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PRESENTACION.

El 31 de julio de 2006, la Comisidn Provincial de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo de Cadiz, acordd aprobar definitivamente el
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Trebujena,
suspendiendo, entre otras, algunas determinaciones que afectaban
al Sector 16-Turistico, objeto de la presente Innovacién.

El 13 de noviembre de 2007, la Comisidn Provincial de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo de Cadiz, acordd aprobar definitivamente
el Documento de Cumplimiento de la Resolucién de 31 de julio de
2006, incluyendo asimismo algunas cuestiones que afectaban al
Sector 16-Turistico, que quedaba finalmente aprobado.

Las determinaciones urbanisticas basicas del Sector 16-Turistico que
fueron objeto de aprobacidn definitiva, son las siguientes:

Denominacién: SECTOR 16-TURISTICO

Clase de suelo: URBANIZABLE SECTORIZADO
Superficie: 2.326.6988 M2

Uso Global: TURISTICO

Usos Caracteristicos: HOTELERO Y DEPORTIVO

Usos Compatibles: COMERCIAL Y TERCIARIO

Usos Prohibidos: RESIDENCIAL E INDUSTRIAL
Densidad: SUPERFICIE DE PARCELA > 100 M2/PLAZA HOTELERA
Numero de viviendas: 0

Coeficiente de edificabilidad: 0,043 M2T/M2S

100.000 M2 DE TECHO, DE LOS CUALES UN MAXIMO DE
80.000 M2 SERAN DE USO HOTELERO Y UN MAXIMO DE
20.000 M2 DE USO COMPLEMENTARIO.

Maéxima edificabilidad:

LOS USOS HOTELEROS SE AJUSTARAN A LAS DEFINICIONES
DEL DECRETO 47/2004, DE 10 DE FEBRERO DE
ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS.

Las determinaciones anteriores se complementaban con otra serie
de determinaciones de caracter ambiental, paisajistico, de supresién
de riesgos,...etc., que serdn objeto de analisis en apartados
posteriores de este documento.

El 19 de abril de 2011, el Consejo de Gobierno de la Junta de
Andalucia acordé el Decreto 95/2011, por el que aprueba el Plan de
Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste de la provincia de
Cadiz, que incluye en su dmbito al municipio de Trebujena.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

Este Plan de Ordenacion del Territorio recoge entre sus
determinaciones la consideracidon del Sector 16-Turistico del Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Trebujena como AREA DE
OPORTUNIDAD DE DINAMIZACION TURISTICA, con los siguientes
criterios de actuacion:

° Mediante la innovacion del Plan General de Ordenacidn
Urbanistica de Trebujena se modificardn las determinaciones
establecidas para este sector de suelo urbanizable y se
admitird el uso residencial, con un nimero de viviendas no
superior a las 300.

° En la innovaciéon del instrumento de planeamiento se deberdan
prever, ademds de las dotaciones locales y los criterios de
ordenacion establecidos en el Articulo 43.3, los sistemas
generales, infraestructuras y servicios que garanticen la
autonomia e independencia del sector respecto al nucleo
principal.

. El planeamiento general garantizard la ejecucidn previa de las
infraestructuras de conexidn con el nucleo de Trebujena.

° El desarrollo de la actuacién estara condicionado al informe
favorable de la administracién competente respecto a las
medidas a adoptar para la resolucién de las situaciones de
inundabilidad que puedan estar provocadas por una avenida
de periodo de retorno de 500 afos y de la ausencia de
repercusion en el resto de la subcuenca.

° Se acompafiara de un estudio de integracidn paisajistica que
incluya la incidencia de las medidas correctoras en materia de
inundabilidad en el conjunto del espacio marismeno.

El 8 de noviembre de 2012, en cumplimiento de lo establecido en el
Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa Noroeste de la
provincia de Cadiz, el Ayuntamiento de Trebujena resolvié aprobar
inicialmente la Innovacién de Plan General requerida por el Plan de
Ordenacién  del Territorio, adecuando globalmente las
determinaciones urbanisticas del Sector 16-Turistico.

Tras diversas aprobaciones provisionales por el Ayuntamiento de
Trebujena de la referida Innovacion del Plan General de Ordenacién
Urbanistica, la modificaciéon de la Ley de Gestidon Integrada de la
Calidad Ambiental aprobada por el Decreto-Ley 3/2015 y la posterior
Ley Autondmica 3/2015, trae como consecuencia para la Innovacion
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la necesidad de su sometimiento al procedimiento de Evaluacidn
Ambiental Estratégica.

Iniciado el procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica en su
formato de Simplificada, la Delegacién Territorial en Cadiz de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, una vez
realizado el preceptivo tramite de consultas, resolvié con fecha 14 de
noviembre de 2017, el cambio del procedimiento a Evaluacién
Ambiental Estratégica Ordinaria, emitiendo para ello el
correspondiente Documento de Alcance.

Como consecuencia de todo lo anterior, resulta necesaria una nueva
aprobacién provisional con sus determinaciones adecuadas al
Documento de Alcance y al Estudio Ambiental Estratégico que se
formula paralelamente.

En definitiva, el presente documento viene a dar respuesta a la
resolucion de la Delegacién Territorial en Cadiz de la Consejeria de
Medio Ambiente y Ordenacidon del Territorio, por la que se acuerda
el cambio del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica de
Simplificada a Ordinaria, todo ello dentro del procedimiento
urbanistico de Innovacién del Plan General de Ordenacidn
Urbanistica iniciado por el Ayuntamiento de Trebujena con fecha 8
de noviembre de 2012.

Las determinaciones urbanisticas del presente documento son
esencialmente las mismas que han venido tramitdndose hasta el
momento.
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RESUMEN EJECUTIVO.
Introduccion.

El Plan General de Ordenacidon Urbanistica de Trebujena, aprobado
por la Comisidn Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
de Cadiz en sesiones de 31 de julio de 2006 y 13 de noviembre de
2007, delimité en el Suelo Urbanizable Sectorizado el denominado
Sector 16-Turistico, cuyas determinaciones basicas fueron las
siguientes:

Denominacién: SECTOR 16-TURISTICO

Clase de suelo: URBANIZABLE SECTORIZADO
Superficie: 2.326.6988 M2

Uso Global: TURISTICO

Usos Caracteristicos: HOTELERO Y DEPORTIVO

Usos Compatibles: COMERCIAL Y TERCIARIO

Usos Prohibidos: RESIDENCIAL E INDUSTRIAL
Densidad: SUPERFICIE DE PARCELA > 100 M2/PLAZA HOTELERA
Numero de viviendas: 0

Coeficiente de edificabilidad: 0,043 M2T/M2S

Maxima edificabilidad: 100.000 M2 DE TECHO, DE LOS CUALES UN MAXIMO DE

80.000 M2 SERAN DE USO HOTELERO Y UN MAXIMO DE
20.000 M2 DE USO COMPLEMENTARIO.

LOS USOS HOTELEROS SE AJUSTARAN A LAS DEFINICIONES
DEL DECRETO 47/2004, DE 10 DE FEBRERO DE
ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS.
Las determinaciones anteriores se complementaban con otra serie
de determinaciones de caracter ambiental, paisajistico, de supresién
de riesgos,...etc. Es necesario indicar que el Plan General hizo
previsidon expresa de la implantacién de un campo de golf en el
referido Sector.

El 19 de abril de 2011, el Consejo de Gobierno de la Junta de
Andalucia acordé el Decreto 95/2011, por el que aprueba el Plan de
Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste de la provincia de
Cadiz, que abarca en su dmbito al municipio de Trebujena.

Este Plan incluyd al Sector 16-Turistico del Plan General de Trebujena
como AREA DE OPORTUNIDAD DE DINAMIZACION TURISTICA,
permitiendo en su ambito el uso residencial hasta una capacidad
maxima de 300 viviendas. El propio Plan de Ordenacién del Territorio
previd que para posibilitar urbanisticamente este nuevo uso, deberia
formularse una Innovacidn del Plan General de Ordenacidn
Urbanistica, que ademas deberia abordar otras cuestiones, como la
resolucidn de la potencial inundabilidad del ambito.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

Caracterizacion territorial y municipal.

El municipio de Trebujena pertenece al ambito territorial de la Costa
Noroeste de Cadiz, delimitado por el Plan de Ordenacidon del
Territorio de Andalucia, junto con los municipios de Chipiona, Rota y
Sanlucar de Barrameda.

Se trata de una unidad territorial caracterizada por:

=  Ser un dambito muy antropizado y densamente poblado.

= lLa presencia inmediata de los dos dmbitos urbanos mas
potentes de la provincia de Cadiz, la aglomeracién Bahia de
Cadiz y Jerez de la Frontera con casi 640.000 habitantes entre
ambos, convierte al ambito en muy dependiente respecto a
ellos.

= La existencia de tres nucleos de poblacién importantes vy
relativamente equilibrados en la wunidad, Sanlicar de
Barrameda, Rota y Chipiona, ademas de los dos ambitos urbanos
muy préximos de mayor potencia antes citados, hacen que no
exista una jerarquia urbana nitida entre ellos, sino mas bien un
funcionamiento relativamente autéonomo, pero en conjunto
dependientes del exterior.

= La articulacién viaria interna y con el exterior es suficiente, pero
exclusiva al carecer de otro medio de movilidad, tras el
levantamiento del ferrocarril a mediados de la década de los 80
del pasado siglo.

= La poblacion de la unidad sigue en crecimiento, con tasas
superiores al conjunto de la provincia de Cadiz.

= La poblaciéon es relativamente joven y con casi dos terceras
partes de los efectivos en edad laboral.

= La tasa de ocupacidon es muy baja, pese a la cantidad de
efectivos en edad laboral, y la actividad de los ocupados se
concentra casi en un 75% en el sector servicios.

= la actividad turistica tiene una gran importancia en la unidad
territorial, pero presenta dos graves problemas: una excesiva
estacionalidad y un caracter casi exclusivo de residencia estival,
ya que solo el 6% de las plazas existentes tiene el caracter de
alojamiento turistico, estando el resto de plazas en viviendas
secundarias.

Por su parte, el municipio de Trebujena podria caracterizarse por:

= Ser un pequeifio municipio de economia agricola poco
productiva.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA
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Localizacidn y delimitacion del
Sector 16-Turistico del Plan
General de Ordenacion
Urbanistica de Trebujena.

Fuente:

Elaboracion propia sobre
cartografia escala 1:25.000 del
IGNE.
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Sin perjuicio de lo anterior, la actividad mayoritaria de la
poblacién son los servicios, con el lugar de trabajo fuera del
propio municipio.

Se encuentra bien articulado y comunicado con su entorno
medio e inmediato.

El término municipal presenta tres zonas bien diferenciadas: el
entorno del nucleo urbano de pequeiias parcelas destinadas al
cultivo de la vid; la zona sur del término de grandes parcelas
destinadas a cultivos de cereal e industriales; y la zona de Ila
antigua marisma, de grandes parcelas, en general improductivas
o destinadas a pastos.

Presenta un problema evidente de capacidad de generacién de
actividad econémica propiay, por tanto, de empleo local.

Se encuentra fuera del espacio turistico conformado por el resto
de los municipios de la Costa Noroeste de Cadiz.

El ndcleo urbano Unico se encuentra dotado, en general, de los
servicios publicos basicos necesarios.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

El Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz.

A los efectos del presente documento, del diagndstico elaborado por
el Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste hay que
destacar lo siguiente:

1. La franja costera ha sufrido un proceso acelerado de
colmatacién.
2. La Costa Noroeste se consolida como un espacio vacacional

que precisa incrementar la dotacion de equipamientos
complementarios y los alojamientos turisticos.

Mas concretamente, en el diagndstico territorial sobre la actividad
turistica, el Plan de Ordenacién del Territorio concluye:

= Que no se trata de un turismo de servicios, sino de un turismo
residencial-vacacional, basado en la segunda vivienda.

= Que los equipamientos turisticos son muy escasos, por lo que las
actividades de ocio se concentran muy mayoritariamente en la
utilizacion de las playas.

= Que se ha producido en un corto plazo de tiempo la casi
colmatacién de la banda litoral.

= Finalmente, que el municipio de Trebujena se encuentra
excluido de cualquier actividad turistica o de residencia-
estacional.

A partir de este diagndstico, el Plan formula como estrategia de
ordenacidon para la actividad turistica la potenciacién del uso
turistico, tratando de contribuir a la mejora de la calidad de la oferta
turistica e incrementar la presencia de los alojamientos reglados y de
las actividades recreativas complementarias.

Ademas, el Plan considera que el desarrollo turistico no puede
realizarse sobre la franja costera, ya que, con contadas excepciones,
se encuentra consolidada por la urbanizacion.

Como consecuencia de lo anterior, el Plan de Ordenacion del
Territorio considera que el desarrollo del Sector 16-Turistico del Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Trebujena puede permitir el
logro simultdaneo de varios de sus objetivos, por lo que convierte al
mismo en Area de Oportunidad de Dinamizacién Turistica,
confiriéndole un caracter de actuacién de interés territorial. Para
posibilitar su ejecucién, tanto funcional como econdmicamente,
posibilita el uso residencial, hasta un maximo de 300 viviendas.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA
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1.4.

Legislacion aplicable.

A la presente Innovacidn le resulta aplicable la siguiente legislacidon
esencial:

URBANISTICA:
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y sus reglamentos.

DE ORDENACION TERRITORIAL:
Ley de Ordenacion del Territorio de Andalucia.

AMBIENTAL:
Ley de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental y sus reglamentos.

DE COSTAS:
Ley de Costas y su reglamento.

DE AGUAS:
Texto Refundido de la Ley de Aguas y sus reglamentos.
Ley de Aguas de Andalucia.

DE PATRIMONIO HISTORICO:
Ley de Patrimonio Histérico Espafiiol.
Ley de Patrimonio Histérico de Andalucia sus reglamentos.

DE COMERCIO:
Ley de Comercio Interior de Andalucia.

DE CARRETERAS:
Ley de Carreteras de Andalucia.

DE TURISMO:
Ley de Turismo de Andalucia y sus reglamentos.

DE GOLF:
Decreto regulador de las condiciones de implantacién vy
funcionamiento de los campos de golf en Andalucia.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA *

Conveniencia, necesidad y finalidad de la Modificacidn.

El ambito de actuacidn se encuentra a 30 minutos del aeropuerto de
Jerez de la Frontera y a 90 minutos del de Sevilla, con acceso a 42
destinos internacionales, fundamentalmente centroeuropeos.
Igualmente a 20 minutos de la estacién de ferrocarril de Lebrija o a
25 de la estacidn de autobuses de Sanlicar de Barrameda y Jerez de
la Frontera.

Por otra parte, en el entorno inmediato de la actuacién existen
importantisimos recursos turisticos naturales, ambientales,
culturales, [adicos, ecuestres, gastrondémicos, nautico
deportivos,...etc., capaces de soportar un destino diferenciado.

Por tanto, se dan las condiciones necesarias para poder desarrollar
una actuacion abierta al turismo nacional y europeo no basada en el
sol y la playa, cuya primacia en la zona posiblemente haya impedido
gue se desarrollen otras ofertas.

En consecuencia, la finalidad ultima de la Modificacion pretendida es
hacer posible ambiental, funcional y econdmicamente Ila
implantacion de la actuacion turistica disefiada por el Plan General
de Ordenacién Urbanistica de Trebujena y recogida como Area de
Oportunidad de Dinamizacién Turistica en el Plan de Ordenacion del
Territorio de la Coste Noroeste de Cadiz.

Para ello, es imprescindible reformar el planeamiento urbanistico
vigente en los siguientes aspectos bdsicos:

e Autorizar el uso residencial hasta las 300 unidades de vivienda
previstas en el Plan de Ordenacién del Territorio, sin que su
edificabilidad supere el 35% de la total resultante.

e Incrementar la edificabilidad global hasta un minimo de entre
0,09 M2t/M2s y 0,10 M2t/M2s, a fin de hacer viables las
inversiones necesarias para las conexiones exteriores de acceso
e infraestructuras, la urbanizacion interior y la construccién del
campo de golf.

e Diversificar los usos posibles, ademds de incluir el residencial,
permitiendo la implantacion de usos comerciales y de
equipamientos privados.

