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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO

RESOLUCION de 27 de julio de 2016, de la Delegacion Territorial de Medio Ambiente y Ordenacidn
del Territorio en Cadiz, por la que se dispone la publicacion del Acuerdo y normativa de la CTOTU de
Cédiz de 13 de marzo de 2015, referente a la Innovacion del PGOU por Modificacion Puntual en el Area
NU-19, Los Pinos, t.m. San Roque.

Expte.: TIP/2011/207582.

Mediante Acuerdo de 13 de marzo de 2015, la Comision Territorial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de Cadiz resolvié aprobar definitivamente la Innovacion del PGOU por Modificacion Puntual en el
Area NU-19, Los Pinos, t.m. San Roque, a reserva de la simple subsanacion de la deficiencia sefialada en el
parrafo segundo del Fundamento de Derecho Tercero del Acuerdo, de conformidad con la prevision contenida en
el articulo 33.2.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Con fecha 29 de octubre de 2015, el Ayuntamiento de San Roque aprueba en sesién plenaria el
Documento Integrado en cumplimiento del Acuerdo de CTOTU de 13 de marzo de 2015.

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, con fecha 17 de mayo de 2016, y con el nimero de registro 6896, 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 Medio Ambiente
y Ordenacion del Territorio. Igualmente se ha procedido a la inscripcion del instrumento de planeamiento en el
registro municipal correspondiente, con el nimero de asiento 131.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 2.3.e) del Decreto 216/2015, de 14 de julio, por el
que se establece la estructura organica de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, vy el
articulo 13.1 del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la
Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo,

DISPONGO

Primero. Publicar el Acuerdo de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Cadiz, de fecha 13 de marzo de 2015, referente a la Innovacidn del PGOU por Modificacién Puntual en el Area
NU-19, Los Pinos, t.m. San Roque (Anexo I).

Segundo. Publicar, de conformidad con el articulo 41.1 de la Ley 7/2002, de ordenacion urbanistica de
Andalucia el articulado de la Normativa Urbanistica de referencia (Anexo lI).

Tercero. Publicar, de conformidad con el articulo 40.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integral
de la Calidad Ambiental, el condicionado establecido en el Informe de Valoracién Ambiental (Anexo IlI).

Cadiz, 27 de julio de 2016. El Delegado, Angel Acufia Racero.
ANEXO |

«Visto el expediente administrativo y documentacion técnica de la Innovacion del PGOU por Modificacion
Puntual en el Area NU-19, Los Pinos, t.m. San Roque, aprobado provisionalmente en sesion plenaria celebrada
el 20 de diciembre de 2013, y la Adenda a este documento aprobada el 30 de octubre de 2014; vistos los
Informes emitidos por el Servicio de Urbanismo de fechas 12 de agosto y 18 diciembre de 2014; y visto el
Dictamen num. 136/2015 del Consejo Consultivo de Andalucia de fecha 25 de febrero de 2015; esta Comision
Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz, de conformidad con la prevision contenida en el
articulo 12.1.d) del Decreto 36/2014, de 11 de febrero (BOJA num. 35, de 20 de febrero) por el que se regula
el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo, emite el presente Acuerdo conforme a los siguientes:
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ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. El término municipal de San Roque se encuentra incluido en el ambito del Plan de Ordenacion
del Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG), cuyo documento fue aprobado por el Consejo de Gobierno
mediante el Decreto 95/2011, de 20 de diciembre (BOJA num. 54. de 19 de marzo de 2012).

El instrumento de planeamiento urbanistico general vigente en el municipio lo constituye el Texto
Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana de San Roque, aprobado definitivamente, por la Comision
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (CPOTU) con fecha 25 de julio de 2000. Este instrumento se
encuentra adaptado parcialmente a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
(LOUA), por acuerdo plenario de fecha 7 de mayo de 2009.

El plan general clasifica los suelos afectados por la modificacion como suelo no urbanizable protegido
de proteccién general, subcategoria 2, Area NU19, recogiéndose en el documento de su Adaptacién parcial a la
LOUA como suelo no urbanizable de caracter natural o rural.

En el ambito de la modificacién se encuentran las instalaciones deportivas del Santa Maria Polo Club,
implantadas en suelo no urbanizable mediante el Plan Especial del Complejo Hipico y Deportivo de los Pinos,
aprobado definitivamente por resolucion de la CPOTU de 15 de marzo de 2005.

Segundo. El objeto de la modificacién es el desarrollo de una actuacion turistica vinculada al deporte del
polo, sobre terrenos urbanizables y no urbanizables, para conformar un Centro Turistico Deportivo de excelencia.
Para ello se propone una diversificacion de la oferta residencial, comercial, terciaria y de ocio que contribuya
a desestacionalizar los recursos turisticos vinculados a la actividad deportiva existente, generando un espacio
urbano complejo, que mezcla el espectaculo deportivo y los servicios turisticos especializados.

La propuesta se localiza en una de las zonas de interés supramunicipal para dinamizacion turistica
establecida en el POTCG, dentro del Territorio Turistico Mediterraneo, y se justifica como desarrollo del modelo
turistico propuesto en la planificacion subregional.

La modificacién puntual contempla la delimitacién de un sector de suelo urbanizable sectorizado de uso
global turistico sobre una superficie de 251.151 m?s. Ademas prevé la reserva de suelos para sistema general
viario (SGV) que formaran parte del futuro acceso al puerto deportivo de Sotogrande y para sistema general de
espacios libres (SGEL) para su incorporacion al Parque Fluvial del Guadiaro, contemplado en el POTCG.

Tercero. El expediente ha sido sometido al procedimiento establecido en los articulos 32 y 39 de la
LOUA, siguiendo la tramitacion administrativa que se resume a continuacion:

Aprobacion inicial. Tuvo lugar mediante acuerdo plenario adoptado el dia 26 de octubre de 2010. Este
documento, acompafado del preceptivo Estudio de Impacto Ambiental, se somete a informacion publica en
los siguientes medios de comunicacion: Tablon de Anuncios del Ayuntamiento, Diario de fecha 29 de enero de
2011 y Boletin Oficial de la Provincia de Cadiz num. 19, de 28 de enero de 2011. El certificado del Secretario
municipal sobre el resultado de la informacion publica se emite con fecha 16 de marzo de 2011.

Aprobacion provisional I. A la vista del resultado de la tramitacion establecida en el articulo 32.1.2.% de la
LOUA, el Ayuntamiento aprueba provisionalmente el documento mediante acuerdo plenario de 27 de septiembre
de 2012. Igualmente, se acuerda requerir a los érganos y entidades, cuyo informe tiene caracter vinculante,
informe de ratificacion de acuerdo con lo regulado en el articulo 32.1.4.°

Aprobacion provisional Il. En sesion plenaria de 20 de diciembre de 2013 el Ayuntamiento de San
Roque acuerda una nueva aprobacion provisional del documento y solicita la aprobacion definitiva del mismo al
organo competente de la Junta de Andalucia. De conformidad con el articulo 32.1.3.7 el acuerdo de aprobacion
provisional contiene expresamente la existencia de modificaciones no sustanciales, por lo que no se requiere
un nuevo tramite de informacién publica. Igualmente se contiene pronunciamiento sobre los intereses publicos
afectados en el nuevo documento que requieren de un nuevo pronunciamiento del organismo publico que los
tutela.

Solicitada la aprobacion definitiva del documento, la Delegacion Territorial procedié a tramitar la solicitud
de Dictamen del Consejo Consultivo de Andalucia, conforme a las reglas de procedimiento del articulo 36.2.c) de
la LOUA y previo informe del servicio de urbanismo de 12 de agosto de 2014. El Dictamen solicitado es emitido
con fecha 30 de septiembre de 2014 con el nim. 653/2014, concluyendo desfavorablemente y advirtiendo
gue no puede efectuarse la aprobacion definitiva del expediente, al tener el mismo el caracter de preceptivo y
vinculante.

A la vista de lo anterior mediante escrito del Ayuntamiento de San Roque de 27 de octubre de 2014,
el municipio solicita la retirada del expediente, al objeto de subsanar los reparos sefialados en el Dictamen
del Consejo Consultivo num. 653/2014 y en el informe del servicio de urbanismo de 12 de agosto de 2014.
Mediante acuerdo plenario del Ayuntamiento de San Roque de 30 de Octubre de 2014 se aprueba el Documento
denominado Innovacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica, por Modificacion Puntual, en el Area
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NU-19. Los Pinos. Torrreguadiaro. San Roque. Addenda de Cumplimiento. EI documento técnico, junto con la
documentacion administrativa municipal, tiene entrada en la Delegacion Territorial el 11 de noviembre de 2014,
solicitando la aprobacién definitiva del expediente.

De acuerdo con estos antecedentes la Delegacion Territorial tramita nueva solicitud de Dictamen al
Consejo Consultivo de Andalucia, previo Informe complementario del Servicio de Urbanismo de 18 de diciembre
de 2014. El Consejo Consultivo dictamina favorablemente el expediente, con fecha 25 de febrero de 2015
(Expte. num. 136/2015), considerando que el documento de modificacion, ya corregido, se ajusta a la legalidad
vigente.

Cuarto. Durante la tramitacion del expediente se han emitido los siguientes informes sectoriales:

Incidencia Territorial. Consejeria de Fomento y Vivienda. Delegacion Territorial. Informe de 15 de mayo
de 2012 en el que se concluye que a la vista de las directrices recogidas tanto en el plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia como en el Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar, las propuestas
incluidas en la modificacion deben dar respuesta a una serie de determinaciones contenidas en la planificacion
territorial. La Oficina de Ordenacion del Territorio de la Delegacién Territorial emite informe de fecha 8 de agosto
de 2014, en el que se verifica el cumplimiento del condicionado establecido en el informe anterior.

Evaluacion Ambiental. Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio. Delegacién Territorial.
De acuerdo con el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental
(Ley GICA), el instrumento de planeamiento ha sido sometido a Evaluacion Ambiental. Consta en el expediente
Informe Previo de Valoracion Ambiental de 4 de junio de 2012, e Informe de Valoracion Ambiental de 21 de
marzo de 2013, en el que se establece un condicionado que debe incluirse en el documento. Finalmente se
emite nuevo Informe de Valoracién Ambiental de 31 de marzo de 2014, al documento de aprobacién provisional
(1) en el que se Acuerda Declarar viable la propuesta, a efectos ambientales, condicionando el mismo al informe
sectorial en materia de Aguas.

