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CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS Y VIVIENDA

RESOLUCION de 11 de mayo de 2010, de la Dele-
gacion Provincial de Cadiz, por la que se dispone la pu-
blicacion de la Resolucion de la Seccion de Urbanismo
de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
vy Urbanismo de 24 de febrero de 2009, por la que se
aprueba definitivamente el expediente correspondiente
al Documento de Cumplimiento que establece la Ficha
de Planeamiento del Texto Refundido de las Normas
Subsidiarias de Vejer de la Frontera.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14.2.a) del
Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula
el ejercicio de las competencias de la Administracion de la

Junta de Andalucia en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo, esta Delegacion Provincial hace Publica la Reso-
lucion de la Seccion de Urbanismo de Cadiz de fecha 24 de
febrero de 2009, por la que se aprueba definitivamente el ex-
pediente correspondiente al Documento de Cumplimiento que
establece la Ficha de Planeamiento del Sector SAU-4 «Sica-
lec» del Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Vejer
de la Frontera.

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con fecha 17 de marzo
de 2010, y con el numero de registro 2088, se ha procedido a
la inscripcion y depdsito del instrumento de planeamiento de
referencia en el Registro de instrumentos de planeamiento, de
convenios urbanisticos y de los bienes y espacios catalogados
dependiente de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda.

De conformidad con lo establecido por el articulo 41.1 de
la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se
hace publico el contenido de:

- Resolucién de la Seccion de Urbanismo de la Comision
Provincial de Ordenacioén del Territorio y Urbanismo de Cadiz
de fecha 24 de febrero de 2009, por la que se aprueba defi-
nitivamente el expediente correspondiente al Documento de
Cumplimiento que establece la Ficha de Planeamiento del
Sector SAU-4 «Sicalec» del Texto Refundido de las Normas
Subsidiarias de Vejer de la Frontera (Anexo |).

- Las Normas Urbanisticas del referido instrumento de
planeamiento (Anexo Il).

ANEXO |

«Visto el expediente administrativo y documentacion téc-
nica del expediente de referencia, tramitado por el Ayunta-
miento de Vejer de la Frontera, y aprobado provisionalmente
en sesion plenaria celebrada el dia 29 de diciembre de 2006;
y visto el informe emitido por el Servicio de Urbanismo de la
Delegacion Provincial, en Cadiz, de la Consejeria de Vivienda y
Ordenacion del Territorio, de fecha 16 de febrero de 2009; y en
virtud de lo dispuesto en el articulo 9.1 del Decreto del Presi-
dente 10/2008, de 19 de abril, de las Vicepresidencias y sobre
reestructuracion de Consejerias, y de la competencia atribuida
por el articulo 31.2.B.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (BOJA nim. 154, de
31 de diciembre), en relacion con el articulo 13.2.b) del De-
creto 525/2008, de 16 de diciembre (BOJA num. 12, de 20
de enero), que regula el ejercicio de las competencias de la
Administracion de la Comunidad Auténoma de Andalucia en
materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo; la Comision
Acuerda:

Primero. Aprobar definitivamente el expediente corres-
pondiente al Documento de Cumplimiento que establece la
Ficha de Planeamiento del Sector SAU-4 «Sicalec» del Texto
Refundido de las Normas Subsidiarias de Vejer, tramitado por
el Ayuntamiento del citado término municipal, y aprobado en
sesion plenaria celebrada el dia 29 de diciembre de 2006, a
reserva de la simple subsanacién de deficiencias; de conformi-
dad con la prevision contenida en el articulo 33.2.b) de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, que se relacionan a continuacion:

1. Se debera establecer una determinacion vinculante de
las NNSS de Vejer de la Frontera para dicho Sector en la aludida
ficha de planeamiento, consistente en que en el Plan Parcial de
Ordenacion o instrumento de desarrollo del planeamiento que
se establezca, debera asignar al ambito de dicha explotacion
un uso pormenorizado que permita y que compatibilice la eje-
cucién de las labores de restauracion a que se encuentra so-
metida dicha explotacién por imperativo de la Ley de Minas, y
determinadas por la Consejeria de Innovacion, con la referida
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clasificacion atribuida, debiendo calificarse dichos terrenos en
los que se encuentran las explotaciones mineras como Espa-
cios Libres, en atencion a la referida compatibilidad, por consi-
derarse como mas idoneos para tal fin. En este sentido, dicha
determinacion vinculante que sera recogida en dicha ficha urba-
nistica de planeamiento, como parte integrante de las aludidas
NNSS del planeamiento de Vejer de la Frontera, y dentro del
documento de cumplimiento, se establecera al amparo de los
preceptos de la LOUA que se han sefialado, como un criterio y
una directriz fijados por el Plan General que vinculara al planea-
miento de desarrollo que se apruebe, encuadrado dentro de la
capacidad del PGOU de establecer dicha ordenacion pormeno-
rizada de caracter preceptivo en dicho suelo urbanizable secto-
rizado, y que como se ha dicho, debera respetar el instrumento
de desarrollo que se apruebe. Asimismo, se debera recoger que
dicho Plan Parcial de Ordenacién o instrumento de desarrollo
que se apruebe, debera ser informado con caracter previo a su
aprobacioén definitiva por la Consejeria competente en materia
de Minas, de acuerdo con su legislacion sectorial. Asimismo, el
espacio libre debera garantizar la funcionalidad y accesibilidad
necesarias para el fin al que se destine (art. 9.E de la LOUA).
En caso contrario no podra computar dentro de las reservas
minimas de dotaciones del articulo 17.1 de la LOUA. Todo ello
de conformidad con lo dispuesto en los articulos 10.2.A) c) y
13.1.b) de la LOUA.

2. En cuanto a la Ficha Urbanistica reguladora de las
condiciones de desarrollo y de ordenacion del Sector de Suelo
Urbanizable Sectorizado SAU-4 «Sicalec», en su apartado re-
lativo a los Criterios de Ordenacion y Observaciones, debera
eliminarse el parrafo que dispone que: « Se establece un
plazo de dos afos a contar desde la aprobacion definitiva de
estas normas para que se inicie la tramitacion de este SAS.
Transcurrido dicho plazo sin que se produzca tal circunstancia,
estos terrenos tendran la consideracion de suelo no urbaniza-
ble comun.»

La facultad para modificar la clasificacion de los suelos
solo es posible a través de la Ley por medio de la innovacion
de los instrumentos de planeamiento general por el érgano
competente en materia de urbanismo (articulos 35 y ss. de
la LOUA), careciendo el PGOU o las NNSS de la facultad de
condicionar su vigencia en sus propios instrumentos.

Segundo. El presente acuerdo se notificara al Ayunta-
miento de Vejer de la Frontera y a cuantos interesados cons-
ten en el expediente administrativo, publicandose en el Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia junto con el contenido del ar-
ticulado del instrumento de planeamiento aprobado, previo de-
posito de dicho instrumento en el Registro Autonémico de Ins-
trumentos de Planeamiento, Convenios Urbanisticos y Bienes
y Espacios Catalogados, si bien dicha publicacion e inscripcion
referidas se encuentran supeditadas por imperativo del articulo
33.2.b) LOUA invocado en el punto primero, al cumplimiento
de las subsanacion de las deficiencias antes sefialadas, todo
ello de conformidad con lo previsto en los articulos 40 y 41 de
la citada Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

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

ANEXO I

«1.4. Descripcion vy justificacion de las determinaciones
adoptadas en el presente documento de cumplimiento.

Se establece desde el presente Documento la siguiente
ficha urbanistica reguladora de las condiciones de desarrollo

y de ordenacion del Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado
SAU-4: “Sicalec” (en la actualidad, Suelo Urbanizable Sectori-
zado de conformidad con la Disposicion Transitoria Primera,
apartado 1, regla 1°.b, de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia), a integrar en el ar-
ticulo 6.3.4 de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Muni-
cipal:

Art.- 6.3.4.- SUS-4: Sicalec

ANTECEDENTES:

- Finca rustica denominada Sicalec, actualmente desti-
nada, principalmente, a usos agropecuarios, y en cuyo ambito
se localiza, por otra parte, una antigua explotacion de recursos
de la seccion A) de la Ley de Minas denominada “La Herra-
dura II" num. 104, respecto de la cual fue declarada la cadu-
cidad de la autorizacion mediante Resolucién del Consejero de
Empleo y Desarrollo Tecnoldgico de fecha 5 de julio de 2002.