Estas nuevas determinaciones habran de ser compatibles con la
conservacion de los valores ambientales, la inexistencia de riesgos
para las personas y los bienes, la generacién de los minimos
impactos sobre el medio ambiente y el paisaje y la adecuada
prestacion de los servicios urbanisticos a la poblacidon usuaria bajo
los principios de maximo ahorro en el consumo de recursos.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA
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El interés general perseguido es la generacién de riqueza y empleo
en el ambito de la Costa Noroeste de Cadiz y especialmente en el
municipio de Trebujena, asi como la diversificacién de la actividad
econdémica en el mismo, a fin de mejorar las condiciones de calidad
de vida de la poblacién.

1.6.

Objetivos de la Modificacion.

Como se ha indicado anteriormente, la finalidad ultima de la
presente Innovaciéon es hacer posible ambiental, funcional y
econdmicamente la implantacion de la actuacidn turistica disefiada
por el Plan General de Ordenacidon Urbanistica de Trebujena y
recogida como Area de Oportunidad de Dinamizacién Turistica en el
Plan de Ordenacién del Territorio de la Coste Noroeste de Cadiz,
siendo los objetivos particulares los siguientes:

e Adecuar las determinaciones del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Trebujena para el Sector 16-Turistico a lo
permitido en el Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa
Noroeste de Cadiz.

e Establecer unas nuevas condiciones urbanisticas, funcionales,
ambientales y paisajisticas, que posibiliten una actuacion
turistica singular, con los menores impactos globales y locales
posibles y acorde con el medio marismefo en que se inserta.

e Eliminar el riesgo de la posible inundabilidad del ambito de
forma sostenible, segura y definitiva.

e Resolver las conexiones viarias y de las infraestructuras basicas
provocando los menores impactos posibles.

e Viabilizar técnica, ambiental y econémicamente la actuacion
turistica, propiciando la creacién de empleo y riqueza en el
municipio de Trebujena, extendiendo de manera perdurable los
servicios turisticos implantados en la Costa Noroeste de Cadiz.

e Completar la oferta turistica de la Costa Noroeste de Cadiz,
utilizando como recurso el atractivo de la marisma y el valor
ambiental del entorno.
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1.7.

Alternativas de ordenacidn propuestas y opciones seleccionadas.

Uno de los contenidos basicos para llevar a cabo la Evaluacion
Ambiental Estratégica es la definicién de diferentes alternativas de
ordenacidon razonables técnica y ambientalmente viables, que
tengan en cuenta los objetivos y el ambito de aplicacién geografico
del plan. Entre dichas alternativas se debera considerar la Alternativa
0, es decir la no realizacion del plan o programa.

En relacion a lo anterior, hay que recordar que en la actualidad el
suelo objeto del presente documento se encuentra clasificado como
suelo urbanizable sectorizado de uso global turistico, siendo por
tanto las determinaciones urbanisticas vigentes las que constituyen
la Alternativa 0 a efectos del presente documento.

Para definir las alternativas de ordenacién, a los efectos de su
analisis ambiental, urbanistico y territorial, se ha considerado mas
adecuado no plantear alternativas globales, sino plantear
alternativas para cada una de las grandes cuestiones que debe
abordar la actuacion, ya que esta metodologia permite un analisis en
mayor profundidad de cada una de las cuestiones. Los aspectos
sobre los que se han planteado alternativas son los siguientes:

Sobre la defensa frente a las avenidas extraordinarias.
Sobre los accesos.

Sobre el abastecimiento de agua potable.

Sobre la depuracién y el abastecimiento de agua para riego.
Sobre el abastecimiento de energia eléctrica.

Sobre los usos del suelo.

Sobre la edificabilidad global.

Sobre el tipo de alojamientos turisticos.

W X N o U A W N RE

Sobre la localizacion de los usos.
10. Sobre las condiciones de ordenacion de la edificacion.

Con los aspectos indicados es posible abarcar todas las decisiones
gue deben abordarse en la ordenacién estructural, asi como se da
respuesta a todos las cuestiones planteadas en el Documento de
Alcance emitido por la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion
del Territorio.

Tras un analisis de las diferentes alternativas planteadas desde
criterios de valoracién territorial, urbanistica y ambiental, se han
elegido las siguientes alternativas sobre las cuestiones planteadas:

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA *

PARA LA DEFENSA FRENTE A LAS AVENIDAS EXTRAORDINARIAS:

Elevar sdlo los viales, las zonas habitables/edificables del sector y los
viales de acceso y utilizar para el relleno las tierras procedentes de la
excavacién de los espacios libres, del golf y de las zonas no
edificables de las parcelas lucrativas.

PARA LOS ACCESOS.

Duplicar los accesos, manteniendo el previsto desde la A-471 e
incorporando uno desde el Camino Vecinal de Trebujena al Rio, que
permita los desplazamientos peatonales y en bicicleta entre la
urbanizacion y el nucleo de Trebujena.

PARA EL ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE.

Acometer a la salida del depdsito existente o ampliado, construir
una nueva arteria por el camino de Trebujena al Rio hasta la
actuacidn, construir un nuevo depdsito para la urbanizacién y prever
una red de agua de riego en toda la actuacion que limite el consumo
de agua potable.

PARA LA DEPURACION Y EL ABASTECIMIENTO DE AGUA PARA
RIEGO.

Construir una depuradora para la urbanizacion y utilizar tanto el
agua de la urbanizacion como el agua depurada del nucleo de
Trebujena, tras un sistema terciario, para el riego. Utilizar
igualmente las aguas de lluvia.

PARA EL ABASTECIMIENTO DE ENERGIA ELECTRICA.

Disminuir sensiblemente las necesidades de suministro eléctrico
mediante el uso de energias renovables en la urbanizacién vy la
edificacién, asi como con la utilizacién de tecnologias de edificacién
“passive house”. Realizar las mejoras imprescindibles en la red
eléctrica y acometer en media en subterraneo desde la A-471.

PARA LOS USOS DEL SUELO.

Posibilitar el uso residencial de conformidad con el Plan de
Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz e introducir
otros usos de servicios y equipamientos privados.

PARA LA EDIFICABILIDAD GLOBAL.

Elevar la edificabilidad turistica a 120.000 M2t (4.000 plazas), incluir
una edificabilidad comercial/equipamientos privados de hasta
20.000 M2t y una residencial de hasta 75.000 M2t, limitando el
coeficiente de edificabilidad global entre 0.09 y 0,10 M2t/M2s.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA
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PARA EL TIPO DE ALOJAMIENTOS TURISTICOS.

Establecer la obligacidon de que una tercera parte de la edificabilidad
destinada a alojamientos turisticos esté ajustada al Decreto
47/2004, de establecimientos hoteleros, pudiendo el resto de la
edificabilidad cualquiera de las modalidades reguladas en Ia
legislacién de turismo.

PARA LA LOCALIZACION DE LOS USOS.

Localizar los espacios libres y el campo de golf en continuidad con el
dominio publico maritimo-terrestre. Excluir los usos hoteleros y
residenciales de los primeros 200 metros desde el dominio publico
maritimo-terrestre. Excluir el uso residencial en la zona de influencia
del litoral. Recomendar alternar el uso residencial y los espacios
libres en bandas.

PARA LAS CONDICIONES DE ORDENACION DE LA EDIFICACION.

Reservar un minimo de 100 M2 de suelo de parcela para el uso de
alojamientos turisticos, con una altura maxima para el uso hotelero
y terciario/equipamientos privados de PB+1+Atico en la Zona de
Influencia del Litoral y PB+2 en el resto. Establecer una altura
maxima de PB+1 para el uso residencial. Evitar las alineaciones
continuas de edificacion.

1.8.

Caracter de la Innovacion.

De acuerdo a lo establecido en la Ley de Ordenacidn Urbanistica de
Andalucia, una Innovacién debe considerarse Revision total o parcial
de un plan, cuando se produzca alguna de las siguientes
circunstancias:

1. La alteracidn integral de la ordenacion establecida.

2. La alteracidon sustancial de la ordenacion estructural de los
Planes Generales.

3. Cuando la Innovacidon pretendida por si misma o
conjuntamente con las aprobadas en los cuatro afos
anteriores, de lugar a un incremento superior al veinticinco
por ciento de la poblacidn del municipio o de la totalidad de
la superficie de los suelos clasificados como urbanos.

Como se ha dicho, desde la dptica urbanistica instrumental, la
Innovacion pretende:

. Autorizar el uso residencial hasta las 300 unidades de
vivienda previstas en el Plan de Ordenacién del Territorio, sin
gue su edificabilidad supere el 35% de la total resultante.

° Incrementar la edificabilidad global hasta entre 0,09
M2t/M2s y 0,10 M2t/M2s, a fin de hacer viables las
inversiones necesarias para las conexiones exteriores de
acceso e infraestructuras, la urbanizacidon interior y la
construccion del campo de golf.

° Diversificar los usos posibles, ademas de incluir el residencial,
permitiendo la implantacion de usos comerciales y de
equipamientos privados.

Por tanto, la Innovacién no altera la clasificacion del suelo ni
tampoco el uso global previsto por el vigente Plan General de
Ordenacién Urbanistica, componentes basicos de la ordenacién
estructural, por lo que debe deducirse que el resultado de la
Innovacion no es la alteracion integral de la ordenacion establecida
ni la alteracion sustancial de la ordenacidn estructural del vigente
Plan General, entendida esta como el modelo de ordenacion
municipal.

Respecto a la tercera circunstancia, como ya se ha indicado, la
Innovacion no altera la clasificacién del suelo y el incremento de
poblacidn previsible es del 10,2% de la poblacion actual.

A la vista de todo lo anterior, la Innovacién pretendida tiene el
caracter de Modificacion del Plan General de Ordenacidon Urbanistica
de Trebujena.
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Breve descripcion de la propuesta de ordenacion.

Implantacion en el territorio y modelo de ordenacion.

La posicion y delimitacion de la actuacidn son decisiones ya
adoptadas por el vigente Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Trebujena y refrendadas posteriormente por
el Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste de
Cadiz y que no son objeto de alteraciéon por la presente
Innovacion.

El Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa Noroeste de
Cadiz, entre otras muchas determinaciones, ha propuesto la
regeneraciéon de la parte de marisma que se encuentra entre
la carretera del Practico y el deslinde probable del dominio
publico maritimo-terrestre.

La regeneracion prevista consiste, fundamentalmente, en
permitir de nuevo la entrada y salida del agua dulce-salobre
desde el rio Guadalquivir, mediante la permeabilizacién del
muro de defensa que en la actualidad supone la carretera del
Practico.

La implantacion en el territorio pretendida para la actuacion
se basa en ampliar esa recreacion de marisma, ldgicamente,
con un mayor nivel de antropizacion, por los requerimientos
urbanisticos a los que debe responder.

Para lograr el modelo de implantacién pretendido, esta
Innovacion establece las siguientes determinaciones:

° Reservar para espacios libres publicos de sistema
general y local los 100 primeros metros desde el
deslinde probable del dominio publico maritimo-
terrestre.

° Reservar la banda entre los 100 y los 200 primeros
metros desde el deslinde probable del dominio
publico maritimo-terrestre para usos deportivos no
edificados y zonas complementarias no edificadas del
uso de alojamiento turistico.

. Reservar mayoritariamente la banda entre los 200 y
los 500 primeros metros desde el deslinde probable
del dominio publico maritimo-terrestre para el resto
de la superficie del campo de golf, usos
complementarios y alojamientos turisticos,
prohibiendo la edificacién residencial.

Complementariamente, la ordenacion posibilita el modelo de
implantacion pretendido, mediante:

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

. La determinacién de un coeficiente de edificabilidad
muy bajo, 0,0925 M2t/M2s, menos de la tercera parte
del permitido para el uso global turistico por la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

° La reserva para el sistema de espacios publicos locales
del 25% de la superficie de |la actuaciéon, descontada la
superficie del campo del golf, que deberan ser
parcialmente convertidos en laminas de agua,
fomentando la pretendida imagen de marisma.

° El uso de coeficientes de ocupacién muy bajos, que
permitan que la mayor parte de las superficies
lucrativas sean ajardinadas y arboladas.

° La obligacion de ajardinar y arbolar el perimetro de la
actuacion.

Accesos a la actuacion.

La Innovacion establece un doble acceso a la actuacién: de
una parte, el ya previsto en el Plan General desde la A-471; y
de otra, un segundo acceso desde Trebujena utilizando los
trazados existentes del Camino Viejo a Sevilla, colindante por
el sur con la actuacién, y el Camino Vecinal de Trebujena al
Rio.

Este sistema viario permite una conexion fluida con la
principal carretera de la zona, y una buena conexion entre la
actuacion y el nucleo urbano de Trebujena, potenciando la
interaccidon econdmica entre ambos.

En ambos casos los proyectos deberan garantizar la
permeabilidad para el paso del agua en caso de avenidas
extraordinarias.

El sistema de accesos, al estar prevista la implantacién en
ambos de carril peatonal-ciclista, permite una movilidad mas
sostenible entre la actuacién y el nucleo urbano de
Trebujena.

Eliminacion del riesgo de inundacion.

De los estudios hidrdulico-hidrolégicos realizados para la
presente Innovacidn se ha llegado a la conclusién de que los
suelos podrian ser inundables para la avenida de 500 afios del
rio Guadalquivir y pleamar, pese al efecto muro que en la
actualidad realiza la carretera del Practico.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA



IMAGEN 1.3

Imagen no vinculante de una
posible ordenacion
pormenorizada.

Fuente:
Costa Guadalquivir, S.L.
darro 18 arquitectos.
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La cota de inundabilidad se ha establecido del lado de la
seguridad en la cota 3,82 m.s.n.m.a.,, lo que implica la
necesidad de localizar, al menos, los viales y las zonas
ocupables por la edificacién por encima de dicha cota, unos 2
metros por encima de la actual del terreno.