Aguas. Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio. Direccion General de Planificacion y
Gestion del DPH. Informe Favorable de 25 de marzo de 2014 condicionando el desarrollo de la actuacion a una
serie de prescripciones sobre las infraestructuras hidraulicas, incorporadas al documento.

Costas. Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente. Direccién General de Sostenibilidad
de la Costa y el Mar. Informe favorable de 19 de noviembre de 2012, en relacion con las afecciones al Dominio
Publico Maritimo Terrestre y sus zonas de afeccion.

Comercio. Consejeria Turismo, Comercio y Deporte. DG de Comercio. Informe favorable de 13 de
noviembre de 2013, en relacion con los usos comerciales previstos y la Ley de Comercio Interior de Andalucia.

Patrimonio. Consejeria de Educacion, Cultura y Deporte. Delegacion Territorial. Informe favorable de 13
de febrero de 2014, en relacion con las afecciones al patrimonio arqueolégico. Favorable.

Carreteras del Estado. Ministerio de fomento. Direccién General de Carreteras. Informe favorable de 5
de marzo de 2014, en relacion a las afecciones a la Red de Carreteras Estado.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. De conformidad con las competencias establecidas por el articulo 6 del Decreto de la
Presidencia 4/2013, de 9 de septiembre, sobre reestructuracion de las Consejerias, las competencias en
materia de planificacion, ordenacion territorial y urbanismo, corresponden a la Consejeria de Medio Ambiente
y Ordenacion del Territorio. En el Decreto 142/2013, de 1 de octubre, se establece la estructura organica de la
Consejeria quedando adscrita a la misma, entre otros 6rganos colegiados, la Comision Territorial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo.

El Decreto 36/2014, distribuye las competencias que en materia de urbanismo tiene la Administracion
de la Junta de Andalucia, en virtud del articulo 31 de la LOUA, entre los diferentes 6rganos de la Administracion
Andaluza. Las referencias que en el mismo se realizan a la Consejeria con competencias en materia de
urbanismo, se entienden realizadas a la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio, conforme a la
Disposicion Final Segunda del Decreto 4/2013.

Mediante Decreto 342/2012, de 31 de julio, por el que se regula la organizacion territorial provincial
de la Administracion de la Junta de Andalucia, modificado por el Decreto 163/2013, de 8 de octubre, se crea
la Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, como érgano periférico de la
Consejeria.

Segundo. La Comisién Territorial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cadiz, es el érgano
competente para adoptar el Acuerdo que proceda sobre la aprobacion definitiva de este expediente, conforme a
los articulos 31.2.B.a) de la LOUA. y 12.1.d) del Decreto 36/2014.
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Tercero. Consta en el expediente pronunciamiento del Consejo Consultivo de Andalucia, de 25 de febrero
de 2015, en el que dictamina favorablemente el expediente.

El 12 de agosto de 2014 el Servicio de Urbanismo de la Delegacion Territorial, a la vista de las
consideraciones derivadas de los informes sectoriales y del analisis urbanistico del documento, emite Informe
favorable condicionado al documento aprobado provisionalmente el 20 de diciembre de 2013. Con fecha 18 de
diciembre de 2014 el mismo Servicio emite Informe favorable a la Adenda aprobada por el ayuntamiento el 30
de octubre de 2014, sefialando que ambos documentos deben quedar integrados en un tnico texto.

De conformidad con la propuesta formulada por el Delegado Territorial de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente en Cadiz, en virtud de lo establecido por el articulo 10.1 del Decreto 36/2014, de 11 febrero, la
Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz, por la mayoria especificada en el articulo
10.3 del Decreto 525/2008, y en el articulo 26.4 de la Ley de Régimen Juridico de la Administracion Publica y
del Procedimiento Administrativo Comun,

ACUERDA

1.° Aprobar definitivamente la Innovacion del PGOU por Modificacion Puntual en el Area NU-19, Los
Pinos, t.m. San Roque, aprobado provisionalmente en sesién plenaria celebrada el 20 de diciembre de 2013,
y la Adenda a este documento aprobada el 30 de octubre de 2014, a reserva de la simple subsanacion de la
deficiencia sefialada en el parrafo segundo del fundamento de Derecho Tercero, de conformidad con la prevision
contenida en el articulo 33.2.b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

2.° Inscribir y depositar la Innovacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de San Roque en el
Registro Autonémico de Instrumentos de Planeamiento, Convenios Urbanisticos y Bienes y Espacios Catalogados,
de acuerdo con lo previsto en el articulo 40 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. El registro
y publicacién del articulado de las normas queda supeditado a elaboracion por parte del Ayuntamiento de un
texto que integre los documentos aprobados por el pleno con fecha 20 de diciembre de 2013 y 30 de octubre de
2014, que debera remitirse diligenciado a la Delegacion Territorial de Agricultura Pesca y Medio Ambiente.

3.° El condicionado del Informe de Valoracion Ambiental, de fecha 31 de marzo de 2014, debera
incorporarse como Anexo al Acuerdo, en cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 40.3 de la Ley 7/2007, de
9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia.

4.° Publicar el presente Acuerdo, en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, de acuerdo con lo
previsto en el articulo 41 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y la disposicién adicional
quinta del Decreto 36/2014, de 11 de febrero.

Notifiquese el presente Acuerdo a los interesados con las advertencias legales que procedan.

Contra el presente Acuerdo, que pone fin a la via administrativa por su condicién de disposicion
administrativa de caracter general, cabe interponer recurso contencioso-administrativo, en el plazo de dos
meses, contados a partir del dia siguiente al de su notificacién o publicacion, ante el Juzgado de lo Contencioso-
Administrativo con competencia territorial, segiin se prevé en los articulos 20.3 del Decreto 36/2014, de 11
de febrero, y el art. 14 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa; o en
su caso, ante la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de
Andalucia y con cumplimiento de los requisitos previstos en la mencionada Ley. Todo ello, sin perjuicio de que se
pueda ejercitar cualquier otro recurso que se estime procedente.»

ANEXO I
«NORMAS URBANISTICAS

1. GENERALIDADES.

1.1. Ambito de aplicacién.

Las presentes Normas Urbanisticas se aplicaran en el desarrollo de las actuaciones previstas en la
presente “Innovacion del PGOU por Modificacion Puntual del Area NU-19” y exclusivamente dentro del ambito
territorial de la misma.

En cuanto al ambito temporal de vigencia, es indefinido a la par que lo es el de la presente Modificacion
Puntual.

1.2. Vigencia de las Normas de ambito superior.

En todo lo que no se oponga a las presentes Normas, son validos todos los preceptos de las Normas
Urbanisticas del vigente PGOU de San Roque y su Adaptacion Parcial a la LOUA.

Toda la normativa urbanistica, territorial y técnica, del ambito comarcal, provincial, autondmico y nacional
tiene preferencia respecto a las presentes Normas.

En concreto, la LOUA y las normas del POT del Campo de Gibraltar, entre otros.
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2. Normas y criterios estructurales.

2.1. Criterios de integracién paisajistica.

Con objeto de evitar afecciones negativas a los recursos paisajisticos, se establecen las siguientes
directrices de proteccion, que deberan cumplimentarse en los instrumentos de desarrollo de la presente
Modificacion Puntual:

1. Con caracter general, se cumpliran las condiciones establecidas tanto en el POTCG de aplicacién al
municipio de San Roque, como en su PGOU (Adaptacion) sobre proteccion de la topografia, de los cauces y de
la vegetacion y masas arboreas.

Asimismo se aplicaran las determinaciones que afecten al tema y al espacio concreto, que se encuentran
en las normas territoriales de ambito supramunicipal.

2. Las actuaciones de implantacion de infraestructuras contemplaran la reposicion de la capa vegetal en
las zonas colindantes con la actuacion y el tratamiento de desmontes y terraplenes mediante cobertura vegetal
o0 plantacion de arboleda.

3. Los elementos publicitarios situados a lo largo de las vias de comunicacion cumpliran lo dispuesto
en la legislacion sectorial vigente, no autorizandose que se grafien directamente sobre elementos naturales del
territorio, ni que por sus caracteristicas generen impactos visuales importantes.

4. Sera de obligado cumplimiento lo previsto en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental de la Comunidad Autdnoma sobre las actividades sometidas a los instrumentos de prevencion
y control ambiental de acuerdo con lo previsto en el Anexo | de la citada Ley.

5. El Anexo de Integracion paisajistica que incluye el EIA, adaptado al presente Documento, incluye
una serie de consideraciones y criterios que deberan ser desarrollados conjuntamente con lo que al efecto se
dispone en este art. 2.1, a través de los Estudios que en dicho Anexo se proponen: Estudio de Integracion Visual;
Guia de Integracion Visual (a incluir en el PPO); Plan de Restauracion Paisajistica del viario interior (a incluir en el
Proyecto de urbanizacion).

Los proyectos de edificios que no sean viviendas aisladas incluiran Estudios de Integracion Visual.

6. El PPO incluira en su normativa todas las recomendaciones del Anexo que no queden incluidas en los
citados Estudios.

2.2. Criterios de ordenacién de las zonas de servidumbre e influencia del Dominio Publico Maritimo
Terrestre.

1. En relacién a las licencias y autorizaciones que afecten al dominio publico maritimo terrestre, a sus
zonas de servidumbre de proteccién y transito, asi como a la zona de influencia se estara a lo dispuesto en la
legislacion sectorial. La utilizacién del dominio publico maritimo-terrestre se regulara segun lo especificado en el
Titulo Ill de la Ley 22/88 de Costas y la zona de servidumbre se ajustara al articulo 23.3 de la misma ley.

2. Los usos de la zona de servidumbre de proteccién se ajustaran a lo dispuesto en los articulos 24
y 25 de la Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos de esta zona, con la autorizacion del érgano
competente de la Comunidad Auténoma, de conformidad con lo determinado en los articulos 48.1 y 49 del Real
Decreto 1112/92, por el que se modifica parcialmente el Reglamento de la Ley de Costas.

3. Las obras e instalaciones existentes y previstas situadas en zona de dominio publico o servidumbre,
se regularan por lo especificado en la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

4. Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones sefaladas en el articulo
44.6 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.

