro de la ribera
del mar ni de los primeros veinte metros de los terrenos colindantes (articulo 44.6
de la Ley 22/1988, de 28 de julio).

No se entendera incluida en los supuestos de prohibicion del apartado anterior la
reparacion de colectores existentes, asi como su construcciéon cuando se integren
en paseos maritimos u otros viales pavimentados”.

9° Observacion. Sigue el informe de la Direccion General indicando que se debera
proceder a la correccion erratas en las referencias normativas ya que se ha repetido
la errata de Ley 22/1998 en lugar de Ley 22/1988 de Costas, asi como Real Decreto
876/2014 en lugar de Real Decreto 879/2014

Cumplimiento. Los simples errores materiales indicados pueden corregirse en
cualquier momento; a tal fin, se procedera a su correccién en el correspondiente
texto refundido de las Normas del PGOU que debe elaborarse tras la resolucion del
drgano competente para la aprobacion del PGOU.

5. CATALOGO. El Plano C.01 de Inmuebles, elementos y yacimientos protegidos.

102 Observacion. Se indica en el informe de la Direccidn: que no se grafian las
lineas del deslinde por lo que no es posible valorar si determinados elementos
catalogados se localizan en terrenos de DPMT o servidumbre de
proteccion. Subsanar.

Cumplimiento: Se aporta plano solicitado en el anexo a este informe de
cumplimiento donde puede observarse la subsanacion a este extremo.

112 Observacion. Se indica en el Informe de la Direccion General que “aquéllos
que se localicen en DPMT y Servidumbre de Proteccion, quedan sujetos a la DT
cuarta LC, con independencia del régimen de proteccién establecido en el
catalogo.”

Cumplimiento. Se trata de una cuestién ya subsanada en eldocumento informado.
Efectivamente, el condicionante requerido ya se ha incorporado en la ficha de
catalogo del documento informado en los inmuebles afectados por la zona de
servidumbre o el DPMT: el bunker de El Palmar (ficha de catalogo N2-14 ), torre del
Palmar (N1-01), Edificio de la Chanca (N3A-07) y Horno del Palmar (N3B-19).

122 Observacion. Se indica en el Informe de la Direccién General que “ aquéllos
que se localicen en DPMT quedan sujetos al régimen de ocupacién y su titulo
habilitante”.
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Cumplimiento. Este condicionante ya se ha incorporado en la ficha de los dos
Unicos inmuebles incluidos en el DPMT el bunker de El Palmar (ficha de catalogo
N2-14y torre del Palmar (N1-01).

133, Observacion. Finalmente, el informe de la Direccién General indica que para
los que se localicen en DPMT, el deber de conservacidn corresponderd a
concesionario y, segun la Direccién General subsidiariamente al Ayuntamiento de
Vejer como promotor de la catalogacion. Indicacién expresa.

Cumplimiento. Este condicionante ya se ha incorporado en la ficha de los dos
Unicos inmuebles incluidos en el DPMT el bunker de El Palmar (ficha de catalogo
N2-14 vy torre del Palmar (N1-01).

6. Red de saneamiento

142 Observaciones. En el informe de la Direccién General se realizan en este apartado las
siguientes observaciones especificas:

- enlos Planos S.06 y S.09, no es posible valorar su afeccion y sélo se grafia la linea
de DPMTy la zona de influencia.

- -paralasredes e instalaciones existentes y propuestas, debera acreditarse el titulo
habilitante de ocupaciéon DPMT o autorizacion;

- no resultaran vinculantes, quedando condicionadas al titulo de ocupacién o
autorizacion;

- quedan sujetas articulo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.

Cumplimiento. Como se ha expresado en los planos S.06 y S.09 se han representado
las lineas de ribera del mar, y las de servidumbre de transito y de proteccion.

De otra parte, en relacion con las redes existentes se presupone que el érgano gestor
de las redes de saneamiento debe contar con los oportunos titulos de ocupacion.

En relacién con las nuevas redes de saneamiento propuestas, ninguna discurre por el
DPMTy, en el caso, de que deban transcurrir por la zona de servidumbre de proteccion,
ya se ha incorporado en la normativa que cualquier instalacién debera ajustarse al
régimen del articulo 25 y si resultan admisibles con dicho régimen, en todo caso
deberan contar con la oportuna autorizacién de la Administracion de costas
competente, por lo que el trazado propuesto indicado en planos de ordenacién no
resultara vinculante debiendo considerarse orientativo

7. Instrumentos de desarrollo que se deriven de la tramitacién del Plan General.

152 Observaciones. En el informe de la Direccién General se indica que “Los
instrumentos de desarrollo que se deriven de la tramitacion del Plan General
deberan cumplir las determinaciones de la normativa de Costas, debiendo
remitirse a este Centro Directivo, a través de la Demarcacion de Costas en
Andalucia-Atlantico, para la emisidon del informe que disponen los articulos 112.a)
y 117 de la Ley de Costas, tal y como se recoge en el articulo 8.4.7. de las Normas
Urbanisticas.”
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Cumplimiento. Es un recordatorio de la legislacion vigente. Se propone dar
traslado a ese parrafo en la memoria de ordenacion, en el apartado 5.3 relativo a la
proteccién del litoral.

En conclusiéon, con las concretas propuestas que se hacen en este Informe del
Documento de PGOU, se procede a dar cumplimiento a las observaciones y
consideraciones realizadas por la Direccion General de la Costa y del Mar en su

Informe de 2024.

Ademas:

- El presente Informe debera formar parte de la documentacion a remitir al érgano
competente para la resolucion de aprobacion definitiva.

- Las propuestas realizadas en este Informe para el cumplimiento de las citadas
observaciones del Informe de la Direccidon General de la Costa y del Mar deben
quedar integradas en el documento del texto refundido del PGOU resultante de la
resolucién de aprobacion definitiva.

ANEXO

Se dispone en el siguiente enlace de descarga en el que se incluyen la planimetria

y fichas urbanisticas subsanadas:

https://we.tl/t-8FeQiNiWHX
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