De las opciones posibles, elevar toda la actuacién, elevar una
mota perimetral o elevar sdlo los viales y las zonas ocupables
por la edificacion y las infraestructuras, se ha optado por esta
ultima

SUPERFICIE

EDIFICABILIDAD

COEFICI. EDIFICABILIDAD

ACTUACION (M2s) (M2t) (M2t/M2s)
Costa Ballena Chipiona 1.230.000 294.000 0,239
Costa Ballena Rota 2.700.000 595.000 0,220
TOTAL 5.380.000 1.125.000 0,209
Sector 16 Trebujena 2.324.292 215.000 0,0925

Por otra parte, resulta también de interés analizar la
contribucién de las distintas actuaciones al desarrollo de

D. Usoy edificabilidad global. alojamientos turisticos y, por ende, de la actividad turistica
Tanto el Plan General de Ordenacién Urbanistica de mas rentable en términos de riqueza y empleo, en coherencia
Trebujena como el Plan de Ordenacién del Territorio de la con los objetivos del Plan de Ordenacidn del Territorio de la
Costa Noroeste de Cadiz, han establecido para el Sector el Costa Noroeste de Cadiz:
uso global Turistico. La presente Innovacién, légicamente, EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD % EDIFICABILIDAD
mantiene dicho uso global, para lo cual se determina que ACTUACION TOTAL (M2t) TURISTICA (M2t) TURISTICA/TOTAL
mas del 50% de la edificabilidad posible, se destine a dicho Lomas de Martin Miguel 236.000 42.500 18,01
uso. Costa Ballena Chipiona 294.000 96.000 32,65
Respecto a la edificabilidad global prevista, la misma se ha Costa Ballena Rota 595.000 75.000 12,61
establecido en 215.000 M2t, lo que supone un coeficiente de Novo Santi Petri 487,500 105.000 2154
elzdlfl.cabnldad de 0,0925 M2t/M2s sobre la totalidad del o Andrés Gor 100,000 — 0,00 TABLA 1.3
ambito. . Comparacién de edificabilidad
. . ) ] ] Santa Margarita 287.525 16.900 5,88 total y turistica en actuaciones
Esta edificabilidad es muy inferior a la de otras actuaciones 5 Alcaideca 31660 — 500 urbanisticas recientes similares
de caracteristicas similares realizadas en la provincia de Cadiz al Sector 16-Turistico de
. , . s Arcos Garden 90.500 6.500 7,18 i inci
y en el propio ambito de la Costa Noroeste en los ultimos Z;e;;g/e”ae" la provincia de
afios, segun puede comprobarse en las siguientes tablas: TOTAL 2.322.185 341.900 14,72
- Fuente:
SUPERFICIE EDIFICABILIDAD  COEFICI. EDIFICABILIDAD Sector 16 Trebujena 215.000 120.000 55,81 Elaboracién propia.
M2 M2t M2t/M2
ACTUACION (M2s) (M21) (M2t/M2s)
Lomas de Martin Miguel 1.450.000 236.000 0,163
EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD % EDIFICABILIDAD
Costa Ballena Chipiona 1.230.000 294.000 0,239 ACTUACION TOTAL (M2t) TURISTICA (M2t) TURISTICA/TOTAL
Costa Ballena Rota 2.700.000 595.000 0,220 Lomas de Martin Miguel 236.000 42.500 18,01
TABLA 1.1
Comparacion de edificabilidad Novo Santi Petri 3.250.000 487.500 0,150 Costa Ballena Chipiona 294.000 96.000 32,65 ABLA 1.4
ycoeficier{tes de edlfifa?i/idad San Andrés Golf 1.000.000 100.000 0,100 Costa Ballena Rota 595.000 75.000 12,61 Idem tabla 1.3, sélo municipios
de actuaciones urbanisticas de la Costa Noroeste de Cédi
recientes similares al Sector Santa Margarita 1.160.000 287.525 0,248 TOTAL 1.125.000 213.500 18,98 e 'a Costa Noroeste de (aaiz.
16-Turistico de Trebujena en la La Alcaidesa 1.200.000 231.660 0,193 Sector 16 Trebujena 215.000 120.000 55,81 Fuente: .
provincia de Cddiz. Elaboracion propia.
Arcos Garden 1.620.000 90.500 0,056
Fuente:
Elaboracion propia. . ., ., s .
prop TOTAL 13.610.000 2.322.185 0,171 La realizacion de la actuacidon permitird elevar la media de
Sector 16 Trebujena 2.324.292 215.000 0,0925 reserva de edificabilidad para actividades turisticas en la
TABLA 1.2 Costa Noroeste de Cadiz y en especial para alojamientos
Idem tabla 1.1, sélo municipios o . .
’ L turisticos de casi el 19% actual a casi el 25% del total.
de la Costa Noroeste de Cddiz. SUPERFICIE EDIFICABILIDAD  COEFICI. EDIFICABILIDAD ° °
Fuente: ACTUACION (M2s) (M2t) (M2t/M2s)
Elaboracidn propia. Lomas de Martin Miguel 1.450.000 236.000 0,163

. #E'ﬁl .
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TABLA 1.5
Usos y edificabilidades
pormenorizados, valores

absolutos y porcentuales.

Fuente:
Elaboracion propia.
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Reservas para espacios libres y equipamientos.

La Innovacién a fin de mantener los niveles de espacios libres
y equipamiento alcanzados en Trebujena, reserva 12.900 M2s
para el Sistema General de Espacios Libres y 5.000 M2s para
el Sistema General de Equipamiento. Lo que arroja un
estdndar muy superior al actual por cada nuevo habitante
previsto.

Para Sistemas Locales, la Innovacion adopta los maximos
estandares previstos en la Ley de Ordenacidon Urbanistica de
Andalucia, reservando para Espacios Libres el 25,05 % de la
superficie computable a estos efectos, lo que supone una
superficie de 432.000 M2s y para Equipamientos el 5,10% de
la superficie computable, lo que supone una superficie de
88.000 M2s

Sustitucion de la reserva para vivienda protegida por el
incremento en la cesion de aprovechamiento al
Ayuntamiento de Trebujena.

Multiples circunstancias que concurren en la actuacion,
recomiendan sustituir la reserva para vivienda protegida, por
una mayor cesion de aprovechamiento urbanistico al
Ayuntamiento de Trebujena, equivalente a la plusvalia
obtenida por los propietarios al no realizar la reserva.

El incremento de cesion se ha cuantificado en un 2,94%
complementario, lo que fija la cesién de aprovechamiento
urbanistico al Ayuntamiento de Trebujena en el 12,94%.

Usos y edificabilidades pormenorizados preceptivos.

La Innovacion prevé los siguientes usos y edificabilidades, con
el cardcter de determinacion pormenorizada preceptiva:

EDIFICABILIDAD % SOBRE EDIFICABILIDAD

USO PORMENORIZADO (M2t) TOTAL

Turistico 120.000 55,81

Terciario/equipamientos privados 20.000 9,30

Residencial 75.000 34,89

TOTAL

215.000 100%

Como puede comprobarse el reparto de edificabilidades
satisface lo exigido por el Plan de Ordenacion del Territorio
de la Costa Noroeste de Cadiz:

) Madas de un 50% de la edificabilidad destinada a usos
turisticos.

° Menos del 35% de la edificabilidad destinada al uso
residencial.

El reparto propuesto permitira la creacion de un complejo de

actividades diversificado, basado en la actividad turistica,

apoyada por los usos terciarios, mientras que la actividad

residencial mantendra la actividad urbana durante todo el

ano.

Directrices sobre las condiciones de ocupacion, posicion y
forma de la edificacion.

Con cardcter directivo, la Innovacion establece las siguientes
condiciones a desarrollar por el Plan Parcial de Ordenacién:

Edificaciones de uso Turistico.

e las parcelas para alojamientos turisticos tendran como
media una superficie de 100 M2 de suelo por cada plaza
de alojamiento, considerando que cada plaza consume
30 M2 construidos.

e Las edificaciones se dispondrdn aisladas en parcela, sin
perjuicio de la existencia de construcciones auxiliares de
vigilancia, seguridad, porteria,..etc., que podran
adosarse a la alineacion.

e La altura maxima de edificacidn para las construcciones
de uso turistico serd de PB+1+Atico en la Zona de
Influencia del Litoral y de PB+2 en el resto de la
actuacion.

Edificaciones de uso Terciario/Equipamientos Privados.

e La edificabilidad neta media no debera ser superior a
0,70 M2t/M2s ni la ocupacién superior al 50% de la
parcela neta.

e Las edificaciones se dispondrdn aisladas en parcela, sin
perjuicio de la existencia de construcciones auxiliares de
vigilancia, seguridad, porteria,...etc., que podrdn
adosarse a la alineaciodn.

e La altura maxima de edificacidon para las construcciones
de uso terciario/equipamientos privados serda de
PB+1+Atico en la Zona de Influencia del Litoral y de PB+2
en el resto de la actuacion.

o Edificaciones de uso Residencial.

e La superficie media de las parcelas no debera ser inferior
a 800 M2.
e Latipologia serd la de vivienda unifamiliar aislada.
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e la edificabilidad neta media no deberd ser superior a
0,30 M2t/M2s ni la ocupacion superior al 30% de la
parcela neta.

e Las edificaciones se dispondran aisladas en parcela, sin
perjuicio de la existencia de construcciones tipo porches
no cerrados para aparcamiento privado, que podran
adosarse a la alineacién. El fondo maximo edificable no
superara los 30 metros desde la alineacién de fachada.

e La altura maxima de edificacidon para las construcciones
de uso residencial sera de PB+1 en toda la actuacion.

Edificaciones para el uso de Equipamientos Publicos e
Instalaciones Urbanas.

e las edificaciones y otras instalaciones emergentes se
dispondran aisladas en parcela, sin perjuicio de Ia
existencia de construcciones auxiliares de vigilancia,
seguridad, porteria,...etc., que podran adosarse a la
alineacién.

e La altura maxima de edificacion, salvo condicionantes
técnicos, sera de PB+1.

El campo de golf.

El campo de golf es el principal equipamiento turistico de la
actuacién y una instalacién basica para la atraccion de
turismo, especialmente fuera de la temporada alta.

El campo se ha dimensionado con una superficie minima de
600.000 M2, que permite un trazado amplio de 18 hoyos, par
72, asi como las instalaciones de casa club, aparcamientos y
mantenimiento. lgualmente, permite la realizacion de un
hotel de categoria minima 4* y 100 habitaciones dobles, de
acuerdo con el Decreto 43/2008, de 12 de febrero, regulador
de las condiciones de implantacién y funcionamiento de los
campos de golf en Andalucia.

La ubicacion se ha establecido en la Zona de Influencia del
Litoral, fuera de la Zona de Servidumbre de Proteccion de la
Ley de Costas, que por mandato de la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia debe destinarse a espacio libres
publicos.

En el presente documento se justifica el cumplimiento de las
condiciones establecidas en el Decreto 43/2008, que
corresponden al planeamiento general.

El planeamiento parcial que desarrolle la ordenacién
pormenorizada debera cumplir y justificar los extremos del
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Decreto 43/2008 que le corresponden y que no sean propias
del proyecto del campo o de la Autorizacién Ambiental
Unificada.

Condiciones para la sostenibilidad de la urbanizacion y la
edificacion.

La creacion en la actualidad de un nuevo destino turistico, no
puede entenderse si no se realiza con unos altos estdndares
de sostenibilidad urbanistica y ambiental. En este sentido, la
actuacioén propuesta pretende ser un referente en cuanto a la
sostenibilidad de la actividad turistica.

La disminucidon en los consumos de energia eléctrica, en
general pero especialmente de la captada de la red y del agua
potable, asi como la implantacion de un modelo de movilidad
sostenible basado en los modos de desplazamiento interior
peatonal y ciclista, en el fomento del uso de vehiculos
eléctricos y en la implantacion de un transporte publico con
el nucleo urbano de Trebujena son criterios basicos para el
desarrollo de la actuacién.

Para la progresiva implantacion de estos criterios desde este
documento de Innovacion se dictan una serie de normas vy
directrices en el ambito urbanistico, con independencia de las
medidas que se establezcan como resultado de la Evaluacién
Ambienta Estratégica.

La resolucion de las infraestructuras urbanas basicas.

A los efectos del abastecimiento de agua, la actuacidon debe
cumplir simultdaneamente los Planes Hidroldgicos de la
Cuenca del Guadalquivir y de la Demarcacidon Hidroldgica
Guadalete-Barbate, por ser de ésta ultima de donde proviene
el recurso.

Sin perjuicio de que se propone un conjunto de medidas para
disminuir el consumo humano de agua, de acuerdo a la
normativa vigente los calculos de la demanda de agua deben
realizarse segun los Planes Hidroldgicos.

Se ha estimado una demanda inicial de agua (primera fase)
de unos 50.000 M3/afio, que en el transcurso de los dieciséis
afos que se estima durard la consolidacién de la actuacion,
deberd alcanzar los 162.000 M3/afio, suministrados por el
Consorcio de Aguas de la Zona Gaditana.

La toma debera hacerse a la salida de los ampliados depésitos
de Trebujena y la acometida discurrird por el camino vecinal
de Trebujena al rio Guadalquivir y el camino viejo a Sevilla
(uno de los accesos a la urbanizacion).
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La demanda de agua para riego de los espacios libres publicos
y privados y el campo de golf se ha estimado en 375.000
M3/afio. Sin embargo, al estar previsto el almacenamiento
del agua tratada en lagos y considerando la evaporacidn que
se producird resulta necesario tratar un volumen de unos
700.000 M3/afio.

El agua para riego se obtendrd del almacenamiento de las
aguas de lluvia y del tratamiento de las aguas usadas de la
propia urbanizaciéon (unos 150.000 M3/afio) y del nucleo
principal de Trebujena (unos 550.000 M3/afio).

La actuacion se dotara de red separativa de pluviales vy
fecales, debiendo ir las primeras, previo tratamiento de las
provenientes de viales, a los lagos y las segundas conducidas
a la Estacion Depuradora, donde seran tratadas. En la
Estacion Depuradora de la actuacion se localizara la planta de
tratamiento terciario, tanto de las aguas pretratadas de la
propia actuacion, como de las provenientes de la EDAR del
nucleo de Trebujena.

Del mismo modo que para el consumo de agua, la estimacion
de la demanda eléctrica se ha realizado de acuerdo a la
normativa en vigor, aun cuando se prevean medidas de
ahorro y autogeneracién que puedan disminuir el consumo
de la red al menos en un 50%.

La potencia eléctrica estimada de acuerdo con la normativa
es de 6,5 MW para la primera fase, que se incrementara en el
plazo de dieciséis afios de consolidacion de la actuacion hasta
los 14 MW (subestacion de 16,5 MW).

La acometida se prevé a la subestacién de Monte Alto en
Jerez de la Frontera, mediante la sustitucion de la linea de
media tension existente de suministro a Trebujena por otra
de alta tension (66 KV) sobre el mismo trazado. Esta nueva
linea trabajaria inicialmente en media tension, hasta que
fuera necesaria la nueva subestacion, pasando entonces a
trabajar en alta tension a fin de alimentarla.

1.10.

Justificacion de la legalidad de la propuesta de Innovacion.

El documento justifica extensamente su legalidad respecto a:

A.

Ley de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia.

Por el caracter de la Innovacidn, se justifica especialmente el
cumplimiento de los siguientes articulos:

° Articulo 36. Régimen de la Innovacion de la ordenacién
establecida por los instrumentos de planeamiento.

° Articulo 17. Ordenacién de dreas urbanas y sectores.

Por otra parte, se justifica la aplicacion de la exencidn
prevista en el articulo 10.1.A.b a la reserva para vivienda
protegida y se calcula el aprovechamiento complementario
de cesién para compensar la plusvalia generada por la
exencion.

Ley de Costas.

Se justifica el cumplimiento de las limitaciones a la propiedad
impuestas por la Ley de Costas, sobre:

° Zona de servidumbre de proteccion.
. Servidumbre de transito.

° Servidumbre de acceso al mar.

. Zona de influencia del litoral.

Ley de Aguas del Estado y Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico.

Pese a encontrarse el ambito de actuacion fuera de la zona
de policia del rio Guadalquivir, se justifica la viabilidad de
cumplir mediante las actuaciones previstas el articulo 14y 14
bis del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, relativos a
zonas potencialmente inundables en situacién rural.

Decreto 43/2008, de 12 febrero, regulador de las
condiciones de implantacion y funcionamiento de campos
de golf en Andalucia.

Se justifica el cumplimiento de las condiciones del Decreto
aplicables al planeamiento general.
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Incidencia territorial.

La presente Innovacion fue sometida a Informe de Incidencia
Territorial y a dictamen de la Comision Interdepartamental de
Valoracién Territorial y Urbanistica con fecha de 24 de mayo de
2013, siendo ambos emitidos en sentido favorable y una vez
aprobado el Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste
de Cadiz.

Posteriormente, la Instruccién 1/2014 de la Secretaria General de
Ordenacién del Territorio y Cambio Climatico, limitd la necesidad de
Informe de Incidencia Territorial a los siguientes supuestos:

A) El informe de incidencia se emitird para los instrumentos de planeamiento
general (Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, Planes de Ordenacion
Intermunicipal y Planes de Sectorizacion).

B) También se emitird a las innovaciones del planeamiento general que,
teniendo incidencia territorial, afecten a la ordenacion estructural. En todo
caso, se entiende que la innovacion estructural tiene incidencia territorial
cuando adopte determinaciones sobre la estructura de asentamientos,
modifique la clasificacion del suelo no urbanizable, o afecte a los sistemas
general de interés o incidencia supramunicipal.”

Ateniéndose a la estricta literalidad del apartado la presente
Innovacién no estaria sujeta a Informe de Incidencia Territorial, por
cuanto:

e No altera la estructura de asentamientos prevista en el vigente
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Trebujena.

e No modifica la clasificacion del Suelo No Urbanizable.

e No afecta a sistemas generales de interés o incidencia
supramunicipal.

Sin perjuicio de lo anterior, se justifica pormenorizadamente el
cumplimiento tanto de dictamen de la Comisién Interdepartamental
de Valoracion Territorial y Urbanistica, como del Informe de
Incidencia Territorial.
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Memoria de Sostenibilidad Economica.