La Consejeria con competencia en materia de medio ambiente, u organismo dependiente de ella, podra
otorgar autorizaciones de vertido de acuerdo con lo previsto en la legislacion sectorial, sin perjuicio de la obtencién
del organo estatal competente de la concesion para la ocupacion del dominio publico maritimo terrestre.

5. De acuerdo con lo establecido en el art. 30 de la Ley de Costas, las construcciones en la Zona
de influencia habran de adaptarse a lo establecido en la legislacion urbanistica. Ademas, se debera evitar la
formacion de pantallas arquitectonicas o acumulacion de volimenes, sin que, a estos efectos, la densidad de
edificacion pueda ser superior a la media del suelo urbanizable sectorizado en el término municipal.

6. Se cumpliran las disposiciones del POTCG en relacién con las zonas de servidumbre y de afeccion del DPMT.

2.3. Criterios de ordenacion de las zonas de Servidumbre y Policia del DPH del Arroyo Montilla.

Dado que el Arroyo Montilla va a ser encauzado, la zona de servidumbre, de 5 m de ancho, cuya funcién
es servir de camino de registro y mantenimiento del cauce, estara constituida por una banda de 5 metros a
cada lado de la coronacion de la obra de encauzamiento. El tratamiento sera de caracter natural (zahorras) sin
afadidos asfalticos, siguiendo las recomendaciones del Anexo de Integracién Paisajistica.

El encauzamiento por la izquierda debera integrarse, fisica y paisajisticamente con los taludes del SGRY,
de tal manera que el vial, su talud izquierdo, el camino de servidumbre y el propio encauzamiento blando,
formen un conjunto visual y paisajistico armonico y natural.
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Respecto al camino de servidumbre y encauzamiento por la derecha, se integraran en el SLEL, de
100 m de ancho, que materializa la zona de policia por este costado.

La zona de policia por la izquierda, salvo los 30/40 m que comprende el camino de servidumbre,
el SGRV, y la zona de talud entre ambos —que ya se han descrito- quedan fuera del ambito de la presente
actuacion.

Cualquier actuacion que se desarrolle en zona de policia del dominio publico hidraulico debera contar
con la autorizacion de la Administraciéon Hidraulica Andaluza.

2.4. Criterios de uso y restricciones de la delimitacién cautelar del Parque Fluvial del rio Guadiaro.

1. La delimitacion cautelar del Parque Fluvial del rio Guadiaro que aparece en los planos de esta
modificacion se corresponde con la que aparece en el Plano de Ordenacion de Usos y Protecciéon de Recursos,
y en la Ficha del POTCG.

Por tal causa, la misma tiene caracter indicativo y cautelar hasta tanto se establezca su delimitacion y
ordenacién mediante Plan Especial o Proyecto de Actuacion.

2. Hasta tanto se apruebe la delimitacion y ordenacion definitiva del Parque Fluvial del rio Guadiaro,
se tendran en cuenta, para el ambito cautelar que aparece en los planos de esta modificacion, los siguientes
criterios:

a) Se garantizara la conservacion de los recursos y valores naturales y paisajisticos preexistentes y su
integracion con los espacios de su entorno.

b) Se garantizara el acceso al uso publico al Sistema General de Espacios Libres integrado dentro de su
delimitacién cautelar.

c) Se adecuaran caminos de accesos y de recorrido lineal para paseos fluviales en la zona de servidumbre
y se acondicionaran zonas y miradores para el uso recreativo, deportivo y de ocio, garantizando en todo caso la
permeabilidad y accesibilidad a las zonas costeras y la compatibilidad con las actividades deportivas, agricolas y
ganaderas extensivas.

d) Se favorecera la conexion de estos espacios con la red de itinerarios y con el dominio publico maritimo-
terrestre, para fomentar las conexiones entre el litoral y el interior y se garantizara y fomentara su funcionalidad
como corredores ecologicos.

e) En los cauces, riberas y margenes no se podran establecer instalaciones o construcciones fijas que
puedan perjudicar la capacidad de evacuacion de las aguas.

f) En el Sistema General de Espacios Libres sélo se podran ubicar instalaciones para los usos recreativos,
de ocio, didacticos y deportivos al aire libre, y las destinadas a la restauracion, que en todo caso se adoptaran a
las caracteristicas morfologicas, paisajisticas y ambientales del entorno, evitando los lugares mas valiosos desde
el punto de vista de los recursos naturales, ambientales y paisajisticos.

En el resto del ambito se regularan los usos deportivos, agricolas, forestales y ganaderas extensivas y las
instalaciones asociadas a estos usos de forma que se asegure su existencia sin que los usos o las actividades
alteren las finalidades del Parque Fluvial.

g) Se adoptaran medidas de proteccion, reduccion de impactos y de vertidos sobre los lechos,
restauracion, forestacion y acondicionamiento de margenes y riberas.

h) Las actuaciones a realizar en cada zona deben procurar la restauracion de los espacios degradados e
introducir las medidas necesarias para garantizar la preservacion de los recursos naturales.

3. Hasta tanto no se produzca su ordenacidon definitiva, solo estaran permitidas las actividades
deportivas, agrarias, de ocio y recreativas sin que se permita la implantacion de infraestructuras, instalaciones o
edificaciones que pudieran modificar o dificultar sus condiciones de desarrollo.

Tampoco estaran permitidas las obras de consolidacion o aumento de volumen de las instalaciones o
construcciones preexistentes al POTCG, salvo los destinados al ornato, higiene o conservacion del inmueble.

4. Excepcionalmente, podran autorizarse por los 6rganos competentes en materia urbanistica la
construccion de edificaciones e instalaciones de utilidad publica o interés social, siempre que el uso al que se
destinen dichas edificaciones e instalaciones sea compatible con los objetivos establecidos para los parque
fluviales por el POTCG, asi como que resulten autorizables segun las disposiciones del planeamiento urbanistico
general.

5. Las edificaciones, construcciones e instalaciones erigidas dentro de la delimitacion cautelar del Parque
Fluvial, con anterioridad a la aprobacion del POTCG, seran consideradas como fuera de ordenacion siempre que
resulten contrarias a los siguientes usos:

- Parque metropolitano.
- Areas recreativas de uso publico.
- Areas para la practica deportiva al aire libre.
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- Areas para las actividades de educacion ambiental y centros de interpretacion del patrimonio
territorial.

- ltinerarios.

- Usos agricolas, ganaderos extensivos o forestales.

- Servicios privados de actividades recreativas y deportivas al aire libre.

2.5. Determinacion de la ejecucion, y plazos, de los Sistemas Generales adscritos y de las infraestructuras
externas, todos ellos asociados a la presente modificacion.

1. La ejecucién de los sistemas generales adscritos se efectuara coetaneamente con la de los
correspondientes instrumentos de desarrollo urbanistico del suelo urbanizable sectorizado, dando cumplimiento
con ello al plan de etapas establecido en la presente Modificacion del PGOU de San Roque.

2. Los suelos calificados como de SSGG se obtendran a través del mecanismo de “Compensacion”,
previstos para la presente Actuacion, ya que figuran adscritos. Se cederan obligatoriamente, tras la aprobacion
del Proyecto de Reparcelacion. La financiacion correra a cargo de las “cargas urbanisticas” especificas, aqui
definida.

3. Conforme a lo dispuesto en art. 14.1 LOUA, el establecimiento, desarrollo, definicion y ejecucion de
las dos motas de proteccién del suelo urbano en el rio Guadiaro requerira de la aprobacion de un Plan Especial
al efecto.

Dicha obras, por afectar al dominio publico maritimo terrestre, deberan contar con la autorizacion de la
administracion competente.

4. La ejecucion de las defensas para el Arroyo Montilla externa al ambito del presente Documento, se
ejecutara siguiendo el procedimiento expresado en el punto 3, excepto que las Administraciones competentes
seran las gestoras de los DPH y DP Portuario.

El encauzamiento del Arroyo Montilla debera ser ejecutado en su conjunto, desde la antigua carretera
N-340 hasta su desembocadura, para evitar los riesgos de inundaciones y desbordamientos. Todo ello con
independencia de la asignacion de la inversion por cada tramo.

5. Respecto a las motas de proteccion del Rio Guadiaro y al encauzamiento del Arroyo Montilla, si bien
son actuaciones fuera del ambito de la presente Modificacién, deberan quedar ejecutados en su totalidad con
anterioridad a la finalizacion de las obras de urbanizacion del sector. El proyecto constructivo completo de las
obras de defensa para evitar las inundaciones en la Marina de Sotogrande se tendra que presentar junto el Plan
Parcial de Ordenacion que desarrollo el ambito de la Modificacion Puntual en el area NU-19 LOS PINOS. En
ningun caso las obras citadas seran asumidas por la Administracion Hidraulica Andaluza.

6. Los terrenos para la actuacion exterior de la ampliacién de la Glorieta de la A-7, a 3 carriles, los
obtendra el Ayuntamiento por las vias legales al efecto. A efectos de financiacion, ejecucion y plazos, se considera
parte del SGRV previsto.

7. Exactamente igual se procedera para los terrenos exteriores necesarios para completar las defensas y
motas de proteccion hidraulica previstos.

2.6. Coordinacién y Coherencia en relacién al “Centro Deportivo-Turistico de Los Pinos”.

Esta “Norma” contiene una 1.7 parte “expositiva” y una 2. netamente “normativa”.

Parte expositiva.

El Plan Especial (en SNU) del Centro Deportivo Turistico de Los Pinos fue el instrumento que permitio
definir, construir y funcionar al Club de Polo Santa Maria, en esta zona, y es por ello el fundamental argumento y
referente para las determinaciones del POTCG en relacion a Los Pinos, y de la presente Modificacion Puntual.

El POTCG, que si bien establece al valle del Guadiaro (que es donde esta Los Pinos), como territorio para
las canchas y clubes de polo, en SNU, también hace la excepcion, para Los Pinos, en relacion al espacio donde
desarrollar actividades y servicios de mayor nivel y complejidad —en el caso que nos ocupa, que es el del 5.°
mejor club de polo del mundo; el 1.° de la Europa Continental, y cuyo Torneo Internacional de Verano es una
de las 4 temporadas que articulan el Circuito Mundial (World Polo Tour)-, que requieren asentarse sobre suelos
urbanizables (como ya se ha justificado en este documento).

Y una parte de estos usos tienen que estar en las “entrecanchas” (como también se ha justificado);
aquellos mas conectados con el polo como actividad netamente deportiva.