CONDICIONES DE DESARROLLO
Sistema de actuacion: Compensacion.
Iniciativa: Privada.
Instrumentos: Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion.

CONDICIONES DE ORDENACION

Superficie bruta: 1.361.500 m2.

Num. maximo de viviendas: 51.

Aprovechamiento tipo: 0,0587.

Densidad bruta (Viv/ha): 0,374.

Aprovechamiento lucrativo: 80.020 m2.

Uso global: Terciario

Cesiones:

- Reservas minimas establecidas en el art. 12 del Anexo
del R.P.

- Viario: A determinar por el plan parcial (no se establece
trazado vinculante).

- 10% AT.

OBJETIVOS:

- Creacion de la denominada “Ciudad del Caballo”, a base
de parcelas capaces de albergar una vivienda y las instalacio-
nes necesarias para desarrollar la actividad ecuestre.

- Potenciar las actividades ganaderas, deportivas y de ocio.

CRITERIOS DE ORDENACION Y OBSERVACIONES:

- Parcela minima: 12.000 m2.

- Solo se admitira una vivienda por parcela, con superficie
maxima construida de 300 m2.

- La distancia minima a linderos de las edificaciones sera
establecida por el Plan Parcial que desarrolle el Sector.

- Altura maxima de la edificaciéon: una planta. Se podra
ocupar en una segunda planta un maximo de un 20% de la
superficie construida en planta baja. Para el uso hotelero se
admitird un maximo de tres plantas.

- El viario podra tener un caracter blando, con caracteristi-
cas apropiadas a la actividad a desarrollar en la zona. Los pro-
pietarios de los terrenos comprendidos en el sector quedaran
obligados a la conservacion de la urbanizacion, por lo que se
debera crear una Entidad de Conservacion (art. 68 RGU)

- Usos lucrativos admisibles: el residencial, el hotelero y
deportivo. Usos prohibidos: Industrial y actividades extracti-
vas. El maximo aprovechamiento destinado a uso residencial
sera de 15.300 m2

- Los terrenos en los que antafo se localizaba la explota-
cion de recursos de la seccion A) de la Ley de Minas existente
dentro del ambito, denominada “La Herradura II” num. 104,
deberan calificarse por el Plan Parcial de Ordenacion del Sec-
tor como Espacios Libres. Los mismos deberan garantizar la
funcionalidad y accesibilidad necesarias para el fin al que se
destine, de conformidad con el articulo 9.E) de la Ley 7/2002,
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de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
0, en caso contrario, no podra computar dentro de las reser-
vas minimas de dotaciones del articulo 17.1 de la referida Ley,
de conformidad con lo dispuesto en los articulos 10.2.A.c) y
13.1.b) de la misma.

- El Plan Parcial de Ordenacion del Sector debera ser in-
formado con caracter previo a su aprobacién definitiva por la
Consejeria competente en materia de Minas.

- El sector podra ser desarrollado por fases, dividiendo
a éste en tantas unidades de ejecucion como se estimen ne-
cesarias, teniendo en cuenta lo establecido en los arts. 144 y
145 TRLS y 36 RGU.

- El terreno de cesion debera ser acondicionado por
cuenta de la propiedad para poder albergar de forma ade-
cuada los usos a que se destine, previamente a la formaliza-
cion de la cesion.