La Memoria de Sostenibilidad Econdmica es un documento distinto
al Estudio Econdmico-Financiero establecida por la legislacion de
suelo del Estado y la Autondmica, asi como por el Reglamento de
Valoraciones, y su finalidad es estudiar el impacto que las
actuaciones urbanisticas producen sobre la hacienda municipal a
corto y largo plazo y sobre la actividad econdmica municipal.

La Memoria parte de las siguientes bases:

e El abono de todos los gastos de urbanizacién interior o exterior
corresponde a los promotores de la actuacion.

e Una vez ejecutada la actuacion deberd constituirse una Entidad
Urbanistica de Conservacion, que se hard cargo del
mantenimiento de la misma.

e El Ayuntamiento de Trebujena no asumira costes de ningun tipo.

e Con independencia de plantearse etapas para la ejecucién, se
estudia la situacion final, ya que las intermedias en todo caso son
similares en la proporcién que corresponda.

La Memoria estudia dos fases, la fase de implantacion y la fase de
explotacidén, analizando en cada una de ellas los gastos y los ingresos
municipales previstos.

En la fase de implantacion, el Ayuntamiento recibird unos ingresos
estimados de 10.440.000 € (1.477 €/habitante), sin considerar el
impuesto de incremento de valor de los terrenos ni el incremento
patrimonial por las cesiones de aprovechamiento, que podrian
estimarse en otros 8 millones de euros.

En la fase de explotacion, el Ayuntamiento de Trebujena tendra una
mejora presupuestaria entre ingresos y gastos anuales de 1.277.240
€ (170 €/habitante y afio), sin considerar el impuesto de actividades
econdémicas.

Respecto al desarrollo y diversificacion de la actividad econdmica
municipal, la edificabilidad prevista en la Innovacién se destina en
algo mas de un 65% a actividades econdmicas, frente a algo menos
del 35% que se destina al uso residencial.
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1.13.

Contenido Sustantivo de la Modificacion.

A continuacion se reproducen las determinaciones de ordenacion
estructural establecidas por la presente Modificacion, que sustituyen
a las contenidas en la actualidad en el vigente Plan General de

Ordenacién Urbanistica de Trebujena.

SECTOR 16-TURISTICO

DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

Superficie:

2.324.292 M2s, segun medicidn reciente.

Uso Global:

TURISTICO. Incluye los usos de alojamiento turistico
(Hoteles, Hoteles-Apartamento y Apartamentos
Turisticos en la categoria de Conjuntos, todos ellos
en categoria minima de 4 estrellas o llaves) y los usos
de equipamiento turistico (campo de golf e
instalaciones complementarias).

Usos Compatibles:

RESIDENCIAL, TERCIARIO Y EQUIPAMIENTOS
PRIVADOS.

Usos Prohibidos:

INDUSTRIAL, en cualquier categoria.

TERCIARIO, en el uso pormenorizado de Grandes
Superficies Minoristas, entendiéndose por tales las
gue en cada momento asi defina la Ley de Comercio
Interior de Andalucia.

Nivel de Densidad:

MUY BAJA (POTCNC).

Densidad:

1,29 viviendas/hectarea (POTCNC).

Numero Maximo de Viviendas:

300 Unidades (POTCNC).

Coeficiente de edificabilidad:

0,0925 M2t/M2s.

Edificabilidad maxima:

215.000 M2t, de los cuales un minimo del 50% sera
de uso turistico y un maximo del 35% podra
destinarse a uso residencial.

Edificabilidad vivienda protegida:

No se prevé. Sustituida por un incremento del
aprovechamiento de cesion de 7.087,50 unidades de
aprovechamiento, de conformidad con lo previsto en
el articulo 10.1.A.b de la LOUA.

Superficie minima Sistema
General de Espacios Libres:

12.900 M2s. El planeamiento parcial establecera la
ubicacion concreta del Sistema General de Espacios
Libres, dentro de la zona de Servidumbre de

Proteccion del dominio publico maritimo-terrestre.

Superficie minima Sistema
General de Equipamiento:

5.000 M2s. El planeamiento parcial localizara el
Sistema General de Equipamiento en una posicion
preferente dentro del Sector.

Aprovechamiento Objetivo:

241.250 Unidades de Aprovechamiento.

Aprovechamiento Medio:

0,1038 Unidades de Aprovechamiento/M2s.

Aprovechamiento Subjetivo:

210.037,50 Unidades de Aprovechamiento.

SECTOR 16-TURISTICO

DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

Normas para la proteccion del
Litoral y el cumplimiento de la Ley
de Costas.

Con caracter general, serd de aplicacion preferente
sobre lo dispuesto en esta Innovacion, lo establecido
en la Ley 22/1988, de 28 de Julio, de Costas y sus
Modificaciones, asi como el Real Decreto 876/2014,
de 10 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento General de Costas.

ZONA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION.

Seran de aplicacion los articulos del 23 al 26 de la Ley
de Costas y del 44 al 51 de su Reglamento.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 17 de la Ley
de Ordenacidén Urbanistica de Andalucia, esta zona se
calificara por el planeamiento de desarrollo como
Espacios Libres Publicos.

SERVIDUMBRE DE TRANSITO.

Sera de aplicacion lo establecido en el articulo 27 de
la Ley de Costas y 52 de su Reglamento.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 17 de la Ley
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, esta zona se
calificara por el planeamiento de desarrollo como
Espacios Libres Publicos, garantizandose en su
urbanizacion el cumplimiento de las disposiciones de
la Ley de Costas y su Reglamento para su adecuada
funcionalidad.

SERVIDUMBRE DE ACCESO AL MAR.

Sera de aplicacion lo previsto en el articulo 28 de la
Ley de Costas y en los articulos del 53 al 56 de su
Reglamento.

ZONA DE INFLUENCIA DEL LITORAL.

Sera de aplicacion lo establecido en el articulo 30 de
la Ley de Costas y en el articulo 59 de su Reglamento.
De acuerdo a lo establecido en el articulo 37 del Plan
de Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste de
Cadiz, queda prohibido el uso residencial en esta
zona.

Para evitar la formacion de pantallas arquitectdnicas
la ocupaciéon maxima de esta zona por la edificacidn
no podra superar el 15% de su superficie.

Ademas de lo anterior, sera de aplicacidn lo
dispuesto en la Disposicion Transitoria Cuarta de la
Ley de Costas.

Aprovechamiento de Cesion:

31.212,50 Unidades de Aprovechamiento.
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IMAGEN 2.1

Unidades Territoriales
definidas por el Plan de
Ordenacion del Territorio de
Andalucia.

Fuente:
Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia.
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2.1
2.1.1.

2.1.2.

MEMORIA DE INFORMACION.
El municipio de Trebujena en su marco territorial.
DELIMITACION DEL MARCO TERRITORIAL.

El Plan de Ordenacidon del Territorio de Andalucia incluye al
municipio de Trebujena en el ambito denominado “Costa Noroeste
de Cadiz”, constituido por los municipios de Chipiona, Rota vy
Sanlucar de Barrameda, ademas del propio municipio de Trebujena.

Sin perjuicio de ello, la presencia inmediata de dos nucleos urbanos
de importante actividad econdmica, Jerez de la Frontera, con una
poblacidn superior a los 210.000 habitantes y situada a unos 17
kildmetros al sur y de Lebrija, con una poblacién de casi 27.500
habitantes y a unos 10 kildémetros al noreste, hacen que la
pertenencia de Trebujena a la unidad territorial de la Costa Noroeste
de Cadiz deba ser adoptada con matices, en relacion a sus relaciones
territoriales-funcionales.

En efecto, el municipio de Trebujena de hecho presenta mayores
relaciones funcionales y econémicas con Jerez de la Frontera que
con Sanlucar de Barrameda que seria la cabecera de la unidad
territorial de la Costa Noroeste de Cadiz y casi similares relaciones
econdmico-laborales con el municipio de Lebrija que con el
municipio de Sanlucar de Barrameda y en todo caso inferiores a las
existentes con el municipio de Jerez de la Frontera.

Sin perjuicio de lo anterior, en la actualidad y tras la aprobacién del
Plan de Ordenacién del Territorio de la Coste Noroeste de Cadiz,
cuyo ambito se corresponde con la unidad territorial del mismo
nombre delimitada en el Plan de Ordenacion del Territorio de
Andalucia, a los efectos de este documento se debera considerar
dicho ambito como el marco territorial bdsico en que se localiza el
municipio de Trebujena.

CARACTERIZACION DE LA UNIDAD TERRITORIAL DE LA COSTA
NOROESTE DE CADIZ.

Como se ha visto, la unidad territorial de la Costa Noroeste de Cadiz
estd compuesta por los municipios de Chipiona, Rota, Sanllcar de
Barrameda y Trebujena.

La extensién superficial de la unidad territorial es de 358,60 KM2, su
poblacién total en 2017 de 122.809 habitantes y, en consecuencia,
su densidad de 342,47 habitantes/KM2, es decir, mdas de 3,5 veces la
densidad poblacional media de Andalucia (95,66 habitantes/KM2) y
algo mas del doble de la media provincial (166,67 habitantes/KM2).

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

Esta densidad de poblacion es muy variable para los cuatro
municipios que la constituyen, asi:

MUNICIPIO POBLACION (2017)  SUPERFICIE (KM2) DENSIDAD
Chipiona 19.104 32,90 580,67
Rota 28.996 84,40 343,55
Sanlucar de Barrameda 67.740 171,20 395,08
Trebujena 7.069 70,10 100,84
Costa Noroeste de Cadiz 122.809 358,60 342,47

DENSIDAD (Habitantes/KM2)

700,00

600,00 4

500,00

400,00 1

300,00
200,00

o . l

- Sanlicar de " COSTA PROVINCIA DE "
Chipiona Rota Trebujena NOROESTE CADIZ ANDALUCIA

Barrameda
‘I Densidad 580,67 343,55 395,09 100,84 342,47 166,67 95,66

Se trata de una unidad territorial altamente transformada vy
antropizada, siendo el principal uso del suelo la agricultura en
secano, seguida de la agricultura en regadio. El Unico espacio
perteneciente a la RENPA es la zona norte del término municipal de
Sanlucar de Barrameda, incluida en el Parque Natural de Dofiana.

La estructura de articulacion de la unidad estda compuesta
basicamente por la carretera A-471, de El Torbiscal a Sanlucar de
Barrameda, perteneciente a la red intercomarcal de Andalucia y la
Carretera Nacional IV, de Madrid a Cadiz, perteneciente a la red de
interés general del Estado, que aun cuando no cruza la unidad,
resulta imprescindible para entender su estructura. Ambas
carreteras son basicamente paralelas y en direccion noreste-
suroeste.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA

TABLA 2.1
Densidad de poblacion
(habitantes/Km2) en 2017.

Fuente:
Censo de poblacion de 2017,
SIMA del IECA y elaboracion
propia.

GRAFICO 2.1
Densidad de poblacion
(habitantes/Km2) en 2017.

Fuente:
Censo de poblacion de 2017,
SIMA del IECA y elaboracion
propia.
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IMAGEN 2.2

La unidad territorial de la
Costa Noroeste de Cadiz y su
entorno inmediato.

Fuente:
Mapa provincial a escala
1:200.000 del IGNE.
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La A-471 enlaza desde Utrera en la provincia de Sevilla, los distintos
nucleos que histdricamente se han situado en posiciones
topograficamente elevadas en el borde de la marisma: Las Cabezas
de San Juan, Lebrija, Trebujena y Sanlucar de Barrameda. La N-1V, se
desarrolla hacia el interior de la anterior y a una distancia media de
15 kildmetros, enlazando las ciudades de mayor rango: Sevilla, Jerez
de la Frontera y la Bahia de Cadiz.

Este sistema viario se completa con diversas carreteras que enlazan
las dos anteriores, siendo de norte a sur: la A-2000, de Jerez de la
Frontera a Trebujena; la A-480, de Jerez de la Frontera a Sanlucar de
Barrameda; la A-2001, de Puerto de Santa Maria a Sanlicar de

Barrameda; y la A-2078, de la A-480 a la A-491 (Puerto de Santa
Maria-Rota), siendo esta ultima la que enlaza por el litoral los
principales nucleos de poblacion de la Costa Noroeste de Cadiz
(Rota-Chipiona-Sanlucar de Barrameda).

El uso de este sistema viario fue el siguiente en el afio 2016:

CARRETERA IMD % PESADOS
A-471, de El Torbiscal a Sanltcar de Barrameda 6.833 3%
CN-IV, de Madrid a Cadiz 10.231 24,7
A-480, de Jerez a Sanltcar de Barrameda 13.345 2%
A-2000, de Jerez a Trebujena 3.761 5%
A-2001, del Puerto a Sanlucar de Barrameda 5.586 2%
A-2078, de la A-480 a la A-491 5.683 6%
A-491, de Chipiona al Puerto por Rota 5.765 6%

Como puede observarse destaca la intensidad de uso de la autovia
A-480, al enlazar el principal nucleo urbano de la Costa Noroeste,
Sanlicar de Barrameda, con el principal nucleo urbano de la
provincia de Cadiz, Jerez de la Frontera, asi como la de la CN-IV al
enlazar dos de las grandes areas urbanas de Andalucia, aglomeracion
de Sevilla con aglomeracién Jerez-Bahia de Cadiz, sin peaje.

En definitiva, se trata de un sistema viario suficiente, tanto en
diversidad como en capacidad, sin perjuicio de que pueda tener
momentos de saturacién, coincidentes con la época estival.

La poblacién total del ambito era de 122.809 habitantes en 2017,
presentando una evolucion favorable, tanto globalmente como por
cada uno de los municipios, entre 2008 y 2017.

EVOLUCION DE LA POBLACION 2008-2017

130.000

—&—Chipiona
—#—Rota

—#—SanlGcar de Barrameda

=>=Trebujena

120.000 —
110.000
100.000
90.000
80.000
70.000
p—
60.000
50.000
40.000
30.000 |
20.000 +—¢=
10.000
0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
18.447 | 18583 | 18722 | 18.860 | 18.849 | 18.930 | 19.004 | 19.062 | 19.095 | 19.104
27.918 | 28516 | 28.904 | 29125 | 29.094 | 29136 | 29179 | 29.123 | 29.030 | 28.996
64.434 | 65805 | 66541 | 66.944 | 67.308 | 67.301 | 67.385 | 67.433 | 67.620 | 67.640
6.920 6.966 7.034 7.041 7.091 7.089 7.090 7.072 7.056 7.069
—¥—TOTAL COSTA NOROESTE | 117.710 | 119.870 | 121.201 | 121.970 | 122342 | 122456 | 122.658 | 122.690 | 122.801 | 122.809

TABLA 2.2

Intensidad Media Diaria del
sistema viario principal de la
unidad territorial (2016).

Fuente:

Ministerio de Fomento (2016)
y Consejeria de Fomento y
Vivienda (2016)

GRAFICO 2.2
Evolucion de la poblacion de la
unidad territorial 2008-2017.

Fuente:
Padrones Municipales del
IECA.



EVOLUGION DE LA POBLAGION 2008-2017 (2008 BASE 100) pequeiios matices de mayor juventud en Chipiona y mayor madurez
en Trebujena.