Asi, ahora, de facto, el “Centro Deportivo Turistico de Los Pinos” estaria compuesto, segln este
Documento por; las canchas (3) (y parcialmente las entrecanchas (2)), que contintan clasificadas como SNU, y
son inundables, salvo dos pequerios enclaves; y el resto de las 2 entrecanchas, que no son inundables y son,
ademas, SUS.

En total, unos 190.000 m? de SNU, y unos 28.000 m? de SUS.
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Y hay que reordenar esto, viniendo del PE de Los Pinos, que abarcaba unos 420.000 m, todos ellos en
SNU. Y para ello:

Parte normativa.

2.6.1. Se redactara una “Adaptacion del PE de Los Pinos, en SNU"” que reordenara las disposiciones del
primitivo PE, pero en el ambito de SNU aqui reservado, teniendo en cuenta, para ello, las determinaciones que
el art. 66 POTCG establece para las instalaciones recreativo-turisticas de ambito supramunicipal, entre las que
se encuentran los campos de polo.

Esta “Adaptacion” incorporara, como ordenamiento exterior —y a los solos efectos de comprobar la
coherencia mutua- las determinaciones del PPO que desarrolle el SUS de la presente Modificacion y que afecten
a las entrecanchas.

2.6.2. El PPO incorporara las determinaciones de la “Adaptacion del PE” que afecten a las entrecanchas,
también como ordenamiento exterior, y a los mismos efectos apuntados antes.

2.6.3. Ambos documentos urbanisticos se redactaran y tramitaran a la vez, e incorporaran todas las
determinaciones del presente Documento que les afectan, lo cual constituye una 1.2 base de coordinacion y
coherencia.

2.6.4. Las supervisiones de las Administraciones implicadas en las tramitaciones de ambos documentos,
especificamente informaran sobre la coherencia de ambos, que garanticen el funcionamiento coordinado de
ambos espacios dentro de la unidad funcional de “Centro Deportivo-Turistico de Los Pinos”.

2.6.5. En el punto 3.2.2 de esta Normativa se incluyen consideraciones para el PPO que afectan a las
entrecanchas y que ya suponen elementos de coherencia en relacion a las peculiaridades del “Centro Deportivo
de Los Pinos”.

3. Normas particulares.

Son las que siguen y se refiere al contenido normativo en concreto con el que se quiere dotar a la
actuacién aqui ordenada, a fin de mejor garantizar el cumplimiento de los objetivos previstos en la presente
Modificacion Puntual.

3.1. SNU.

Segun el Plano de Ordenacion 0.07 “Caracterizacion del SNU”, el Suelo No Urbanizable incluido en la
presente Modificacion Puntual se caracteriza a través de las siguientes denominaciones, con sus correspondientes
usos especificos, determinaciones y limitaciones:

SGEL.

Su clasificacion en la Adaptacion del PGOU vigente es SNU de Proteccion General, categoria 2. Como
SGEL esta adscrito, para su obtencién y financiacién, a la actuacién en SUS de la presente Modificacion Puntual.
Pertenecera a la Red de Espacios Publicos, prevista en el POTCG, y en concreto al Parque Fluvial del Guadiaro.

Su definicién, programacion, ejecucion y gestion se regira por las determinaciones del POTCG, segun los
artos 45 al 48 de la Normativa, por la Ficha correspondiente que figura como Anexo a la Normativa del POTCG,
y por la determinacion del vigente PGOU de S. Roque (Adaptacion), en lo que no se oponga al POTCG.

Es suelo inundable y esta afectado por las servidumbres de Transito y Proteccion del DPMT, por lo
que le sera de aplicacion las determinaciones y limitaciones de la normativa vigente en relacion a dicha triple
caracteristica.

SGRV.

Segun PGOU (Adaptacion), es SNU de Proteccion General, categoria 2. Se trata de la reserva para
ejecutar el SGRY, asi como las actuaciones de encauzamiento de la margen derecha del Arroyo Montilla.

Esta afectado por la servidumbre y policia del DPH del Arroyo Montilla.

Figura adscrito, para su obtencion, y futura financiacion del SGRV, a la actuacion en el sector de SUS de
la presente Modificacién Puntual.

SNU. C (Cancha).

Se trata de las tres canchas, y dos zonas de aparcamiento entre ellas, del SMPC, anexas al Estuario.

Son inundables, y por ello le es de aplicacion las restricciones contenidas en las normativas vigentes al
efecto.

En general, los usos son los que derivan del Plan Especial (en SNU) del Complejo Turistico Deportivo de
Los Pinos (que a su vez deriva de la “Modificacion Puntual NU-19” del vigente PGOU), que sean compatibles
(como lo son los actuales establecidos: canchas de polo, estructuras ligeras de sombra para caballos y jugadores,
y parking al aire libre) con las limitaciones mencionadas mas arriba y a continuacion.
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Estos suelos quedan totalmente dentro de los 500m. de influencia del DPMT, y parcialmente dentro de
la zona de servidumbre de Proteccion del DPMT, con las correspondientes limitaciones y cautelas que a estos
efectos prevé la normativa vigente.

Queda parcialmente afectada por la Delimitacion Cautelar del Parque Fluvial del Guadiaro, segun el
POTCG con las limitaciones que de esa situacion se derivan, hasta que se redacte y apruebe el futuro Plan
Especial previsto en el POTCG.

SNU. E.

Se trata de las zonas de las dos entrecanchas que, por estar a menos de 200 m del rio, no se contempla
su reclasificacion a SUS.

No son inundables.

En cuanto a sus usos, estan afectos al PE del Centro Turistico Deportivo de Los Pinos, por lo que es de
aplicacion lo explicitado en SNU.C.

Estan dentro de la Zona de Afeccion de Costas, por lo que le son de aplicacién las normas y restricciones
al efecto.

Estan, parcialmente, dentro de la Delimitacion Cautelar del PF del Guadiaro, seguin el POTCG, con las
limitaciones que de esa situacion se derivan, hasta que se redacte y apruebe el futuro Plan Especial previsto en
el POTCG.

SNU.
Suelo No Urbanizable, no inundable, que forma parte del ambito del PE de Los Pinos, y por ello mantiene
los usos de dicho PE, compatibles con las restricciones territoriales que le afectan.

3.2. SUS.

3.2.1. Desarrollo.

El Suelo clasificado como Urbanizable Sectorizado se encuadra, en la presente Modificacion Puntual, en
un Unico Sector, por razones expuestas en la Memoria.

Por ello, el Sector Previsto se desarrollara mediante un unico PPO y una unica Junta de Compensacion,
de acuerdo a lo dispuesto en las NNUU del PGOU vigente.

El PPO podra contemplar 2 fases.

3.2.2. Determinaciones del PPO.

La presente Modificacion Puntual incluye una serie de previsiones para la ordenacién pormenorizada
que se realizara a través del PPO:

- Que la Zona de Policia del DPH (100 m) se dedique a usos de Espacios Libres (publicos o privados),
viario, aparcamientos, instalaciones deportivas al aire libre y/o otros usos que cumplan la normativa vigente al
efecto y/o que obtengan la aprobacién del organismo de cuenca correspondiente.

- Que la ordenacion de los SLEL se acomode con las prescripciones tanto del art. 3.4.c) (“Condiciones
particulares de los usos de los espacios libres y zonas verdes”) del Titulo Tercero, Capitulo Cuarto de las Normas
Urbanisticas del PGOU vigente del t.m. de San Roque, como de la vigente Ordenanza Municipal reguladora de la
gestion de zonas ajardinadas y arbolado viario.

- SGRV. Respecto a los suelos y obras para el SGRV, por razones objetivas y logicas que se deducen de
los estudios y consideraciones de la presente Modificacion, el PPO prevera que en dichos suelos y formando
parte del SGRY, se ejecute el encauzamiento, por la margen izquierda, del Arroyo Montilla, asi como el camino,
tipo rural, que materializa la Zona de Servidumbre del DPH, por dicha margen. Todo ello dentro del ambito.

- Asimismo, el PPO prevera la ejecucion del encauzamiento del Montilla, y la zona de servidumbre, por la
margen derecha, dentro del ambito.

- En relacion con el SUS que ocupa parte de las dos entrecanchas el PPO prevera dos bandas, a ambos
lados, y a lo largo de dichas entrecanchas, de 10m de ancho, como minimo, para la circulacion de espectadores,
trafico de servicio y zonas de gradas en talud, terrazas, etc., para espectadores del Centro turistico-deportivo de
Los Pinos.

- Los usos de las manzanas resultantes del proceso anterior seran aquellos usos turisticos y terciarios,
complementarios al polo, que con el caracter que define el POTCG para Los Pinos, necesitan ubicarse sobre
SUS, como son:

- Hotel.

- Zonas VIP.
- Comercio.
- Hosteleria.
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- Casa Club.

- Etc.

- Las edificaciones en estas entrecanchas tendran un maximo de 2 plantas+atico y las alturas maximas
por planta, para estos usos no residenciales, sera de 4,50 en pb, 4,00 en 1.* y 3,50 en atico. En todo caso, si
es necesario y conveniente por razones de disefio o funcionalidad repartir plantas y alturas de otra manera, la
altura maxima s/nivel del terreno en las entrecanchas, sera de 12,00 m.

- Se tendra en cuenta las limitaciones derivadas de que estos terrenos de las entrecanchas se encuentran
dentro de la zona de afeccién del DPMT. Esas limitaciones también afectan al resto del SUS dentro de dicha zona.

3.2.3. Usos.
La presente Modificacién Puntual pormenoriza el uso Global Turistico en tres grandes apartados:

- Uso “Turistico”.

Se corresponde con el uso global, que se desarrollara de acuerdo con las normas del PGOU vy la vigente
normativa sectorial andaluza.

Se corresponde con los usos pormenorizados “Terciarios”; 1, 4, 5y 6 del vigente PGOU.

Este uso es el dominante en el Sector (50% de la edificabilidad total); 37.672 m?t.

Las condiciones de ordenacion pormenorizada de este uso son:

1.° Se cumpliran las condiciones establecidas en los arts. 62 y 63 del POTCG, evidentemente en un
promedio de 7.5 plazas turisticas/hectarea, de las que, al menos la mitad de dichas plazas, deben incluirse en
establecimientos de, como minimo, 4 estrellas.