- Se establece un plazo maximo de cuatro afios a contar
desde la aprobacion definitiva de estas Normas para que se
ordene detalladamente este SUS mediante la aprobacion defi-
nitiva y entrada en vigor del preceptivo Plan Parcial. El incum-
plimiento de dicho plazo legitimara a este Ayuntamiento para
la sustitucién del sistema de compensacién por un sistema
publico de actuacion, conforme a lo dispuesto en el articulo
89.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

- El Plan Parcial de Ordenacion del Sector debera incorpo-
rar como Documento Anexo el correspondiente Plan de Res-
tauracion de la explotacién de recursos de la seccién A) de
la Ley de Minas existente dentro del ambito, denominada “La
Herradura II” num. 104, que fuera aprobado en su momento
por la Consejeria competente por razon de la materia, a los
efectos de garantizar la compatibilidad entre ambos documen-
tos. Dicho Plan debera ejecutarse con caracter previo o, en
todo caso, simultaneo, a la ejecucion del/os Proyecto/s de Ur-
banizacion del Sector.

- El Plan Parcial de Ordenacion del Sector debera incor-
porar como Documento Anexo el correspondiente Proyecto de
Abandono de Labores que refleje las medidas de seguridad a
ejecutar en los terrenos en los que se localizaba la antes ci-
tada explotacion minera, una vez el mismo fuere aprobado por
la Consejeria competente por razon de la materia. Dicho Pro-
yecto debera ejecutarse con caracter previo o, en todo caso,
simultéaneo, a la ejecucién del/os Proyecto/s de Urbanizacion
del Sector.

Asimismo, se incorpora mediante el presente Documento
de cumplimiento a dicho articulo 6.3.4 de las vigentes Normas
Subsidiarias el consiguiente plano de ordenacion en el que se
delimita el ambito del Sector (ver plano num. 2.2, identificado
con la denominacién de Ambito del Sector SAU-4: “Sicalec”).

Como puede observarse en el mismo, se establece el
ambito del Sector SAU-4: “Sicalec” de forma totalmente coin-
cidente con la delimitacion del mismo que ya se encontraba
prevista en el Documento de Texto Refundido de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal aprobado segun
acuerdo adoptado por el Pleno municipal en sesion extraordi-
naria celebrada el dia 6 de noviembre de 2000, incluyendo asi
la totalidad de los suelos situados entre la via pecuaria Cordel
de la Barca a Manzanete y la carretera nacional N-340, y, por
lo tanto, conteniendo en su interior los terrenos que fueron en
su momento objeto de explotacion de recursos de la seccion A)
de la Ley de Minas denominada “La Herradura II” num. 104.

La inclusion en el Sector de los mencionados terrenos
que fueron objeto de explotacion minera se realiza en virtud
de los informes emitidos con fecha 9y 13 de octubre de 2006
por la Delegacion Provincial de Cadiz de la Consejeria de Inno-
vacion, Ciencia y Empresa, a los que ya se hizo referencia en
el apartado 1.2.- Antecedentes del presente documento, en los
que se indica que el expediente de autorizacién de explotacion
de recursos de la seccion A) de la Ley de Minas denominado
“La Herradura II" num. 104, fue declarado caducado en virtud

de Resolucion del Consejero de Empleo y Desarrollo Tecnold-
gico emitida en fecha 5 de junio de 2002. En consecuencia,
desde esa fecha no se encuentra autorizada la explotacion de
recursos minerales en la cantera localizada en el interior del
ambito. Al no existir explotacion minera autorizada, no hay ac-
tividad efectivamente merecedora de proteccion ni intereses
mineros a ponderar, por lo que se incluyen estos terrenos en
el interior del Sector SAU-4: “Sicalec”.

En cuanto a la ficha urbanistica propuesta, las determi-
naciones de densidad y uso se han fijado en seguimiento de
la ficha de planeamiento para el Sector SAU-4: “Sicalec” que
contenia el documento de Normas Subsidiarias tramitado. En
consecuencia, los usos y edificabilidades se han mantenido
de acuerdo con las previsiones de aquel documento. Simple-
mente se producen las siguientes alteraciones en la ficha con
respecto a dicho documento:

- Se rectifica la determinacién concerniente a la distan-
cia a linderos de las edificaciones que contemplaba la ficha
urbanistica integrada en aquel documento, que, por resultar
ordenacion pormenorizada y no estructural, debera adoptarse
por el Plan Parcial de acuerdo con la organizacién interna del
sector y el paisaje urbano que se pretenda realizar, de confor-
midad con el articulo 13.3.b) de la LOUA.