106,00
105,00 e DISTRIBUCION DE LA POBLACION POR MUNICIPIOS Y GRUPOS DE EDAD (2017)
— L —— o ——
e —— =
103,00 //( //‘—’—‘_‘
L L o—e— 25,00
102,00 / e ——— j_\.’ ——
101,00 =
20,00
100,00
GRAFICO 2.3 99,00 15,00
Evolucion de la poblacion de la '
unidad territorial y la provincia 98.00 GRAFICO 2.5
de Cddiz 2008-2017(2008 base 6700 1000 ' . »
' 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 ’ Edad de la pObIUCIOﬂ mumcrpal
100)' |[—e—Chipiona 100,00 100,74 101,49 102,24 102,18 102,62 103,02 103,33 103,51 103,56 y de la unidad territorial por
—8—Rota 100,00 102,14 10353 104,32 104,21 104,36 104,52 104,32 103,98 103,86
Fuente: == Sanlicar de Barrameda 100,00 102,13 103,27 103,90 104,46 104,45 104,58 104,65 104,94 104,98 5.00 grandes grupos de edad en
. . —>=Trebujena 100,00 100,66 101,65 101,75 102,47 102,44 102,46 102,20 101,97 102,15 '
Padrones Municip ales del IECA |=%=TOTAL COSTA NOROESTE | 100,00 101,83 102,96 103,61 103,93 104,02 104,20 104,22 104,32 104,32 2017.
y elaboracion propia. |—@—TOTAL PROVINCIA 100,00 100,83 101,33 101,89 102,02 101,48 101,61 101,62 101,59 101,55
Fuente:
Chipiona Rota Sanllcar de Barrameda Trebujena COSTA NOROESTE Padrones Municipales del IECA

Como puede observarse en el grafico anterior, todos los municipios
de la unidad y consecuentemente la propia unidad, han tenido un
crecimiento poblacional en la ultima década superior a la provincia La actividad a la que se dedica la poblacién ocupada mayor de 16
de Cadiz, siendo Trebujena el municipio de menor crecimiento. afios es mayoritariamente a los servicios, seguida de la actividad
primaria y la construccién y por ultimo la industria.

‘DDe 0 a 14 afios @De 15 a 34 afios B De 35 a 49 afios M De 50 a 64 afios B De 65 a 74 afios @Mayor de 75 afos ‘ y elaboracién propia.

La distinta evolucidon de la poblacién de la unidad territorial por
municipios ha dado lugar a que Sanliucar de Barrameda haya ganado
algo de peso, mientras que Rota y sobre todo Trebujena lo hayan

OCUPACION DE LA POBLACION MAYOR DE 16 ANOS (CENSO 2011)

100%

perdido en el dltimo decenio.
90%
EVOLUCION DEL PESO POBLACIONAL RELATIVO POR MUNICIPIOS 2008-2017 80%
60,00 70%
55,00 &« & & 2 2 2 2 2 2 A 60%
50,00 50%
45,00
40%
40,00
30%
35,00
30,00 20% GRAFICO 2.6
26,00 _ . _ . . . 10% Ocupacion de lf: poblacion
. = — — mayor de 16 afios por ramas
20,00 % L
GRA’FICO 2 4 . " n 0 Chipiona Rota Sanlicar de Barrameda Trebujena COSTA NOROESTE de act:v:dad en 2011
L . 15,00 W Servicios 3475 8.240 11.840 1540 25.005
Evolucién del peso poblacional 1000 | B Construccion 390 580 1.580 155 2705 Fuente:
por municipios entre 2008 y M industria 355 555 1.605 70 2585 Padrones Municipales del IECA
2017. 500 A DPrimaria 785 300 2.085 130 3.305 y elaboracion propia.
Fuente: ) 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 . L.
- —e—Chipiona 15,67 15,50 15,45 15,46 15,41 15,46 15,49 15,54 15,55 15,56 Sorprende que sea TrebUJena, tras Rota, el municipio con mayor
Padrones Municipales del IECA
L, ) —— Rota 23,72 23,79 23,85 23,88 23,78 23,79 23,79 23,74 23,64 23,61 t . d bI .7 d t b . b I t
y elaboracion propia. ——Sanldcar de Barrameda | 54,74 54,90 54,90 54,89 55,02 54,96 54,94 54,96 55,06 55,08 porcentaje € poblacion ocupada que rabajaba en el sector
—<Trebujena 5,88 5,81 5,80 5,77 5,80 5,79 578 5,76 5,75 5,76

servicios (81,02%), teniendo su explicacidon en que normalmente esta
poblacion desarrolla su actividad fuera del propio municipio (resto
de la Costa Noroeste o Jerez de la Frontera).

Respecto a la edad de la poblacion, como puede observarse en el
grafico siguiente, es bastante similar en los cuatro municipios, con
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TABLA 2.3

Instalaciones de alojamiento
turistico en la Costa Noroeste
de Cddiz en el afio 2017.

Fuente:
IECA y elaboracion propia.

TABLA 2.4

Instalaciones de alojamiento
turistico en la Costa Noroeste
de Cadiz en el afio 2017.

Fuente:
IECA y elaboracion propia.

TABLA 2.5
Viviendas por tipo de
ocupacion.

Fuente:
INE, censo de viviendas de
2011 y elaboracion propia.
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Especial atencién para la comprensidon funcional de la unidad
territorial merece el sector turistico, ya que tres de los cuatro
municipios que la forman tienen una larga tradicion en dicha
actividad.

En la unidad territorial existen en la actualidad un total de 70
instalaciones hoteleras entre hoteles, hoteles-apartamento,
pensiones y hostales, con un total de 4.864 plazas. Del mismo modo,
existen 176 apartamentos turisticos registrados, con un total de 760
plazas y un campamento turistico con 465 plazas.

TIPO DE INSTALACION INSTALACIONES PLAZAS
Hoteleras 70 4.864
Apartamentos turisticos 176 760
Campamentos de turismo 1 465
TOTAL 247 6.089

Estos establecimientos y plazas se distribuyen por municipios de la
siguiente forma:

HOTELERAS APARTAMENTOS CAMPAMENTOS
Estableci. Plazas Estableci. Plazas Estableci. Plazas
Chipiona 39 1.475 89 418 - -
Rota 15 2.555 74 308 1 465
Sanlucar de Barrameda 14 794 13 34 - -
Trebujena 2 40 0 0 - -
COSTA NOROESTE 70 4.864 176 760 1 465

Es obvio que el caracter turistico-estacional de la unidad territorial
no se basa en las poco mas de seis mil plazas de alojamiento
turistico, sino en el uso del parque de viviendas con fines turisticos o
de residencia estacional.

Segun el censo de viviendas de 2011, el parque de viviendas en la
unidad era el siguiente:

VIVIENDAS
TOTALES PRINCIPALES SECUNDARIAS VACIAS
Chipiona 16.440 6.355 7.935 2.145
Rota 26.030 10.575 13.245 2.210
Sanlucar de Barrameda 31.845 23.305 6.145 3.395
Trebujena 3.215 2.575 60 580
COSTA NOROESTE 77.525 42.810 26.385 8.330

De la tabla anterior se deduce que sélo el 55% de las viviendas
existentes se trata de una vivienda principal, mientras que el 45%
restante o es de uso secundario o esta vacia.

Si se analizan los datos porcentualmente, el resultado seria el

siguiente:
VIVIENDAS

TOTALES PRINCIPALES  SECUNDARIAS VACIAS
Chipiona 100,00 38,66 48,27 13,05
Rota 100,00 40,63 50,88 8,49
Sanlucar de Barrameda 100,00 73,18 16,16 10,66
Trebujena 100,00 80,09 1,87 18,04
COSTA NOROESTE 100,00 55,22 34,03 10,74

Como puede observarse, en los municipios de Chipiona y Rota las
viviendas censadas como secundarias rondan el 50% del parque,
mientras ese porcentaje disminuye sensiblemente en Sanllcar de
Barrameda y especialmente en Trebujena, que se mantiene al
margen tanto de la actividad hotelera, como del fendmeno de la
segunda residencia.

Considerando una media conservadora de 3,5 plazas por vivienda
secundaria, se obtendria lo siguiente:

VIVIENDAS SECUNDARIAS PLAZAS POTENCIALES
Chipiona 7.935 27.773
Rota 13.245 46.358
Sanlucar de Barrameda 6.145 18.008
Trebujena 60 210
COSTA NOROESTE 26.385 92.348

En definitiva, se puede concluir que la unidad territorial oferta un
total aproximado de 100.000 plazas entre alojamientos turisticos y
de residencia vacacional, con la siguiente distribucion:

ALOJAMIENTO VIV, SECUNDARIAS TOTAL
Chipiona 2.193 27.773 29.966
Rota 3.322 46.358 49.680
Sanlucar de Barrameda 828 18.008 18.836
Trebujena 40 210 250
COSTA NOROESTE 6.089 92.348 98.437

TABLA 2.6
Viviendas por tipo de
ocupacion (%).

Fuente:
INE, censo de viviendas de
2011 y elaboracion propia.

TABLA 2.7

Cdlculo de las plazas
potenciales en viviendas
secundarias.

Fuente:
INE, censo de viviendas de
2011 y elaboracion propia.

TABLA 2.8
Cdlculo de plazas de
alojamiento totales

Fuente:
Elaboracion propia.



2.1.3.

A la vista de todo lo anterior, cabe caracterizar a la unidad territorial
de la Costa Noroeste de Cadiz de la siguiente forma:

= Se trata de un dambito profundamente antropizado vy
densamente poblado.

= la presencia inmediata de los dos ambitos urbanos mas
potentes de la provincia de Cadiz, la aglomeracion Bahia de
Cadiz y Jerez de la Frontera con casi 640.000 habitantes entre
ambos, convierte al ambito en muy dependiente respecto a
ellos.

= La existencia de tres nucleos de poblacion importantes vy
relativamente equilibrados en la unidad, Sanlicar de
Barrameda, Rota y Chipiona, ademas de los dos ambitos urbanos
muy préximos de mayor potencia antes citados, hacen que no
exista una jerarquia urbana nitida entre ellos, sino mas bien un
funcionamiento relativamente auténomo, pero en conjunto
dependientes del exterior.

= La articulacion viaria interna y con el exterior es suficiente, pero
exclusiva al carecer de otro medio de movilidad, tras el
levantamiento del ferrocarril a mediados de la década de los 80
del pasado siglo.

= La poblacién de la unidad sigue en crecimiento, con tasas
superiores al conjunto de la provincia de Cadiz.

= La poblacién es relativamente joven y con casi dos terceras
partes de los efectivos en edad laboral.

= La tasa de ocupacién es muy baja, pese a la cantidad de
efectivos en edad laboral, y la actividad de los ocupados se
concentra casi en un 75% en el sector servicios.

= la actividad turistica tiene una gran importancia en la unidad
territorial, pero presenta dos graves problemas: una excesiva
estacionalidad y un caracter casi exclusivo de residencia estival,
ya que solo el 6% de las plazas existentes tiene el caracter de
alojamiento turistico, estando el resto de plazas en viviendas
secundarias.

LAS FUNCIONES TERRITORIALES DEL MUNICIPIO DE TREBUJENA.

Como se ha visto en el apartado anterior, Trebujena es el municipio
de menor poblacion, con menos actividades econdmicas y con
menores dotaciones de su entorno, por lo que en realidad carece de
funciones territoriales supramunicipales.

El Plan de Ordenacidn del Territorio de Andalucia asigna a Trebujena
la jerarquia de “centro rural o pequefia ciudad 2”, integrado en la
red de ciudades medias de la Costa Noroeste de Cadiz, cuyas
principales relaciones externas se producen con Jerez de la Frontera,
la Bahia de Cadiz y el sistema urbano de Lebrija.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA
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Desde el punto de vista de los servicios publicos Trebujena cuenta
con todos los basicos, para evitar la dependencia de los otros
municipios del entorno. Asi, existen centros educativos de infantil,
primaria y enseflanza secundaria obligatoria y no obligatoria y un
centro de salud, ademas de equipamientos culturales o deportivos.

La mayor dependencia exterior de Trebujena se produce en el
mercado laboral, ya que segin el Censo de 2011, de los 1.900
ocupados que existian en aquel momento, sélo 825 (el 43,4%)
trabajaban en el mismo municipio, mientras que 885 (el 46,6%)
trabajaban en otro municipio de la provincia de Cadiz o de otra
provincia de Andalucia, con desplazamientos previsiblemente de
base diaria. El resto trabaja en varios municipios (145) o en otra
comunidad auténoma (45).
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IMAGEN 2.3

El sistema urbano proximo a
Trebujena y nucleos con los
que mantiene mayor relacion.

Fuente:
Elaboracion propia sobre el
mapa 1:200.000 del IGNE.
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Fuente:

Mapa Topogrdfico Nacional

1:50.000. IGNE.
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GRAFICO 2.7
Pirdmide de poblacion de
Espafia afio 2012

Fuente:
Las cifras blogspot a partir de
informacion del INE

GRAFICO 2.8
Piramide de poblacion afio a
afio en 2017.

Fuente:
FORO-CIUDAD.COM, a partir
de informacion del INE

En definitiva, el municipio de Trebujena se autoabastece en Ia
prestacion de los servicios publicos basicos (educacién y salud), pero
no ha sido capaz de generar actividades productivas que permitan
emplear a la poblaciéon en el mismo municipio, por lo que desde el
punto de vista laboral depende de los municipios del entorno.

HOMBRES MUIERES

40 80

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

2.2

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA

Caracterizacion del municipio de Trebujena.

El municipio de Trebujena se localiza en el extremo noroccidental de
la provincia de Cadiz, en el vértice en que se unen las provincias de
Huelva, Sevilla y Cadiz. Su superficie es de 70,10 KM2.

Topograficamente Trebujena presenta dos partes bien diferenciadas:
la zona este y sur, alomada y con altimetrias entre los 3 m.s.n.m.a. y
los 80 m.s.n.m.a., aproximadamente; y la zona norte y oeste llana y
por debajo de la cota 3 m.s.n.m.a. Esta importante diferencia en la
morfologia del terreno, es consecuencia del pasado lacustre en la
desembocadura del Guadalquivir de los terrenos llanos y bajos,
frente a los terrenos alomados y mas altos que limitaban primero el
estuario, mas tarde el lago y finalmente la marisma, como puede
observarse en el Mapa Topografico Nacional de principios del siglo
pasado reproducido en la pagina anterior.

El nUmero de habitantes en el afio 2017 era de 7.069, por lo que la
densidad poblacional en el municipio es de 100,84 habitantes/KM2,
algo superior a la media de Andalucia (95,66 habitantes /KM2) y muy
inferior a la media de la provincia de Cadiz (166,67 habitantes/KM2)
y a la de la unidad territorial de la Costa Noroeste de la provincia de
Cadiz en la que se inserta (342,47 habitantes/KM?2).

La poblacion de Trebujena se concentra muy mayoritariamente en el
Unico nucleo urbano existente, localizado, légicamente, en un alto
sobre la cota 78 m.s.n.m.a. en la zona oriental del municipio.

Como puede observarse en los graficos adjuntos, la piramide de
poblacién municipal es bastante similar a la espafola, destacando
que el gran grupo de poblacién es el que se encuentra entre los 30 y
los 60 afos, con casi 3.200 individuos que suponen el 45% de la
poblacién total, asi como que la poblacidn en edad laboral suma mas
de 4.700 individuos, lo que supone algo mas de dos terceras partes
de la poblacién total.

Segun el censo de 2011 el nivel de estudios de la poblacién que ya
no acude a centros de ensefianza es relativamente bajo, pues: el 6%
es analfabeto; el 34,2% o no ha estudiado o no ha concluido ningin
ciclo; el 24,8% ha concluido estudios primarios; el 7,8% ha concluido
estudios secundarios; el 18,5% ha concluido una formacién
profesional; y el 8,8% ha concluido estudios universitarios.

La situacion profesional de las personas ocupadas en 2011 (1.900
personas) era la siguiente: el 3,5% empresarios que emplean; el
7,10% empresarios que no emplean; el 41,3% trabajadores fijos; y el
45,5% trabajadores eventuales.
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IMAGEN 2.5 *
Término municipal de
Trebujena en la actualidad.

Fuente:
Mapa Topogrdfico Nacional
1:25.000. IGNE.
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En el mes de febrero del pasado afio el total de trabajadores
afiliados a la seguridad social era de 1.403, menos del 20% de la
poblacién municipal y menos del 30% de la poblacién en edad
laboral, correspondiendo el 40,4% al régimen general, el 41,4% al
régimen especial agrario y el 18% a trabajadores auténomos.

En la misma fecha, el nimero de desempleados era de 761 personas,
lo que arroja una tasa de paro registrado del 26,4%, que siendo muy
alta, es sin embargo inferior a la de los municipios del entorno:
38,42% Chipiona; 33,70% Jerez de la Frontera; 28,13% Rota; vy
34,32% Sanlucar de Barrameda.