En concreto:

El nimero minimo de plazas turisticas seria de: 200 pax. De ellas, al menos el 50% tendran condiciones
correspondientes a la categoria “cuatro estrellas” o similar.

2.° Se consideran compatibles con el uso dominante, de acuerdo con la Ley del Turismo, un 5% de
la edificabilidad total dedicada a usos terciarios complementarios de la actividad deportiva. No se permitiran
como usos compatibles ni las actividades industriales ni las grandes superficies comerciales (o gran superficie
minorista).

- Uso “Terciario”.

Se corresponde con todos los usos pormenorizados del Global Terciario, que contempla el vigente PGOU.
No se permitiran como usos compatibles ni las actividades industriales ni las grandes superficies comerciales (o
gran superficie minorista).

Edificabilidad Terciaria: 11.302 m?t.

Uso “Residencial”.

De las dos modalidades que prevé el PGOU, la que aqui corresponde es la de “residencial turistico”.

Se cumplira la normativa del POTCG en el sentido de que el niumero de habitantes, con el ratio vigente
de 2,4 hab/viv, no sera superior al nim. de plazas del uso “hotelero”.

El nim. maximo de viviendas previsto es de 50.

La edificabilidad prevista es de 26.370 m?t.

No se permitiran como usos compatibles ni las actividades industriales ni las grandes superficies
comerciales (0 gran superficie minorista), en ninguno de los tres usos principales mencionados anteriormente.

Los usos SIPS (publicos o privados) y de IUB, seran compatibles en todo el ambito.

3.2.4. Edificaciones.

En principio tienen validez general las definiciones y prescripciones de las Normas Urbanisticas vigentes
en S. Roque.

El PPO propondra las tipologias edificatorias y parametros urbanisticos correspondientes.

El PPO, de conformidad con el art. 30 de la Ley de Costas, ordenara la localizacién de la edificacion de
modo que en la zona de influencia (500 m a partir del limite interior del DPMT) se sitle con caracter restrictivo
evitandose, en todo caso, la formacion de pantallas arquitectonicas o acumulacion de volumenes, sin que,
a estos efectos, la densidad de edificacion (m? /m?) en dicha zona pueda ser superior a la media del suelo
urbanizable en el término municipal.

El PPO, especialmente en razon al proyecto de “dinamizacion turistica” que se pretende, a la maxima
calidad constructiva, y también en funcion al paradigma que exista en el mercado respecto a establecimientos
hoteleros y terciarios del apoyo del maximo nivel, podra proponer parametros constructivos que se consideren
necesarios para los fines mencionados, siempre, justificadamente.

En concreto se prevé que en planta baja de los edificios con uso “1. Hotelero” o para edificaciones
tematicas, la altura maxima libre pueda ser de 4.50 m.
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La altura libre en planta 1.7, para estos establecimientos y para la tipologia de salones, podra elevarse
hasta 4,00 m.

La altura libre en planta “atico”, sera de 3,50 m.

Debiéndose corregir las alturas maximas totales, alturas reguladoras, etc., consecuentemente.

Estas mismas particularidades se aplicaran para los edificios con uso Turistico o Terciario que en planta
baja o baja y primera, se dediquen a salones, hall, etc.

3.2.5. Cargas Urbanisticas y Compensaciones.

3.2.5.1. Cargas.

Las tipologias de cargas previstas legalmente para el desarrollo urbanistico efectivo del sector que
conforma la presente modificacion son:

Con la finalidad de asegurar el cumplimiento de las obligaciones de participacion en la financiacion de la
ejecucion de los sistemas generales previstos en el documento de Revision del PGOU de San Roque actualmente
en tramitacion, y garantizar el equilibrio de beneficios y cargas entre todos los propietarios de terrenos del Suelo
Urbanizable Sectorizado de forma equivalente, los titulares de aprovechamientos urbanisticos lucrativos deberan
participar en la financiacion de la ejecucion de los sistemas generales, con prevalencia de los establecidos en la
presente modificacion, fijando para esta area de reparto el importe de 2.743.273,00 € (dos millones setecientos
cuarenta y tres mil doscientos setenta y tres euros), cifra que sale de la siguiente formula:

Aprovechamiento total x €/m? de aprovechamiento.
64.042 m?t (turistico y residencial) x 37,40 €/m? = 2.395.171,00 €.
11.302 m?t (terciario) x 30,80 €/m? = 348.102,00 €.

El abono de la citada cantidad se realizara en dos plazos:

- Con caracter de “adelanto” se ha abonado la cantidad de: 1.029.256,60 €.

- El resto sera satisfecho tras la aprobacion del proyecto de reparcelacion, debiendo operarse entonces
las oportunas compensaciones entre quienes hayan adelantado cantidades al Ayuntamiento por tal concepto y
quienes sean los reales adjudicatarios de los aprovechamientos lucrativos.

Si durante la Revisién del PGOU actualmente en tramitacién se previeran cargas economicas con
cuantias distintas (en mas o en menos) que las arriba descritas, o alguna de las figuras mencionadas no existen,
se entendera que las aqui previstas seran sustituidas por las que prevea la Revision, tanto en concepto como en
cuantias.

En cualquier caso, las cantidades adelantadas en concepto de “cargas urbanisticas” de cualquier tipo se
deduciran totalmente del monto final de las mismas, sea cual sea su denominacion.

3.2.5.2. Compensaciones.

Exencion de VPO.

Dado que en la presente Modificacion se dan los supuestos previstos en el art. 10.1.A.b) LOUA, se exime
al sector de suelo urbanizable resultante del deber de reservar los terrenos equivalentes, al menos, al treinta por
ciento de la edificabilidad residencial de dicho ambito para su destino a viviendas protegidas.

A los efectos de compensar las plusvalias generadas por dicha exencion, se prevé un incremento
que lleve hasta el maximo legal del 20% (veinte por ciento) la cesion obligatoria y gratuita al municipio de los
terrenos, ya urbanizados, en los que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico correspondiente a
dicha Administracion [art. 51.1.C).e) LOUA].

3.3. SU.

El SU incluido en el presente Documento, con uso de SGlI, esta ya obtenido, ejecutado y en funcionamiento,
y le sera de aplicacion todas las normativas y limitaciones que deriven del PGOU vigente, de la Adaptacion y de
la normativa territorial y sectorial que le afecte.

3.4. Relativas a los “Informes Sectoriales”.

Los Informes sectoriales, que se adjuntan en los anexos, tienen diversas condiciones que se han
cumplimentado en el resto de capitulos del presente Documento (Memoria, Planos y Anexos).

Pero hay otras que afectan al desarrollo de la presente Innovacion; Plan Parcial, Proyecto de Urbanizacion
y obra de Urbanizacion... o incluso a la futura Revision, si se refieren a actuaciones externas al ambito de esta
Innovacion.

Para que todas estas ultimas se cumplan se afiaden, como “normas urbanisticas”, al presente Capitulo.

3.4.1. Carreteras del Estado.

3.4.1.1. Para la definicion del firme del SGRV, que accede a la Rotonda existente en la N-340, asi como
para la ampliacion a un 3.*" carril de esta Rotonda, tanto en el PPO como en el Proyecto de Urbanizacion como
en el Proyecto de Infraestructura exterior, se calculara segun la vigente “Instruccién de Carreteras”, teniendo
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en cuenta los traficos previstos. Y todos estos documentos de desarrollo deberan obtener, previamente a su
gjecucion, la aprobacion y el permiso de la DG Carreteras del Estado.

3.4.1.2. En relacion con las prescripciones contenidas en el “Informe de la Subdireccion General de
Explotacion y Gestion de la Red™:

a) El tramo de la N-340 que ocupa la fachada Norte de la presente actuacion, esta catalogado como
Autovia A-7; por lo tanto las “zonas de proteccion” (dominio publico, servidumbre y afeccion) y la “linea limite
de edificacion”, que se reflejan en los planos 0.02 y 1.04.2 del presente documento, son las que corresponden
a dicha catalogacion, segun la Ley de Carreteras (25/88 de 27/07) y su Reglamento General (R.D. 1812/94,
de 2.9), y en concreto, la “linea limite de edificacién” se sitia a 50 m de la arista exterior de la calzada mas
proxima.

Se aplicaran tanto, en el PPO, como en el subsiguiente desarrollo (Proyecto de Reparcelacion, Proyecto
de Urbanizacion, Licencias de Obra de Edificacién, Licencias de Actividad, etc.), y sus correspondientes
tramitaciones, las limitaciones y procedimientos establecidos en las mencionadas Ley y Reglamento de
Carreteras, en relacion con las “zonas de proteccion” y “linea limite de edificacion”.

b) Tanto en el PPO como en el Proyecto de Urbanizacion, se procedera a definir, como obra de
infragstructura exterior, la ampliacion de la actual Glorieta, a tres carriles, segun el Plano 0.05.1 del presente
Documento.

Asi mismo, en la “Revision del PGOU de San Roque”, en fase de inicio de su redaccién, y que puede
incluir nuevos crecimientos en esta zona, cuyos traficos inducidos podrian afectar a la glorieta, se realizaran los
nuevos aforos y el Estudio de Trafico pertinente, para garantizar el que la Glorieta, ya con 3 carriles, es suficiente
para acoger el trafico total inducido.

c) El acceso que tiene actualmente el sector, a través del camino publico que tiene su origen en la via de
servicio de la autovia A-7, quedara cerrado una vez que se ejecute el Sistema General Viario y se acceda desde
el mismo.

d) Para las nuevas construcciones proximas a carreteras del Estado, existentes o previstas, sera necesario
gue con caracter previo el otorgamiento de licencias de edificacion se lleven a cabo los estudios correspondientes
de determinacion de los niveles sonoros esperables asi como la obligacion de establecer limitaciones a las
edificabilidad o de disponer los medios de proteccion acustica imprescindibles en caso de superarse los umbrales
establecidos en la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido (BOE de 18 de noviembre de 2003) y en el Real
Decreto 1367/2007, de 9 de octubre de 2007 y, en su caso, en la normativa autonémica.

e) Queda prohibido cualquier tipo de publicidad visible desde la zona de dominio publico, de acuerdo con
lo estipulado en el articulo 24 de la Ley 25/1988, de 29 de julio, de Carreteras.