- Se incorporan dos nuevas determinaciones en el cuadro
denominado “Criterios de ordenacién y observaciones”, relati-
vas a la necesidad de que, con caracter previo o, en todo caso,
simultéaneo a la ejecucion del/os Proyecto/s de Ejecucion del
Sector, se proceda a la ejecucion de las labores de restaura-
cion recogidas en el Plan de Restauracion aprobado en su mo-
mento y a la necesidad de elaboracion y posterior ejecucion
de un Proyecto de Abandono de Labores, todo ello respecto de
la explotacion de recursos de la seccion A) de la Ley de Minas
existente dentro del ambito, denominada “La Herradura 11"
num. 104. Ambos Documentos deberan formar parte, como
Anexos, del Plan Parcial de Ordenacion del Sector. La inclu-
sion de estas determinaciones en la ficha urbanistica deriva
del contenido del informe de fecha 13 de octubre de 2006
emitido por la Delegada Provincial de Cadiz de la Consejeria
de Innovacion, Ciencia y Empresa (R.M.E. num. 11.915, de 24
de octubre de 2006).

- Se modifica la ficha en los siguientes extremos, a los
efectos de subsanar las deficiencias relacionadas en el acuerdo
adoptado por la CPOTU en sesién celebrada en fecha 25 de
febrero de 2009, al punto nim. 5 del Orden del Dia, mediante
el que se dispone aprobar definitivamente el expediente:

I.  Pasa a exigirse como determinacion vinculante que
los terrenos en los que antafio se localizaba la ex-
plotacién de recursos de la seccion A) de la Ley de
Minas existente dentro del ambito, denominada “La
Herradura II” nim. 104, sean calificados por el Plan
Parcial de Ordenacion del Sector como Espacios Li-
bres, en cuanto dicho uso pormenorizado permite y
compatibiliza la ejecucion de las labores de restaura-
cion a que se encuentra sometida dicha explotacion
por imperativo de la Ley de Minas y determinadas
por la Consejeria de Innovacién. Asimismo, se im-
pone que dichos espacios libres deberan garantizar
la funcionalidad y accesibilidad necesarias para
el fin al que se destine, de conformidad con el ar-
ticulo 9.E) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, o, en caso
contrario, no podra computar dentro de las reser-
vas minimas de dotaciones del articulo 17.1 de la
referida Ley, de conformidad con lo dispuesto en los
articulos 10.2.A.c) y 13.1.b) de la misma.

Il Serecoge que el Plan Parcial de Ordenacion del Sec-
tor debera ser informado con caracter previo a su
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aprobacion definitiva por la Consejeria competente
en materia de Minas.

Se ha eliminado el parrafo que, en el apartado de
la ficha urbanistica relativo a los Criterios de Orde-
nacién y Observaciones, disponia que, transcurrido
el plazo de dos afios desde la aprobacion definitiva
de las NN.SS. para que se iniciara la tramitacion de
este SUS, los terrenos tendrian la consideracion de
suelo no urbanizable comun. En su lugar, y anulando
en consecuencia esa condicion de clasificacion de
suelos, pasa a determinarse que: “Se establece
un plazo maximo de cuatro afios a contar desde la
aprobacion definitiva de estas Normas para que se
ordene detalladamente este SUS mediante la apro-
bacién definitiva y entrada en vigor del preceptivo
Plan Parcial. El incumplimiento de dicho plazo legi-
timara a este Ayuntamiento para la sustitucion del
sistema de compensacion por un sistema publico
de actuacion, conforme a lo dispuesto en el articulo
89.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.»

Cadiz, 11 de mayo de 2010.- El Delegado, P.D. (Dto.
21/1985, de 5.2), la Secretaria General, Encarnacion Velaz-
quez Ojeda.