La estructura del término municipal se conforma, ademas de por las
carreteras A-471 tramo entre Lebrija y Sanlicar de Barrrameda y A-
2000 entre Trebujena y Jerez de la Frontera, antes analizadas, por
dos vias pecuarias en sentido noreste-suroeste, que enlazaban
Sanlicar de Barrameda con Lebrija y Sevilla, una por las cotas mas
bajas de la marisma y otra por cotas mas elevadas, el camino vecinal
de Trebujena al Guadalquivir, que conecta el nucleo urbano con la
carretera del Practico, que a su vez recorre el término municipal
colindante con la margen izquierda del Guadalquivir, y una serie de
caminos agricolas que dan servicio al alfoz agricola minifundista.

Dentro del término municipal es posible reconocer dos partes
agricolas bien diferenciadas: la localizada al norte del nucleo urbano,
con parcelas de tamafo pequefio y mediano y dedicada
mayoritariamente al cultivo de la vid; y la localizada al sur del nicleo
urbano conformada por grandes parcelas destinadas a cereales para
grano y cultivos industriales.

Segun el Censo Agrario de 2009, las tierras cultivadas sumaban una
superficie de algo mds de 3.800 hectareas (53,5% de la superficie del
término municipal), de las cuales 3.726 hectdreas son de secano y
solo 78,3 hectdreas estan en regadio. Los cultivos principales eran:
cereales para grano, 1471 hectareas; barbecho, 688 hectareas;
cultivos industriales, 659 hectareas; cultivos lefiosos al aire, 512,85
hectdreas; tierras para pastos, 358 hectdreas; y otros cultivos, 114
hectareas.

El nimero de explotaciones era de 284 de las cuales 193 eran de
menos de 5 hectareas, 78 de entre 5 y 50 hectareas y 17 de mas de
50 hectareas.

En cuanto a las actividades econdmicas, segun el Instituto de
Estadistica y Cartografia de Andalucia en el afio 2016 existian 341
establecimientos (1 por cada 20 habitantes, cuando la media
andaluza es de 1 por cada 14), destacando por su numero: 121
destinados al comercio; 89 a servicios diversos; 48 a hosteleria; 30 a
construccion; 23 a transporte y almacenamiento; 15 a banca y

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

seguros; 13 a actividades industriales, energia, agua o residuos; y 2 a
informacién y comunicaciones.

Respecto a los servicios publicos, ya se ha indicado anteriormente
que en el dmbito municipal estdn adecuadamente cubiertos los
servicios basicos.

En el ambito educativo existen un centro de educacion infantil, dos
colegios publicos de infantil y primaria, un instituto publico con
oferta de ensefianza secundaria obligatoria y no obligatoria y un
centro privado concertado con oferta de ensefianza secundaria
obligatoria y formacidn profesional de grado medio y grado superior.
Igualmente, existe una escuela municipal de musica, un centro
privado de ensefianzas hipicas y una seccion de educacién
permanente.

En el dmbito sanitario existe un Centro de Salud con atencidn de
8:00 a 20:00 horas, perteneciendo Trebujena a la zona bdsica de
Sanlucar de Barrameda y al area hospitalaria de Jerez de la Frontera.

En el dmbito deportivo existe un polideportivo municipal con campo
de futbol, pabelldon cubierto, pistas deportivas multiuso y piscina
cubierta y climatizada y otra instalacién con pabellén cubierto y
otras pistas.

En el ambito de la cultura existe una biblioteca publica municipal y
una casa de la cultura, asi como diversas instalaciones mas.

En relacidon a los servicios de transporte publico por carretera,
existen diversos servicios diarios de autobus a Sevilla, Lebrija,
Sanlucar de Barrameda, Chipiona, Jerez de la Frontera,...etc.

Como resumen de todo lo anterior, puede concluirse que:

= Trebujena es un pequefio municipio de economia agricola poco
productiva.

= Sin perjuicio de lo anterior, la actividad mayoritaria de la
poblacién son los servicios, con el lugar de trabajo fuera del
propio municipio.

= Se encuentra bien articulado y comunicado con su entorno
medio e inmediato.

= El término municipal presenta tres zonas bien diferenciadas: el
entorno del ndcleo urbano de pequefias parcelas destinadas al
cultivo de la vid; la zona sur del término destinada de grandes
parcelas destinadas a cultivos de cereal e industriales; y la zona
de la antigua marisma, de grandes parcelas, en general
improductivas o destinadas a pastos.

= Presenta un problema evidente de capacidad de generacion de
actividad econémica propia y, por tanto, de empleo local.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA



IMAGEN 2.6
Clasificacion del suelo.

Fuente:
PGOU Trebujena. Junta de
Andalucia (SITUA).
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El ndcleo urbano Unico se encuentra dotado, en general, de los
servicios publicos bdsicos necesarios.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA *

2.3
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El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Trebujena.

El Plan General de Ordenacidon Urbanistica de Trebujena se aprobd
definitivamente mediante sendas resoluciones de la Comisidn
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz de
fechas 31 de julio de 2006 y 13 de noviembre de 2007, por la que se
constata el cumplimiento de la resolucidon primera (BOJA de 11 de
junio de 2008 con publicacién de la normativa).

La memoria del Plan entiende el territorio como un factor clave para
el desarrollo del municipio, considerando que los recursos
principales son el rio Guadalquivir y el Parque Nacional de Dofana.
Como estrategias de actuacién, el Plan establece las siguientes:

= Activacion turistica.

= Activacion industrial.

= Activacion minera.

= Activacion agroganadera, cinegética, forestal y de la industria
alimentaria.

El Plan General delimita tres nucleos urbanos: el nucleo tradicional
de Trebujena, en el que se concentra el crecimiento residencial y los
sistemas generales de espacios libres y equipamientos; el nucleo
industrial “El Corredero” (SUS-15), situado entre la carretera A-471y
la cafiada real de Lebrija al Puerto; y el nucleo turistico (SUS-16),
localizado sobre parte de las marismas transformadas.

La estructura viaria territorial prevista por el Plan estd compuesta
por: la actual carretera A-471 y los tramos y travesias que han
quedado internos a la variante; la carretera A-2000; el camino
vecinal de Trebujena al Guadalquivir; la carretera del Practico; y el
nuevo acceso al sector SUS-16 Turistico desde la A-471.

En la ordenacién del suelo no urbanizable el Plan General distingue
las siguientes zonas (véase plano en la pagina siguiente):

SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION:

= DPMT y Servidumbre de Proteccion (legislacion especifica y
riesgo de inundacion).

= Dominio Publico de Vias Pecuarias (legislaciéon especifica).

= Regeneracién de Marismas (legislacion especifica y riesgo de
inundacion).

= Preservacion Paisajistica (afeccion por planificacidn territorial).

= Charco de Adventus (afeccidn por planificacién urbanistica).

SUELO NO URBANIZABLE RURAL O NATURAL:

= Marismas transformadas.
= Microparcelario sobre albarizas.
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TABLA 2.9
Cuantificacion de la
clasificacion del suelo.

Fuente:

PGOU Trebujena. Junta de
Andalucia (SITUA) y
elaboracion propia.

TABLA 2.10
Determinaciones bdsicas de
los sectores de Suelo
Urbanizable.

Fuente:

PGOU Trebujena. Junta de
Andalucia (SITUA) y
elaboracion propia.

= Campifas.

Cabe resaltar que la cartografia de ordenacidn, sobre parte del
término municipal, grafia dos lineas de dominio publico maritimo-
terrestre, una denominada “linea de dominio publico maritimo-
terrestre” y otra “linea probable de dominio publico maritimo-
terrestre”, aplicandoles a ambas una servidumbre de proteccion de
200 metros.

Consultada la pagina Web del Ministerio de Agricultura y Pesca
Alimentacidon y Medio Ambiente (http://sig.mapama.es/dpmt/), la
zona de servidumbre se limita a la banda de 100 metros establecida
con caracter general en el parrafo 1 del articulo 23 de la Ley de
Costas, por lo que la ampliacién de la banda a 200 metros deberia
entenderse exclusivamente como una propuesta del Plan General,
ya que no se ha seguido el procedimiento establecido en el parrafo 2
del citado articulo 23.

El Plan General clasifica el suelo de la siguiente forma:

CLASE DE SUELO CATEGORIA/USO SUPERFICIE (HECTARERAS)
Consolidado 90,18

URBANO
No Consolidado 1,06
Ordenado/Residencial 7,91
Sectorizado/Residencial 16,21

URBANIZABLE Sectorizado/Industrial 17,19
Sectorizado/Turistico 232,67
No Sectorizado 10,60

SUELO NO URBANIZABLE

Todas las categorias 6.537,04

SECTOR

SUO-6

SUO-7

SUO-8

SUS-10
SUS-11
SUS-12
SUS-13
SuUs-14
SUS-15
SUs-16

Como suelo urbanizable ordenado o sectorizado el Plan delimita un
total de 10 sectores, cuyas determinaciones bdasicas son las de la
siguiente tabla:

SUPERFICIE uso VIVIENDAS EDIFICABILIDAD A. REPARTO
36.885 RESIDEN. 148 18.443
17.865 RESIDEN. 71 8.933 2
24.325 RESIDEN. 97 12.162 3
26.345 RESIDEN. 105 13.173 4
27.326 RESIDEN. 109 13.663 4
32.967 RESIDEN. 132 16.483 4
74.455 RESIDEN. 302 37.727 4
44.607 INDUSTR. -- 20.073 5
127.271 INDUSTR. - 57.272 5
2.326.698 TURISTICO -- 100.000 6

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

Ademas, el Plan General prevé en el suelo urbanizable ordenado-
sectorizado los siguientes sistemas generales:

SISTEMAS GENERALES SUPERFICIE (M2)
24-Sistema General de Espacio Libre Morisco Alto 10.257
23-Sistema General de Espacio Libre Cementerio 5.874
19-Sistema General de Espacio Libre Ampliacién Recinto Ferial 23.998
18-Sistema General de Equipamiento Campo de Futbol 16.156
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TABLA 2.11

Sistemas generales del suelo
urbanizable ordenado y
sectorizado.

Fuente:

PGOU Trebujena. Junta de
Andalucia (SITUA) y
elaboracion propia.

IMAGEN 2.8
Ordenacion general.

Fuente:
PGOU Trebujena. Junta de
Andalucia (SITUA).
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IMAGEN 2.9
Sistemas generales y usos
globales

Fuente:
PGOU Trebujena. Junta de
Andalucia (SITUA).
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TABLA 2.12
Areas de Reparto del PGOU de
Trebujena.

Fuente:

PGOU Trebujena. Junta de
Andalucia (SITUA) y
elaboracion propia.

AREA DE REPARTO CLASE DE SUELO SECTOR/SS.GG

Con estas actuaciones de sistemas generales, mas los espacios libres
existentes que el propio Plan considera como de sistemas generales
(parque La Troya, 18.004 M2, y Recinto Ferial, 18.913 M2), la
superficie del sistema general de espacios libres se eleva a un total
de 77.046 M2.

La memoria del Plan estima la poblacion horizonte en 11.200
habitantes (aplicando una media de 3 habitantes/nueva vivienda),
por lo que estandar resultante seria de 6,88 M2 de SGEL/habitante
horizonte.

La equidistribucién se resuelve en el Plan mediante la delimitacion
de 6 dreas de reparto, con las siguientes caracteristicas basicas:

APROV. MEDIO (UA/M2)

Area de Reparto 1 Urbano ARI-1 1,0855

Area de Reparto 2

Urbanizable

SUO-7

0,5000

Area de Reparto 3

Urbanizable

SUO-8

0,5000

SUO-6
SUS-10
SUS-11

Area de Reparto 4 Urbanizable SUS-12 0,4295

SUS-13

SGEL 23
SGEL 24
SGEQ-18

SUS-14

Area de Reparto 5 Urbanizable SUS-15 0,3949

SGEL-19

Area de Reparto 6 Urbanizable SUS-16 0,0430

Con posterioridad a la aprobacidon definitiva del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Trebujena se han aprobado tres
Innovaciones con el caracter de Modificacion al mismo:

=  Modificacién numero 1.
Su finalidad fue la modificaciéon de determinados articulos de las
ordenanzas del Plan relativos a las normas de edificacion y al
suelo urbano consolidado. La modificacion no supuso ni
aumento de la capacidad del Plan, ni incremento de la superficie
urbanizable.

=  Modificacién numero 2.

Su finalidad fue la modificacion de determinados articulos de las
ordenanzas del Plan relativos a las normas de edificacion,
situacién de fuera de ordenacién, ordenanzas del suelo urbano
consolidado y calificacion pormenorizada de algunas manzanas
del suelo urbano consolidado. La modificacién no supuso ni
aumento de la capacidad del Plan, ni incremento de la superficie
urbanizable.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

Modificacién namero 3.

Su finalidad fue la clasificacion de una superficie de 32.043,27
M2 como suelo wurbanizable ordenado con destino a
equipamiento privado asistencial y terciario, localizada entre el
nucleo urbano principal y la variante de la A-471.
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IMAGEN 2.10
Ordenacion del suelo urbano y
urbanizable.

Fuente:
PGOU Trebujena. Junta de
Andalucia (SITUA).
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Determinaciones del Sector 16-Turistico en el Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Trebujena.

Una de las determinaciones mdas importantes del Plan General de
Ordenaciéon Urbanistica de Trebujena es la clasificacién como suelo
urbanizable sectorizado del denominado Sector 16-Turistico.

El Sector 16-Turistico esta ubicado en las marismas transformadas,
mas concretamente en la denominada “Marisma de Gabela Honda”,
localizada entre el rio Guadalquivir, el cerro de Gibraltar y el cafio de
La Esparraguera en la zona oeste del término municipal.

Se trata de una actuacidon con una superficie superior a las 230
hectdreas de uso global turistico y cuya finalidad es posibilitar el
desarrollo de actividades econdmicas alternativas a la agricultura,
que generen empleo en el sector servicios.

Concebida como una actuacidon urbanistica auténoma respecto al
nucleo urbano de Trebujena, que utilice de manera racional vy
sostenible los recursos turisticos que suponen el tramo bajo del rio
Guadalquivir y la proximidad al Parque Natural de Dofiana.

La aprobacion de la actuacion dentro del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Trebujena de 2006, no estuvo exenta de

Se pretende mediante el desarrollo de este sector la potenciacion del
sector turistico de interior, mediante la integracion de la actuacion en el
medo natural.

Las edificaciones se dispondrdn preferentemente en parcelas de viviendas
unifamiliares aisladas.

DETERMINACIONES VINCULANTES.

Resolucidn de las infraestructuras.

Obtencion de suelo y adecuacion de un nuevo viario de acceso al Sector
desde la A-471.

Las condiciones de desarrollo se han establecido segun Convenio
Urbanistico.

DETERMINACIONES ORIENTATIVAS.
Ninguna.

CONDICIONES DE ORDENACION.

Dotaciones: El estdndar legalmente exigido por la LOUA (25% de la
superficie total del Sector, debiendo destinarse como
minimo un 20% de la superficie del sector al Sistema de
Espacios Libres y el resto a equipamientos).

Tamafio minimo de parcelas en unifamiliares: 1.000 M2

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO.
Area de Reparto: 6.
Aprovechamiento Medio: 0,09 UA/M2
Coeficientes de homogeneizacion:

dificultades, sin duda por la singularidad de la misma y el momento - Usoy Tipologia. 1,00
en el que se planteo" - Localizacion: 1,00

- Rend. 1,00
En efecto, el documento aprobado provisionalmente por el - Sector. 1,00

Ayuntamiento de Trebujena previamente a la resolucién de la
Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
julio de 2006, contenia las siguientes determinaciones para el
ambito:

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.

SECTOR 16. TURISTICO.

Andlisis del Aprovechamiento

- Aprovechamiento Medio: 2.326.698 * 0,094 = 218.710 UAs

- Aprovechamiento Objetivo: 2.326.698 * 1 * 0,094 = 218.710 UAs
- Aprovechamiento Subjetivo: 0,8 * 0,094 * 2.326.698 = 174.968 UAs
- Cesion de Aprovechamiento: 0,2 * 0,094 * 2.326.698 = 43.742 UAs
- Excesos de Aprovechamiento: Ap. Ob — Ap. Med. = 0 UAs

CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION.