3.4.2. Arcgisa.

Abastecimiento de Agua. El disefio y diametro de redes, materiales, dotaciones, presiones, trazados,
etc., de las infraestructuras futuras de abastecimiento y saneamiento, deben estar debidamente justificados
en el correspondiente proyecto de urbanizacion del area: el cual se realizara, de acuerdo con las Instrucciones
Técnicas para Redes de Abastecimiento en Baja de la Mancomunidad de Municipios del Campo de Gibraltar.

Redes de residuales y pluviales. Tanto la infraestructura de residuales como la de pluviales deben ser
disenadas, calculadas y ejecutadas de acuerdo con el Reglamento de Normas Técnicas de la Empresa de Agua
de la Mancomunidad de Municipios del Campo de Gibraltar.

Para el nuevo punto de vertido para las aguas pluviales en el rio Guadiaro se debera tramitar la
correspondiente Autorizacién administrativa de Vertido, ocupacién y/o servidumbre ante el Organismo
correspondiente de la cuenca receptora.

Depuracién de aguas residuales. Dado que la estacion depuradora de Sotogrande se encuentra
gestionada por la empresa Sotogrande, S.A., es necesario que se tramiten las autorizaciones pertinentes frente
a la citada compania.

En el caso de que la mencionada Edar no pudiera atender esta necesidad, se preveria y proyectaria una
nueva Edar, de los futuros documentos de desarrollo (PPO y Proyecto de Urbanizacién).

No obstante lo anterior, Sotogrande, S.A., ha informado positivamente en relacion a este tema, informe
gue se anexa en el presente Documento.

3.4.3. Direccion General de Planificacion y Gestion del DPH.

Dominio Publico Hidraulico. La viabilidad del Sector queda condicionada a la presentacion, junto con el
Plan Parcial de Ordenacion, de un proyecto constructivo completo donde se contemple las obras de defensa,
para evitar las inundaciones en la Marina de Sotogrande, provocadas por el desbordamiento del arroyo Montilla.
Dicho proyecto debera ser informado por la Administracion Hidraulica Andaluza y plantear soluciones de
intervencion “blanda”, evitando el empleo de escolleras.
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Las obras de defensa contempladas en el rio Guadiaro, afectan al dominio publico maritimo terrestre,
por lo que se debera contar con la autorizacion de la administracion competente.

Zonas inundables. Dado que las obras de defensa se proponen como medida para evitar las inundaciones
en el nucleo de suelo urbano de la Marina y de Sotogrande, conforme a lo establecido en el Plan de Prevencion
contra avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces, la medida se puede autorizar siempre y cuando
se aporte proyecto constructivo de éstas y de las obras de paso referidas anteriormente en el Plan Parcial de
Ordenacion, instrumento que debera ser informado por la Administracion Hidraulica Andaluza.

Disponibilidad de recursos hidricos. En ningun caso el incremento del recurso debido a las nuevas
actuaciones provendra de aguas subterraneas. Necesariamente deberan provenir de otras fuentes: aguas
reguladas, trasvasadoras, regeneradoras, segun se contempla en el nuevo plan, siendo el ahorro otra via para
poder atender las demandas.

Las dotaciones Per-capita deberan adecuarse a lo previsto por el Ayuntamiento (150 litros/hab. dia).

Se pondran en marcha medidas de ahorro y eficiencia en el uso del recurso, definidas en el PPO y
previstas en el Proyecto de Urbanizacion.

Se deberan concretar las medidas para la reutilizacion de las aguas depuradas y su uso para el riego de
zonas verdes, baldeos y otros usos menos exigentes en la calidad del recurso, todo ello para que los incrementos
demandados no provengan de la sobreexplotacion del recurso en alta, sino de la racionalizacion de la misma.
Tanto en el PPO como en el Proyecto de Urbanizacion.

En relacion con los seis pozos legalizados existentes en el sector y cuyo uso es el riego, debe tenerse en
consideracion lo siguiente:

La autorizacion o concesion de los mismos debe estar vigente actualmente;

No se podra incrementar para la nueva actividad la cantidad concedida para cada uno de ellos.

El uso debe ser el recogido en la autorizacion o concesion correspondiente a cada uno.

Infraestructuras de abastecimiento, saneamiento y depuracion. EI PPO recogera las propuestas para
definir el sistema de saneamiento y el de pluviales.

En el caso de que la EDAR prevista en el presente Documento no tuviera capacidad se debera
disponer, previo al otorgamiento de la licencia de ocupacién, de forma transitoria, de EDAR propia en correcto
funcionamiento y con su correspondiente autorizacion de vertido.

3.4.4. Consejeria de Medioambiente y Ordenacion del Territorio.

Proteccion y Conservacién de la Naturaleza.

Gestion del Medio Natural. En caso de que la ejecucion de los trabajos pudiese suponer una afeccion
directa a las especies forestales o catalogadas bajo alguna figura de proteccién, el promotor debera obtener
la correspondiente autorizacion de acuerdo a lo establecido en la Ley 2/1992, Forestal de Andalucia, y la Ley
8/2003, de la Flora y Fauna Silvestres.

Medidas de Proteccion y Calidad Ambiental para el Planeamiento de Desarrollo y Proyectos Urbanisticos.

Proteccion del Litoral. Las obras contempladas en el rio Guadiaro, dado que afectan al DPMT deberan
contar con la autorizacion de la administracion competente.

Vegetacion y paisaje. Se prevera la retirada de la capa superior de suelo fértil, su conservacion en
montones de altura menor a 2 metros y su reutilizacion posterior en las actuaciones de regeneracion, revegetacion
0 ajardinamiento de los espacios degradados.

El disefio de las zonas verdes y las especies que los forman ha de favorecer el ahorro del agua,
estableciendo mecanismos de ahorro en los sistemas de riego. Los proyectos de ejecucion de zonas verdes
deberan recoger medidas de proteccién y potenciacién de vegetacion y fauna autoctonas, asi como sobre posibles
riesgos derivados del desarrollo de las actividades recreativas (incendios principalmente), siempre acorde con la
legislacion ambiental aplicable.

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

En relacion a la recogida de residuos solidos urbanos, se debera contemplar la recogida selectiva de los
mismos.

Los residuos de construccion y demolicion generados durante la fase de urbanizacién y construccion de
edificios e instalaciones se gestionaran siguiendo lo establecido en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero,
por el que se regula la produccién y gestion de los residuos de construccion y demolicion, en este sentido,
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debera tenerse en cuenta que esta prohibido el deposito en vertedero de este tipo de residuos cuando no hayan
sido tratados previamente. Estos residuos se destinaran preferentemente, y por este orden a operaciones de
reutilizacion, reciclado o a otras formas de valorizacion.

En este sentido, se estara a lo dispuesto en el art. 13 del citado Decreto sin perjuicio de lo recogido en el
art. 3.a) del mismo, segun el cual se exceptlan las tierras y piedras no contaminadas por sustancias peligrosas
reutilizadas en la misma obra, en una obra distinta 0 en una actividad de restauracion, acondicionamiento o
relleno, siempre y cuando pueda acreditarse de forma fehaciente su destino a reutilizacion.

De modo especial se adoptaran medidas para prever la retirada selectiva de los residuos y la separacion
por fracciones en los supuestos establecidos en dicha norma.

Contaminacion acustica.

En relacion con Estudio Anti-ruido:

Cuando se defina la ordenacién pormenorizada (PPO), se deben satisfacer los objetivos de calidad
acustica para cada una de ellos, de acuerdo a la clausula 1.e) del Anexo V del R.D. 1367/2007.

También tras la mencionada ordenacién pormenorizada, debe comprobarse, mediante mediciones in
situ en las parcelas con usos particulares mas sensibles, los resultados del Estudio de Ruidos del presente
Documento.

Ruido durante las obras. Durante las obras de desarrollo del nuevo suelo urbanizable, y para evitar
molestias por ruido, se tomaran las siguientes medidas correctoras:

Limitacion de velocidad de vehiculos y maquinaria.

Establecimiento de plan de mantenimiento periddico de maquinaria que incluira al menos: engrase,
ajuste de elementos motores, revision del sistema de rodamientos y poleas, carroceria y dispositivo silenciador
de los gases de escape.

La emision sonora de la maquinaria que se utiliza en las obras publicas y en la construccion debe
ajustarse a las prescripciones que estable el Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan
las emisiones sonoras en el entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire libre, y las normas
complementarias conforme a lo dispuesto en el articulo 22 del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre.

Contaminacion atmosférica. Durante las obras derivadas del desarrollo del nuevo suelo urbanizable, para
evitar la emision de particulas en suspension, los caminos de acceso, el suelo y los almacenamientos (acopios)
de material procedentes de los desmontes se mantendran humedos mediante riego diario, incrementado esta
medida, en lo que fuera necesario, en épocas secas y ventosas.

Se restringira el apilamiento de material en cantidad y altura al minimo compatible con la ejecucion de
las obras.

Con el mismo fin, se entoldaran los vehiculos que transporten aridos, escombros o cualquier otro material
con capacidad para producir emisiones de particulas.

Contaminacién luminica. De un modo general, en lo concerniente a la instalacion de alumbrado exterior,
ésta se ajustara a los requerimientos y restricciones sefialados en el Decreto 357/2010, de 3 de agosto, por el
gue se aprueba el Reglamento para la Proteccion de la Calidad del Cielo Nocturno frente a la contaminacion
luminica y el establecimiento de medidas de ahorro y eficiencia energética; De un modo mas concreto, en las
correspondientes autorizaciones o licencias administrativas debera incorporarse la informacién prevista en el
art. 20 del citado Decreto.

Proteccion contra incendios. La Modificacion Puntual, al estar el término municipal de San Roque
incluido en la lista de Zonas de Peligro contemplada en el Decreto 470/1994, de 20 de diciembre, de prevencion
de incendios forestales, recogera la obligacion de elaborar un Plan de Prevencion de Incendios Forestales,
recogiéndose en el documento urbanistico las determinaciones de dicho plan que puedan afectar al planeamiento
urbanistico.

Asi mismo, conforme a lo establecido en la Ley 5/1999, de 29 de junio, de prevencién y lucha contra
los incendios forestales y su Reglamento aprobado por Decreto 247/2001, asi como en el Anexo 1 del Decreto
470/1994, de 20 de diciembre, de prevencion de incendios forestales, se recomienda que toda actividad de
nueva implantacion en el ambito presente un Plan de Autoproteccion de las instalaciones ante el Ayuntamiento,
gue establezca medidas de prevencion eficaces contra los incendios forestales, como la ejecucion de fajas libres
de vegetacion en anchuras de 10 a 15 metros.