Planeamiento de Desarrollo. Plan Parcial.
DETERMINACIONES GENERALES. Sistema de Actuacion: Compensacidn.
Superficie. 2.326.698 M2 Plazos para la Ordenacién Particular: Primer Cuatrienio.
Uso Global. Turistico.
Densidad. Un mdximo de 750 viviendas en tipologia La aprobacion de estas determinaciones fue suspendida por la

Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo en
sesion de 31 de julio de 2006 en los siguientes términos:

unifamiliar aislada.
Un minimo de 100 M2 de suelo de parcela neta

por cada plaza hotelera.
N2 méximo de viviendas: 750 “Se suspenden las siguientes determinaciones del Plan General de

Coef. de edificabilidad: 0,094 M2/M2 Ordenacion Urbanistica de Trebujena que deberdn ser objeto de
subsanacion de deficiencias:
1. Respecto a la ordenacion estructural:
1.1. Respecto a la estructura general y orgdnica del territorio.
La actuacion mds significativa a nivel territorial proviene de la
creacion del sector 16-Turistico, de Suelo Urbanizable Sectorizado.

Edificabilidad mdxima:  220.000 M2 de techo, de los cuales un minimo
de 40.000 M2 serdn de uso hotelero.

CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION.

€
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1.2.

1.3.

1.4.

La implantacion del nuevo sector en este entorno territorial supone la
introduccion de importantes tensiones en la estructura del sistema de
asentamientos, asi como en la ordenacion urbanistica estructurante
del término municipal de Trebujena.

La ubicacion de este sector responde al modelo de crecimiento
disperso en el territorio, en contradiccion con los criterios marcados
por la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia en su articulo 3,
“consequir un desarrollo sostenible y cohesionado de las ciudades”,
por lo que deberdn revisarse los términos en los que se fundamenta la
ordenacion de este sector.

Si bien el articulo 9.A)d) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, establece la posibilidad de
creacion de nuevos desarrollos urbanisticos en el caso de ciertos usos
como el turistico, debe tenerse en cuenta que la propuesta estd
alterando el sistema de relaciones de los ntcleos urbanos y el de
asentamientos generando demandas para las que el territorio no estd
preparado: tal como nuevas dotaciones-equipamientos (educativos,
sanitarios, sociales...) y nuevos servicios de infraestructuras (vialidad,
transporte, abastecimiento de agua, saneamiento, electricidad,..) Lo
que contribuye a lo sefialado en el articulo 9.A)d) de la Ley 7/2002. De
otra parte, estos asentamientos pueden derivar en la creacion de un
nucleo de poblacion y, en su caso, las condiciones que sefiala la
legislacion de régimen local para su consideracion dentro de las
figuras que dicha legislacion reserva a la Comunidad Auténoma.

La nueva implantacion, con una ocupacion de 2.326.698 M2, supone
una superficie superior al actual nucleo de Trebujena y el numero de
750 viviendas propuestas, un notable/considerable incremento con
respecto a las viviendas existentes, que segun el censo de 2001 con
una poblacion de 6.877 habitantes son de 2.542 viviendas (2,70
habitantes/vivienda).

Por otra parte, las caracteristicas propias de una zona de marismas
confieren al sector un riesgo medio de inundabilidad, que se ve
agravado por su cardcter original y por los ciclos altos de
precipitaciones, tipico del clima mediterrdneo. Este “riesgo de
inundacion media” se encuentra recogido en el documento para la
informacion publica del Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa
Noroeste de Cddiz.

En este sentido, en virtud del articulo 46.1.i) de la LOUA, el Plan debe
contener un estudio de inundabilidad para el ambito afectado por el
sector 16, que garantice la no inundabilidad de los terrenos que van a
ser objeto de clasificacion como Suelo Urbanizable.

Respecto a la clasificacion del suelo.

= [La clasificacion y resto de determinaciones del Sector 16-Turistico
se suspenden de acuerdo con lo expresado en los distintos
apartados de este Anexo I.
Respecto a los Sistemas Generales.

Sobre los nuevos crecimientos.

B. Suelo Urbanizable Sectorizado. Sector 16. Turistico.

B.1. Criterios y objetivos de ordenacion.

El articulo 9 de la Ley 7/2002, respecto al objeto de los Planes de
Ordenacidn Urbanistica, determina que dichos planes deben:

“Optar por el modelo y soluciones de ordenacion que mejor aseguren:

La integracion de los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad

ya consolidada, evitando su innecesaria dispersién® y mejorando y

completando su ordenacion estructural. Los nuevos desarrollos que,

por su uso industrial, turistico, segunda residencia u otras
caracteristicas, no deban localizarse en el entorno del nucleo ya
consolidado por las razones que habrdn de motivarse, se ubicardn de
forma coherente con la ordenacion estructural, asegurando entre

otros, los objetivos sefialados en el apartado g).

g) La preservacion del proceso de urbanizacion para el desarrollo

urbano de los siguientes terrenos: los colindantes con el dominio

publico natural precisos para asegurar su integridad,....; aquellos en
los que concurran valores naturales, historicos, culturales,

paisajisticos, o cualesquiera otros valores que, conforme a esta ley y

por razon de la ordenacion urbanistica, merezcan ser tutelados.”

Por tanto, la Ley incorpora como objetivo para la ordenacion

urbanistica el evitar crecimientos dispersos y que ocupen

innecesariamente suelos con interés paisajistico o terrenos con
valores naturales dignos de preservar.

Asimismo, en el articulo 3 de la LOUA sobre “Fines especificos de la

actividad urbanistica” se recoge:

“Son fines de la actividad urbanistica los siguientes:

a) Conseguir un desarrollo sostenible y cohesionado de las ciudades
y del territorio en términos sociales, culturales, economicos y
ambientales, con el objetivo fundamental de mantener y mejorar
las condiciones de calidad de vida en Andalucia.

b) Vincular los usos del suelo a la utilizacion racional y sostenible de
los recursos naturales”

Lo que apoya el objetivo de la Ley de enfocar los nuevos crecimientos
de forma cohesionada con la ciudad existente. En este sentido el
sector 16 propuesto por el Plan se ubica en una situacion claramente
aislada del nucleo urbano, e implica la inclusion en el proceso
urbanizador de unos terrenos que triplican en superficie a dicho
ndcleo.
El importante consumo de territorio que conlleva la actuacion entra
en contradiccion con los criterios de la LOUA respecto al “desarrollo
sostenible y cohesionado de las ciudades” y respecto a la preservacion
de los valores paisajisticos del territorio, a la que se hace alusion en el
articulo 3.2.b) de la ley, recogiendo como objeto de la ordenacion
urbanistica:

“La incorporacion de objetivos de sostenibilidad que permitan

mantener la capacidad productiva del territorio, la estabilidad de los

sistemas naturales, mejorar la calidad ambiental, preservar la
diversidad bioldgica y asegurar la proteccion y mejora del paisaje”.

En este mismo sentido se pronuncia el Plan de Ordenacion del

Territorio de Andalucia (en adelante POTA) recogiendo como directriz

para el modelo de ciudad en Andalucia:

“De acuerdo con las previsiones de la legislacion urbanistica y

territorial, el planeamiento tendrd entre sus objetivos la consecucion

de un modelo de ciudad compacta, funcional y econdmicamente
diversificada, evitando procesos de expansion indiscriminada y de
consumo innecesario de recursos naturales y del suelo”.

1 La negrita es original de la resolucion.
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Para conseguir una aproximacion a los criterios de desarrollo
anteriormente esgrimidos y de acuerdo con la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, se suspende y deberd revisarse la propuesta
de implantacion del nuevo sector al carecer ésta de la motivacion y
justificacion de que la misma no debe localizarse en el entorno del
nucleo ya consolidado, especialmente en lo que respecta al uso
residencial propuesto, todo ello de acuerdo con el articulo 9.A.d) de la
LOUA. La propuesta debe asimismo motivar la coherencia de la
ordenacion con los objetivos expresados en el apartado g) de dicho
articulo de la Ley.
Lo anterior, asimismo de acuerdo con los contenidos del Plan de
Ordenacion del Territorio de Andalucia, en vias a favorecer “la
moderacion del consumo de recursos naturales (suelo, agua, energia
y materiales)” (articulo 11.2.a) del POTA), y a garantizar para el
desarrollo urbanistico del municipio de Trebujena, “la no alteracion
del modelo de asentamiento, resultando excepcional los desarrollos
urbanos desvinculados de los nucleos que en todo caso deberdn
cumplir las condiciones exigidas por la legislacion urbanistica, en
especial su integracion en la ordenacion estructural, la no afeccion a
los suelos preservados del desarrollo urbano y la justificacion de la
capacidad de los sistemas generales, existentes o previstos para
satisfacer la demanda prevista” (articulo 45.4.c) del POTA).
En lo que respecta al Acceso que se prevé para el Sector desde la
estructura viaria territorial, en concreto desde la carretera A-471, no
resulta adecuado a sus caracteristicas. Es un acceso en fondo de saco
y de trazado tortuoso, obedece mds a las parcelaciones rurales
existentes que a la importancia de la nueva implantacion que
propone el Plan. Aprovecha los caminos existentes sin dar solucion a
su vocacion rural, enlazando con la carretera de Sanlucar y Chipiona
sin analizar los nuevos requerimientos derivados de la propuesta del
Plan para el Sector ni resolver su conexion de acuerdo con ello. Una
implantacion de las caracteristicas del Sector 16 deberd tener en
cuenta su incidencia en el esquema de ciudades y de relaciones del
sistema urbano.
En lo que respecta a las caracteristicas mds concretas de la
ordenacion urbanistica, el Plan General propone para el sector 16, la
implantacion de usos hotelero, residencial y equipamiento deportivo
privado.
= Respecto al uso hotelero
La idoneidad de la implantacion del uso hotelero, puede
entenderse justificada al tratar de conseguir una oferta turistica
especializada, por estar ligada a un medio natural caracterizado
por su paisaje de marisma junto al bajo Guadalquivir y su interés
ornitoldgico por la proximidad del Parque Natural de Dofiana.
= Respecto al uso de equipamiento deportivo.
Se entiende que por las caracteristicas del mismo, requiere para
su implantacion una elevada extension de terreno y constituye
ademds una actividad que no conlleva una significativa
ocupacion del suelo por la edificacion.
En base a las anteriores consideraciones, puede entenderse
justificada la implantacion del uso hotelero y del equipamiento
deportivo para campo de golf en una posicion alejada del nucleo
urbano del municipio.
= Respecto al uso residencial.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

El uso residencial propuesto implicaria la construccion de un
conjunto edificatorio de 750 nuevas viviendas que constituyen un
crecimiento importante para el municipio de Trebujena y que
responden a un modelo de ordenacion urbanistica y territorial
claramente contrario a los criterios recogidos tanto en la LOUA
como en el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, al no
responder al “modelo de ciudad compacta, funcional y
econémicamente diversificada, evitando procesos de expansion
indiscriminada y de consumo innecesario de recursos naturales y
de suelo.”
Por lo tanto, el conjunto residencial propuesto para el sector 16,
de no tener la motivacion y justificacion de que no deba
localizarse en el entono del niucleo ya consolidado segun el
articulo 9.A.d) de la LOUA, podrd en caso de que el Plan asi lo
considere oportuno y ajustdndose a las determinaciones de la
legislacion urbanistica, desplazarse a otras zonas del municipio
cercanas al nucleo urbano y que puedan asimilarse a un
crecimiento de suelo urbanizable en continuidad con dicho
ndcleo.
Dentro de las limitaciones derivadas de lo expresado
anteriormente, la posible clasificacion del suelo, con los usos
resultantes, debe justificar al menos los siguientes asuntos:
= Disponibilidad del recurso de abastecimiento de agua para los
nuevos usos, con el informe del organismo de cuenca en el que se
avale la existencia de suficiente caudal de agua.
= Garantia desde el documento de Plan General de que el agua
destinada a riego del campo de golf procederd de un proceso de
reciclaje.
= Estudio de inundabilidad que garantice la no inundabilidad de los
terrenos que fueran objeto de clasificacion, e inclusion en el
documento de Plan General de las medidas correctoras,
coherentes con las caracteristicas del territorio donde se
implanta, que del referido estudio se puedan derivar.
Condicionado al resultado de las cuestiones referidas en este Anexo
para la insercion de forma adecuada en el entorno de las nuevas
edificaciones hoteleras o de apoyo al campo de golf deberd
incorporarse al Plan General la formalizacion mds concreta de la
edificacion a realizar junto con un Estudio de Integracion Paisajistica y
recogerse en la ficha urbanistica del Sector 16, los pardmetros
concretos en cuanto a tipologia edificatoria, alturas, distribucion de
volumenes en el territorio y zonificacion de los usos implantados en el
sector. Mediante estas determinaciones deberd garantizarse, desde el
propio Plan General el minimizar la afeccion sobre el paisaje rural
preexistente y la adecuada insercion de los nuevos conjuntos
edificatorios en el territorio.
El Plan Parcial que desarrolle el Sector deberd garantizar que las
caracteristicas concretas del campo de golf que se incluye en la
propuesta del Plan General estdn homologadas por el organismo
competente en materia deportiva.
B.2. Numero de viviendas.
El documento de aprobacion inicial del Plan General establecia 750
viviendas para un sector de 3.450.000 M2, que en cualquier caso
supone una importante dimension, manteniendo las 750 viviendas.
Teniendo en cuenta que la poblacion de Trebujena en el afio 2002 era
de 6.942 habitantes (6.877 segun el Censo de 2001-1EA), la edificacion
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de estas 750 nuevas viviendas supondria un considerable incremento
(30%) en el numero de viviendas existentes actualmente en el
municipio (2.542 segun Censo de 2001-IEA) al que se afadiria el
derivado del resto de los nuevos crecimientos que el Plan propone,
por lo que deberd analizarse la reduccion del numero global de
viviendas.

B.3. Edificabilidad.

En el mismo sentido, la edificabilidad del sector propuesto resulta
excesiva, por lo que en el marco de los condicionantes mds amplios
sobre clasificacion indicados en este Anexo I, el coeficiente de
edificabilidad deberd reducirse, adecudndola al modelo territorial,
sustentado en el sistema de ciudades propuesto por el Plan de
Ordenacion del Territorio de Andalucia.

B.4. Condiciones de la edificacion.

El sector 16 se situa entre suelos no urbanizables de especial
proteccion, como son una zona de regeneracion de marismas y tres
cerros afectados por preservacion paisajistica, por lo que su
implantacion podrd afectar a estos elementos protegidos, asi como a
la singularidad y armonia del paisaje natural.

En el marco de los condicionantes mds amplios sobre clasificacion
indicados en este Anexo I, la implantacion deberd ser acorde con las
caracteristicas del entorno en el que se inserta, por lo que las
tipologias edificatorias deberdn adecuarse a las caracteristicas
singulares de este paisaje. De acuerdo con ello, los usos hoteleros e
instalaciones de apoyo al campo de golf se implantardn en
edificaciones aisladas de baja altura, con un cardcter disperso,
adecuando las tipologias edificatorias para no interferir
negativamente en el medio natural.

Por lo tanto, la propuesta deberd acompariiarse de un Estudio de
Integracion Paisajistica, que garantice la adecuada implantacion del
conjunto edificatorio en el entorno donde se ubica.

”

Tras esta resolucién de la Comisidn Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo, el Ayuntamiento de Trebujena modificé las determinaciones del
Plan General de Ordenacién Urbanistica, siendo finalmente aprobadas las
siguientes determinaciones sobre el Sector 16-Turistico (BOJA de 11 de
junio de 2008):

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.
SECTOR 16. TURISTICO.
DETERMINACIONES GENERALES.

Superficie. 2.326.698 m2,

Uso Global. TURISTICO.

Usos. Caracteristicos: Hotelero y Deportivo.

Compatibles: Comercial y Terciario.

Prohibidos: Residencial e Industrial.

Densidad. Un minimo de 100 m? de suelo de parcela neta por cada plaza hotelera.

Ndam. de viviendas. 0.

Coeficiente de edificabilidad. 0,043 m?/m?.