Medidas generales. Las edificaciones que se desarrollen deberan tener en consideracion lo establecido
en el Plan Andaluz de Accién por el Clima. En este sentido, el disefio de las mismas se realizara, en la medida
de lo posible, segun los principios de la arquitectura bioclimatica y la utilizacion de energias renovables que
permitan el aprovechamiento optimo de las condiciones climaticas andaluzas.
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Todas las medidas correctoras y protectoras propuestas que deban incorporarse a los instrumentos de
desarrollo han de hacerlo con el suficiente grado de detalle que garantice su efectividad. Aquellas medidas que sean
presupuestables deberan incluirse como una unidad de obra. Las medidas que no puedan presupuestarse deberan
incluirse en los pliegos de condiciones técnicas y en su caso, econdmico-administrativas, de obras y servicios.

El control y seguimiento de las medidas contempladas y recogidas en los documentos de planeamiento y
EIA quedan sujetos a los actos de disciplina urbanistica y a la vigilancia por técnicos municipales del cumplimiento
de las mismas, asi como de las ordenanzas municipales en relacion con las diferentes actividades a desarrollar
en el ambito de la modificacion, sin perjuicio de las competencias en la vigilancia ambiental y urbanistica de las
Delegaciones Provinciales de Medio Ambiente, Obras Publicas y Vivienda y otros Organismos y Administraciones
Publicas y del sometimiento a otros procedimientos de Prevencion Ambiental, por encontrarse incluidas en el
Anexo | de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental.

Cualquier modificacion que implique un cambio sustantivo en el planeamiento en tramitacion y de las
condiciones de este Informe se pondra en conocimiento de esta Delegacion Provincial de la Consejeria de
Medio Ambiente, conforme al articulo 39 del Decreto 292/1995, de 12 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento de Evaluacién de Impacto Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Medidas Ambientales Protectoras y Correctoras.
A tener en cuenta en el Proyecto y Obra de Urbanizacion:

- Se reservaran espacios para la ubicacion de contenedores de residuos urbanos, aptos para la recogida
selectiva de residuos.

- Durante las obras a realizar se tomaran las medidas necesarias para garantizar la seguridad publica y
producir las minimas molestias.

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

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

- El suelo de buena calidad se reutilizara en las zonas ajardinadas o espacios libres.

- Los residuos de obra seran transportados a instalaciones de aprovechamiento de este tipo de residuos
en su defecto a vertederos controlados de inertes.

- En caso de producirse Residuos Peligrosos, estos deberan ser gestionados pro Gestores Autorizados.

- No se realizaran operaciones de limpieza, engrase o0 mantenimiento de la maquinaria ni de los vehiculos
empleados en la realizacion de las obras en el area de actuacion.

- Se facilitara la entrada y salida de camiones de la actuacion a la red viaria, habilitindose nuevos
accesos si fuera necesario.

- Se incorporara a la documentacion del proyecto de urbanizacion un Estudio de Ordenacion e Integracion
Paisajistica en el que se determinaran las zonas mas visibles.

- La red de saneamiento sera de tipo separativa, destinandose las aguas fecales o contaminadas a la
estacion depuradora.

- Las especies arboreas o arbustivas que se incorporen a los espacios libres y zonas ajardinadas
se ajustaran en su composicion a las formaciones vegetales potenciales correspondientes, adaptadas a las
condiciones climatolégicas y edaficas del ambito.

- En el disefio de las edificaciones se tendra en cuenta las condiciones bioclimaticas del entrono, de
manera que el disefo de los mismos favorezca la eficiencia desde el punto de vista energético.

- Se establece un plan de control y seguimiento del planeamiento.

3.4.5. Direccion General de Costas.

Se estara a lo dispuesto en los articulos 24, 25y 27 de la Ley de Costas, para las zonas de servidumbre
de proteccion y de transito, respectivamente.

Para los terrenos del nuevo sector de suelo urbanizable sectorizado que se encuentran afectados por la
zona de influencia de 500 metros, debera justificarse lo dispuesto en el articulo 30 de la Ley de Costas, de tal
manera que la densidad de edificacion (m?/m?) de estos terrenos de no es superior a la densidad media de los
sectores de suelo urbanizable de todo el municipio.

3.4.6. Endesa.

Las instalaciones necesarias que se definen en el punto 3.6 de la Memoria han sido estimadas en
funcién del uso definido en el presente Documento en funcion de las demandas de carga en la red en este
momento teniendo en cuenta los afios anteriores. En el caso en que, sobre el ambito del suelo que comprende
esta Innovacion, surjan cambios en el uso o edificabilidad que modifiquen las necesidades de suministro, sera
necesario actualizar la evaluacion de las redes necesarias para suministrar a las referidas actuaciones.
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Deberan considerarse en el planteamiento de desarrollo urbanistico las necesarias reservas de suelo y
las necesarias servidumbres de paso y vuelo de instalaciones para permitir la construccion y posterior operacion
de las infraestructuras descritas, todo ello de acuerdo con el articulo 112 del RD 1955/00 sobre coordinacion
por su dimension.

Igualmente, y de acuerdo a la legislacion eléctrica, la Ley 8/2007 del suelo y Ley 7/2002 de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, se establece, entre las obligaciones de los promotores de las actuaciones de
transformacion urbanistica las de costear las obras de urbanizacion e infraestructuras de conexién con las redes
generales de servicios, asi como las de ampliacion y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacion que
ésta demande por su dimension.

De acuerdo con la legislacion vigente, todas las instalaciones destinadas a mas de un consumidor
tendran la consideracion de red de distribucion, quedando la titularidad de la empresa distribuidora de la zona,
quien respondera de la seguridad y calidad de suministro.

El disefio de todas las instalaciones de extension de distribucion debera realizarse conforme a la
reglamentacion vigente, asi como a Normas Técnicas y criterios de Endesa para este tipo de instalaciones.

En el momento en que se redacten los correspondientes Proyectos de Urbanizacion, se podran
determinar con exactitud las instalaciones necesarias, asi como su coste, y forma de ejecucion, mediante la
solicitud y tramitacién de las correspondientes condiciones técnico-econdmicas, que corresponde solicitar a EDE
por parte de los promotores de cada actuacion urbanistica.

PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE SAN ROQUE

Numero de ficha: MPG-NU19.

Localizacion: 27-TG.

Superficie: 251.151.

Regulacién: Desarrollo y Crecimiento.
Clasificacion: Suelo Urbanizable Sectorizado.
Remitidas a planeamiento: Plan Parcial.
Sistema de actuacion: Compensacion.

CONDICIONES GENERALES DEL AREA

USOS DOMINANTES SUPERFICIE (%) M3/M? C.AREA % C.URB CVA
TURISTICO (Terciario 1,4,6,7) 50 1.05 1.00 50 0.8 0.7
Residencial Turistico 35 0.9 1.00 35 0.8 0.7
Terciario 15 1.05 1.00 15 0.8 0.7

SUPERFICIE AM.1C AM.2C SG ASIGNADO
Sistema General Espacio Libres 21.583 Area de reparto 21.583
Sistema General Red Viaria 12.840 12.840
Otras condiciones Generales:
CESIONES GENERALES DEL AREA (s/art. 17.1.2.3)c) de la LOUA y art. 10 Anexo R.P.U.)
N SD EQ SC DE PD SA

CONDICIONES PARTICULARES DEL AREA (superficie total del area 479.014 m2, incluyendo el SNU que ocupa

las tres canchas de polo, como los SS.GG.).

1. Para determinaciones (ver normas particulares y planos de ordenacion y gestion).
2. La ordenacion detallada, se realizara mediante un Unico Plan Parcial.

3. Tolerancias dimensionales de las zonas + - 15%, de los ejes del viario 10%, conexiones 0%. Rasantes +- 1,40 m
del terreno natural o modificado.

4. Se permitira una 4.7 planta, con una ocupacion maxima del 30% de la 3.2

5. El nimero minimo de plazas de Alojamiento turistico (Te) sera mayor de los siguientes: el de habitantes
del Residencial Turistico (Rt) y el de la sup. SUS, en hectareas, multiplicada por 7,5 (minimo 200 pax).

6. Las tipologias edificatorias seran definidas en el P.P. de acuerdo con las dispuestas en el PGOU.

7. La actuacion incorpora la obligacion de ejecutar tanto el nuevo acceso al Puerto Deportivo de
Sotogrande (en el tramo incluido como SGRV), como el encauzamiento del Arroyo Montilla, que quede
dentro del ambito y el SGEL (Parque Fluvial).”
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PARAMETROS URBANISTICOS DEL AREA

| Densidad viv/ha: | 2 |Altura Reguladora:| 10.5 | NP: | 3 |%Viarioestimado: 25

TIPOLOGIA Y USOS COMPATIBLES (para clave ver planos CCRU y RG).

Tipo medio y tolerancias % Usos compatibles y %
0 1 2 3 4 5 6 7 0 1 2 3 4 5 6 7
Rp:
Rt: X X X
Te: X X
In:
ANEXO IlI

“CONDICIONADO DEL INFORME PREVIO DE VALORACION AMBIENTAL AL QUE SE LE DA CUMPLIMIENTO EN
EL DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL

PROTECCION Y CONSERVACION DE LA NATURALEZA Y DEL PATRIMONIO NATURAL CULTURAL

Gestion del Medio Natural.

1. En caso de que la ejecucion de los trabajos pudiese suponer una afeccion directa a especies forestales
o catalogadas bajo alguna figura de proteccion, el promotor debera obtener la correspondiente autorizacion
de acuerdo a lo establecido en la Ley 2/1992, Forestal de Andalucia y la Ley 8/2003, de la Flora y Fauna
Silvestre.

MEDIDAS DE PROTECCION Y CALIDAD AMBIENTAL PARA EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Y PROYECTOS
URBANISTICOS

Proteccion del litoral.
2. Las obras contempladas en el rio Guadiaro, dado que afectan al DPMT deberan contar con la
autorizacion de la administracion competente.

Vegetacion y paisaje.

3. Se prevera la retirada de la capa superior de suelo fértil, su conservacién en montones de altura
menor a 2 metros y su reutilizacion posterior en las actuaciones de regeneracion, revegetacion o ajardinamiento
de los espacios degradados.

4. El disefio de las zonas verdes y las especies que los forman ha de favorecer el ahorro del agua,
estableciendo mecanismos de ahorro en los sistemas de riego. Los proyectos de ejecucion de zonas verdes
deberan recoger medidas de proteccion y potenciacion de la vegetacion y fauna autoctonas, asi como sobre
posibles riesgos derivados del desarrollo de las actividades recreativas (incendios principalmente), siempre
acorde con la legislacion ambiental aplicable.

Ciclo del Agua.

5. Dominio Publico Hidraulico y zonas inundables.

5.1. La viabilidad del sector queda condicionada a la presentacion en el Plan Parcial de Ordenacion de un
nuevo proyecto constructivo completo donde se contemplen las obras de defensa, para evitar las inundaciones
en la Marina de Sotogrande, provocadas por el desbordamiento del arrollo Montilla. Dicho proyecto debera ser
informado por la Administracién Hidraulica Andaluza y plantear soluciones de intervencion “blanda”, evitando el
empleo de escolleras.

5.2. Con relacion al Estudio Hidraulico del arrollo Montilla, el documento definitivo de la Modificacion
debera introducir una serie de correcciones conforme a lo expuesto a continuacion:

- Se deberan volver a calcular los caudales asociados a las avenidas de 10 y 500 afios, considerando al
menos un numero de curva de 60 para la de 10 afios y de 67 para la de 500 afos, y no aceptando caudales por
debajo de 3,70 m3/s'y 26,5 m*/s para los periodos de retorno considerados.

- Se deberan representar las nuevas avenidas en planos de planta de acuerdo a los nuevos caudales.
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- En el caso de considerarse viable, las obras de defensa planteadas para la Marina de Sotogrande,
deberan éstas definir las secciones necesarias para evacuar los caudales de avenidas, evitando grandes motas
y/o rellenos respecto a la topografia actual de la zona.

5.3. Dado que éstas obras de defensa se proponen como medida para evitar las inundaciones en el
nucleo de suelo urbano de la Marina de Sotogrande, conforme a lo establecido en el Plan de Prevencién contra
avenidas e inundaciones en cauces urbanos andaluces, la medida se puede autorizar siempre y cuando se
aporte proyecto de constructivo de éstas y de las obras de paso referidas anteriormente en el Plan Parcial de
Ordenacion, instrumento que debera ser informado por la Administracion Hidraulica Andaluza.

5.4. En cuanto a los riesgos de inundaciones asociados al rio Guadiaro, no se observan afecciones a la
Modificacién. Sin embargo, a partir del Estudio presentado se constata la existencia de riesgos para el nucleo
urbano de la Marina de Sotogrande, por lo que la Modificacién, sin perjuicio de la administracién competente
para autorizar las obras en DPMT, debera incluir las medidas de defensa necesarias.

6. En cuanto a la disponibilidad de recursos hidricos, la situacién del subsistema en que se ubica el
municipio de San Roque es deficitaria y por tanto, cualquier incremento de las demandas proyectadas empeoraria
los balances de disponibilidad de recursos. Se podria informar la disponibilidad del recurso bajo los siguientes
condicionantes:

6.1. En ninguin caso el incremento del recurso hidrico debido a las nuevas actuaciones provendra de aguas
subterraneas. Necesariamente deberan provenir de otras fuentes: aguas regulas, trasvasadas. Regeneradas,
segun se contempla en el nuevo plan, siendo el ahorro otra via para poder atender las demandas.

6.2. Acomodar de forma mas realista los crecimientos propuestos o en todo caso precisar el horizonte
que se propone para alcanzar los mismos.

6.3. Las dotaciones per-capita deberan adecuarse a lo previsto por el ayuntamiento (150 litros/habitante dia).

6.4. Se pondran en marcha las medidas de ahorro y eficiencia en el uso del recurso.

6.5. Se deberan concretar medidas para la reutilizaciéon de las aguas depuradas y su uso para el riego de
zonas verdes, baldeos y otros usos menos exigentes en la calidad de recurso, todo ello para que los incrementos
demandados no provengan de la sobreexplotacion del recurso en alta, sino de la racionalizacion de la misma.

7. Infraestructuras de abastecimiento, saneamiento y depuracion.

7.1. Se debera aportar informe de ARCGISA, o de la empresa gestora correspondiente, justificando que
las infraestructuras de abastecimiento y depuracion tienen capacidad suficiente para prestar servicio al ambito
de la Modificacion.

7.2. En el caso de que la EDAR prevista en el punto anterior no tuviera capacidad se debera disponer,
previo a otorgamiento de la licencia de ocupacion, de forma transitoria, de EDAR propia en correcto funcionamiento
y con su correspondiente autorizacion de vertido.

Residuos y suelos contaminados.

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

9. En relacion con la recogida de residuos solidos urbanos, se debera contemplar la recogida selectiva
de los mismos.

10. Los residuos de construccion y demolicion generados durante la fase de urbanizacion y construccion
de edificios e instalaciones se gestionaran siguiendo lo establecido en el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero,
por el que se regula la produccién y gestion de los residuos de construccion y demolicién, en este sentido,
debera tenerse en cuenta que esta prohibido el depdsito en vertedero de este tipo de residuos cuando no hayan
sido tratados previamente. Estos residuos se destinaran preferentemente, y por este orden a operaciones de
reutilizacion, reciclado o a otras formas de valorizacion.

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

12. De modo especial se adoptaran medidas para prever la retirada selectiva de los residuos y la
separacion por fracciones en los supuestos establecidos en dicha norma.

Contaminacion acustica.

13. Conforme a los articulos 5.1 y 13.1 del Real Decreto 1367/2007, el Ayuntamiento, para la tramitacion
de esta figura de planeamiento, debe incluir en el documento de aprobacién provisional la delimitacion de la
zonificacion acustica de la superficie de actuacion.

14. Se presentara un Estudio Acustico segun prevé el articulo 43 del Decreto 6/2012, de 17 de enero,
por el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion Acustica en Andalucia y se modifica
el Decreto 357/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento para la Proteccion de la Calidad
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del Cielo Nocturno frente a la contaminacién luminica y el establecimiento de medidas de ahorro y eficiencia
energgética. Su contenido minimo se ajustara a lo dispuesto en la Instrucciéon Técnica 3 de dicho Decreto y sera
realizado por personal técnico competente, segun definicion contenida en el articulo 3 del Decreto 6/2012.

15. Durante las obras de desarrollo del nuevo suelo urbanizable, y para evitar molestias por ruido, se
tomaran las siguientes medidas correctoras:

- Limitacion de velocidad de vehiculos y maquinaria.

- Establecimiento de plan de mantenimiento periodico de maquinaria que incluird al menos: engrase,
ajuste de elementos motores, revision del sistema de rodamientos y poleas, carroceria y dispositivo silenciador
de los gases de escape.

- La emision sonora de la maquinaria que se utiliza en las obras publicas y en la construccion debe
ajustarse a las prescripciones que establece el Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan
las emisiones sonoras en el entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire libre, y las normas
complementarias conforme a lo dispuesto en el articulo 22 del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre.

Contaminacién atmosférica.

16. Durante las obras derivadas del desarrollo del nuevo suelo urbanizable, para evitar la emision
de particulas en suspension, los caminos de acceso, el suelo y los almacenamientos (acopios) de material
procedentes de los desmontes se mantendran himedos mediante riego diario, incrementado esta medida, en lo
que fuera necesario, en épocas secas y ventosas.

17. Se restringira el apilamiento de material en cantidad y altura al minimo compatible con la ejecucion
de las obras.

18. Con el mismo fin, se entoldaran los vehiculos que transporten aridos, escombros o cualquier otro
material con capacidad para producir emisiones de particulas.

Contaminacion luminica.

19. De un modo general, en lo concerniente a la instalacion de alumbrado exterior, ésta se ajustara a
los requerimientos y restricciones sefialados en el Decreto 357/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba
el Reglamento para la Proteccion de la Calidad del Cielo Nocturno frente a la contaminacion luminica y el
establecimiento de medidas de ahorro y eficiencia energética; De un modo mas concreto, en las correspondientes
autorizaciones o licencias administrativas debera incorporarse la informacién prevista en el art. 20 del citado
Decreto.

Proteccion contra incendios.

20. La Modificacién Puntual, al estar el término municipal de San Roque incluido en la lista de Zonas
de Peligro contemplada en el Decreto 470/1994, de 20 de diciembre, de prevencién de incendios forestales,
recogera la obligacion de elaborar un Plan de Prevencion de Incendios Forestales, recogiéndose en el documento
urbanistico las determinaciones de dicho plan que puedan afectar al planeamiento urbanistico.

21. Asi mismo, conforme a lo establecido en la Ley 5/1999, de 29 de junio, de prevencién y lucha contra
los incendios forestales y su Reglamento aprobado por Decreto 247/2001, asi como en el Anexo 1 del Decreto
470/1994, de 20 de diciembre, de prevencion de incendios forestales, se recomienda que toda actividad de
nueva implantacion en el ambito presente un Plan de Autoproteccién de las instalaciones ante el Ayuntamiento,
gue establezca medidas de prevencion eficaces contra los incendios forestales, como la ejecucion de fajas libres
de vegetacion en anchuras de 10 o 15 metros.

Proteccion Patrimonio Historico.

22. Antes del comienzo de las obras se llevara a cabo prospeccion arqueologica superficial, la cual
debera ser comunicada a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia en Cadiz,
debiendo seguirse sus indicaciones al respecto.

Medidas Generales.

23. Las edificaciones que se desarrollen deberan tener en consideracion lo establecido en el Plan
Andaluz de Accién por el Clima. En este sentido, el disefio de las mismas se realizara, en la medida de lo
posible, segun los principios de la arquitectura bioclimatica y la utilizacion de energias renovables que permitan
el aprovechamiento ¢ptimo de las condiciones climaticas andaluzas.

24. Todas las medidas correctoras y protectoras propuestas que deban incorporarse a los instrumentos
de desarrollo han de hacerlo con el suficiente grado de detalle que garantice su efectividad. Aquellas medidas que
sean presupuestables deberan incluirse como una unidad de obra. Las medidas que no puedan presupuestarse
deberan incluirse en los pliegos de condiciones técnicas y en su caso, econdmico-administrativas, de obras y
Serviclos.»