Mdéxima edificabilidad. 100.000 m? de techo, de los cuales un maximo de 80.000 m? seran
de uso hotelero y un maximo de 20.000 m? de uso complementario.

Los usos hoteleros se ajustaran a las definiciones del Decreto 47/2004, de 10 de febrero, de
Establecimientos Hoteleros.

CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION.

Se pretende mediante el desarrollo de este sector la potenciacion del sector turistico de
interior, mediante la integracion de la actuacién en el medio natural.

DETERMINACIONES VINCULANTES.

- Resolucién de las infraestructuras.

- Obtencidn de suelo y adecuacién, por parte del Promotor, de un nuevo viario de
acceso al Sector. (Sistema General).

- Las condiciones de desarrollo se han establecido seguin Convenio Urbanistico.

- Construccién de depdsito de suministro de agua de al menos 600 m3.

- Construccion de una depuradora.

- Construccion de una subestacion eléctrica.

- Obligatoriedad de utilizar como agua de riego la proveniente de la depuradora y de
escorrentias de la zona, debidamente acumulada en lagos artificiales.

- Las caracteristicas concretas del Campo de Golf estardn homologadas por el organismo
competente en materia deportiva.

- La Zona de Servidumbre de Proteccion de DPMT, tendra una anchura, considerando la
Linea Probable, de 200 m, en todo el frente costero del municipio, incluyendo el Sector
16.

- Los usos permitidos en la Zona de Servidumbre de Proteccién del DPMT seran los
descritos en la Ley de Costas y su Reglamento. Todas las actuaciones que se
desarrollen en dicha Zona de Servidumbre de Proteccidn deberdn contar con caracter
previo a la concesién de la correspondiente licencia con Autorizacién de Uso en Zona
de Servidumbre de Proteccién tramitada ante la Delegacidon Provincial de Medio
Ambiente.

- En los espacios libres se deben cumplir:

0  Utilizaciéon de vegetacidn autdctona.
0 Creacién de pequefios humedales de interés herpetoldgico.
0  Restriccidn de usos a fines recreativos o de educaciéon ambiental.

- Para la conexién con la carretera A-471 sera necesaria la autorizacidon previa por el
Servicio de Carreteras de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes de la Junta de Andalucia.

DETERMINACIONES ORIENTATIVAS.

Conveniencia de disponer los espacios libres y los campos de golf en la periferia y en
concreto en los limites norte y occidental.

CONDICIONES DE ORDENACION.

- Dotaciones: El estandar legalmente exigido por la LOUA (25% de la superficie total del
Sector, debiendo destinarse como minimo un 20% de la superficie del sector al Sistema
de Espacios Libres y el resto a equipamientos).

- Aparcamientos. Los establecidos en la LOUA y Reglamento de Planeamiento.



Al objeto de minimizar los impactos paisajisticos y favorecer la integracion paisajistica
de la adecuacién prevista en Gabela Honda, debera establecerse la altura maxima de
las edificaciones previstas, baja + 2 en el caso de instalaciones hoteleras.

CONDICIONES DE URBANIZACION.

Saneamiento: Red Separativa.

Para el control y vigilancia de los efectos de campo de golf, deberan establecerse
puntos de control para el analisis de las aguas, debiendo llevar a cabo un anélisis
previo a la puesta en marcha de las actividades. En este sentido, por Entidad
Colaboradora de la Administracidn se procedera a efectuar andlisis de aguas en los
puntos de control que se determinen, los cuales deberan ser representativos de las
posibles afecciones a las aguas subterraneas. Los parametros que al menos deberan
ser controlados seran: nitratos, nitritos, amonio, organoclorados, fosfatos, zinc,
manganeso, aluminio, conductividad, ph y oxigeno disuelto. Dichos analisis, deberan
ser remitidos, trimestralmente en los dos primeros afios de funcionamiento del campo
de golf y semestralmente los tres afos siguientes, a la Delegacidn Provincial de Medio
Ambiente en Cadiz para su valoracion, pudiendo a la vista de los mismos rectificar el
uso de determinados productos sanitarios.

Los puntos de control para efectuar los analisis de aguas deberan ser propuestos en el
proyecto de construccion del campo de golf, debiendo disponerse en las situaciones
mas adecuadas para detectar posibles incidentes de contaminacion por uso de abonos
y productos fitosanitarios.

Para la prevencién de la contaminacién hidrica se recomienda para el mantenimiento
de las zonas ajardinadas y los greens del campo de golf la utilizacién de abonos de
liberacidn lenta, analisis de de las caracteristicas del suelo, aplicacion de productos
fitosanitarios de baja toxicidad y su aplicacidon a posterior, una vez aparecidas las
plagas.

Las instalaciones destinadas al almacenamiento de plaguicidas y fertilizantes deberan
estar separadas del resto de actividades y zonas de almacenamiento, debiendo contar
con suelo impermeable y de hormigdn, situandose alejadas de los cursos de agua
superficiales que recorren la zona.

Antes de la puesta en funcionamiento de las instalaciones debera acreditarse la
solucién dada tanto a fangos provenientes de los lagos del campo de golf, en el que se
especifique la forma de retirada y el destino final de los mismos, debiendo el mismo
adecuarse a sus caracteristicas fisico-quimicas y bioldgicas.

El alumbrado eléctrico de los nuevos espacios publicos se disefiara con criterios de
ahorro energético y se utilizaran medios que garanticen una disminucién del consumo
anual previsto del 15%, como las farolas autoalimentadas con placas fotovoltaicas.
Implantar farolas de iluminacion de los espacios publicos y viarios interiores
alimentadas por paneles fotovoltaicos instalados sobre las mismas y/o dispositivos de
iluminacion de bajo consumo energético. Regulacién de la intensidad luminica
mediante sistemas automaticos de control (empleo de iluminacidn publica sélo en
franjas horarias con mayores requerimientos de iluminacion).

El alumbrado publico incorporara medidas de ahorro energético, y se proponen para
ello dos soluciones: 192 Farolas con autoalimentacion de energia fotovoltaica solar; 22
Recubrimientos de edificios o instalaciones con paneles fotovoltaicos que suministren
la energia para la iluminacién publica. En ambos casos se aconseja que la energia
fotovoltaica proporcione al menos el 30% de la energia eléctrica demandada para
atender el alumbrado publico.

Se utilizardn luminarias de vapor de sodio, preferiblemente de baja presion,
prescindiendo de las de vapor de mercurio.

Los proyectores seran asimétricos o simétricos con rejilla, evitando la emisién de luz
directa hacia el cielo y los excesos en los niveles de iluminacion (luz reflejada).
Luminarias de uso vial: Flujo en el hemisferio superior del total eficaz inferior a 0,2%.
Luminarias de uso peatonal: % FHS<1,5.

Las luminarias se instalaran sin inclinacion, especialmente las de vidrio curvo o con
cierres transparentes abombados.

Las luminarias con %FHS que superen el 1,5% hasta el 2% podran instalarse sélo en
zonas apantalladas por edificacion. La altura de los baculos que las sustenten en
ningun caso excederd la de los edificios a fin de que estos actien como pantalla y que
las luminarias no se perciban desde el Parque Natural.
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- Las luminarias de uso peatonal en la zona de contacto con el Parque Natural se
instalaran a una altura inferior a la de las barreras vegetales perimetrales.

- A partir de medianoche se apagara el alumbrado excepto el imprescindible.

- Se impedira el uso de cafiones de luz o laseres, el uso de ldamparas de vapor de
mercurio, los anuncios luminosos, y las [dmparas de descarga de alta presion.

- Se propiciara el uso de energias renovables en las edificaciones y en el alumbrado
publico.

MEDIDAS AMBIENTALES.

- Los edificios incorporaran medidas pasivas de ahorro energético.

- Las instalaciones hoteleras estaran dotadas de sistemas de ahorro de agua en griferias
y cisternas asi como sistemas de iluminacién de bajo consumo y sistemas de
aprovechamiento termosolar y fotovoltaico.

- Las especies vegetales a implantar en las areas destinadas a campo de golf, areas
arboladas y espacios libres tendran como objetivo recuperar, en la medida de lo
posible, o bien favorecer a las formaciones vegetales potenciales.

- Debera tenerse en cuenta, en las dreas hoteleras y zona de equipamiento, la reserva
de espacios para la ubicacién de contenedores de residuos urbanos, aptos para su
separacion y posibilitar la recogida selectiva de residuos.

- Para los edificios se tendran en cuenta las condiciones bioclimaticas del entorno, de
manera que el disefio de los mismos favorezca la eficiencia desde el punto de vista
energético. Del mismo modo se recomienda el empleo de sistemas de iluminacién y
griferia que favorezcan el bajo consumo de energia y agua.

- Los sistemas de conduccion de aguas residuales y pluviales seran separativos,
conduciéndose preferentemente las pluviales a las lagunas artificiales previstas para el
campo de golf, que asi actuaran como depositos de agua para riego.

- Para integrar ambientalmente la actuacion y con vistas a propiciar un modelo de
urbanistico mas sostenible desde el punto de vista de la Adecuacion Ecoldgica de los
Asentamientos se recomienda que los instrumentos de desarrollo y ejecucién (Plan
Parcial, Estudio de detalle, Proyectos de Urbanizacién, Proyectos de Edificacién, etc.)
incorporen soluciones encaminadas a reducir el consumo de agua y energia, que
deberdn especificarse en un apartado concreto de los mismos.

- El riego del campo de golf minimizara el consumo de agua y reutilizard las aguas
residuales.

- Todas estas medidas se controlaran en un Documento sobre Medidas Ambientales que
se presentard ante el Ayuntamiento junto con el Plan Parcial.

MEDIDAS CORRECTORAS DERIVADAS DE ESTUDIO DE INUNDABILIDAD.

- Para minimizar los efectos de la inundacién bajo la hipotesis mas desfavorable de
maxima avenida de 500 afios coincidente con maximo nivel en el Rio Guadalquivir,
seria necesario realizar las siguientes medidas correctoras:

0 Elevar la rasante de la carretera de Trebujena al Rio a 3 m sobre el nivel de la
marisma circundante. La rasante actual presenta un nivel de unos 2 m
(aproximadamente) sobre la misma.

0 Plantear toda la actuacion prevista en el Sector 16, sobre una plataforma de 1 m
sobre el nivel de la marisma ¢ en su defecto proteger toda el area de actuacién
con un muro de defensa de 1 m.

0 Acondicionar y ampliar las obras de evacuacidn existentes en la finca Alventus que
dan salida a las aguas de escorrentia de la Subcuenca Noreste del Cafo de
Sanlucar.

MEDIDAS CORRECTORAS DERIVADAS DEL ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA.

TRATAMIENTO DE LA TOPOGRAFIA.

1. Espacios Libre perimetrales.

Los espacios libres, en los que crearan lagunas salobres, se situaran mayoritariamente a
continuacion de la marisma a regenerar en el Dominio Publico Maritimo Terrestre.

1l. Regeneracion de la marisma y transicion con et DPMT.

Con objeto de dar continuidad a dichas marismas, la intervencion sobre esos espacios libres
del sector seguira el mismo patrén de regeneracion adoptado en el DPMT adyacente. Caso
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de que la intervencién sobre los espacios libres sea anterior a la del DPMT, el patrén de
intervencidn a seguir consistird en la regeneracién de la marisma natural autéctona.

Il. Elevacidon y ondulacidn topografica del campo de golf.

Debe aprovecharse la dotacion de espacios libres y la distribucion de las calles del campo de
golf para conseguir minimizar la impronta visual de la propuesta. Para ello se modificara la
topografia del campo de golf que ird subiendo de cota a medida que se penetra en el sector,
con objeto de dejar en sombra visual a las edificaciones.

La elevacion/ondulacién topogréfica, acompafiada de la vegetacidn de los espacios libres y
del campo de golf, servird para ocultar y romper las lineas rectas de las edificaciones a
implantar y corregir sus efectos visuales.

IV. Ocultacidn de edificaciones de lineas rectas.

En las porciones mas altas, proximas a los cerros situados al Sureste del Sector, Cerro
Calera, Cerro de la Higuera y Cerro Gibraltar, verdaderos fondos, junto al Cerro del Palmar
ya en Sanlucar, en los que sustentar la integracion paisajistica, se dispondran las
construcciones mas elevadas, las destinadas a Hotelero, Casa Club o Equipamientos, que
alcanzaran el bajo + 2 Plantas. En torno a estas construcciones se incorporara la vegetacion
de mayor porte.

V. Naturalizacion de las zonas humedas artificiales y la creacién de habitats naturales.

Es conveniente recordar que et golf es un deporte que se desarrolla completamente al aire
libre y que necesita recrear un paisaje, que si bien resulta muy antropizado, permite
mantener un importante grado de naturalidad y conexién con su entorno inmediato. Como
criterio de integracion de la propuesta de campo de golf debe tenderse a la potenciacion
del paisaje natural conformado por la Desembocadura del Guadalquivir, sus riberas, la orla
de terrenos marismefios y las colinas margosas que lo cierran. La presencia cercana de
colinas margosas, ademas de su efecto de ocultacion ya comentado, representan una
oportunidad de integracion paisajistica.

El golf, de origen escocés, se cred practicandose en zonas dunares, ligeramente onduladas y
bien drenadas, pues las precipitaciones superan los 2.000 I/m? en esas tierras. Ese paisaje es
bastante distinto al de Gabela Honda, que aunque también es una unidad fisiografica
perteneciente al dominio litoral, se caracteriza por la horizontalidad, casi totalmente Plana
por su origen marismefio, por el protagonismo de los microrelieves y la falta de
precipitaciones. Hay una similitud que representa otra oportunidad, la presencia de laminas
y cuerpos de agua. La adaptaciéon del terreno para la practica del golf obliga a la
transformacion del actual paisaje tipo paramo, rodeado de colinas y cerros de albariza,
resultante del abandono de las marismas desecadas para su cultivo. El resultado final,
visualmente representa un nuevo paisaje, no exento de belleza, pero extrafio al que
actualmente domina la ribera trebujenera del Guadalquivir.

Todas las modificaciones derivadas de su construccion deben ser congruentes, en la medida
en que puedan compatibilizarse con el desarrollo deportivo, con las condiciones originales y
potenciales en cuanto a cubiertas del suelo, no teniendo por qué actuar como accién
excluyente de la flora y fauna autéctona. Ha podido comprobarse (Gomez Lama et al, 1994)
que en espacios degradados o abandonados, como en el caso de las antiguas marismas de
Gabela Honda, se produce una mejora en el entorno, tanto desde el punto de vista
paisajistico, como estético y urbanistico, actuando el campo de golf como «pulmén verde»
equivalente a un gran espacio libre, de estas zonas.

El territorio en el que se propone el campo de golf presenta, desde los puntos de vistas
geomorfoedafico y agrologico, escaso valor agricola, debido a la pobreza, salinidad y escaso
desarrollo del suelo, presentando su cubierta actual una situacién de degradacion. En la
mayoria de estos casos, la construccién de campos ha reavivado estos paisajes ya
antropizados desde antiguo. Permitira, por tanto, la naturalizaciéon de las zonas himedas
artificiales y la creacion de habitats naturales acordes con las exigencias de la fauna local
pudiendo realizarse asi una contribucion importante a la conservacién de la biodiversidad.
VI. Elementos de ocultacién e integracion visual.

En la construccion del campo de golf se realizaran ligeras transformaciones de la topografia
primitiva de la zona alterando la llanura minimamente en las distintas calles, con niveles de
altura equivalentes a los actualmente alcanzados por los muretes de los canales de
desagle, es decir unos 3 m sobre el nivel del suelo como maximo. Asi se conseguird alomar
suavemente el solar y al tiempo ofrecer plataformas de ocultacion para los usos
residenciales.

Asi se propone que, desde el limite interior de la zona de Dominio Publico Maritimo
Terrestre (DPMT) y bordes occidentales del Sector hacia el interior se vayan sucediendo en

primer lugar la dotacidn de espacios libres con las charcas de potencial herpetoldgico y para
la avifauna que prescribia la DPIA, para continuar con las primeras calles del campo de golf,
que, como se ha dicho, alomaran la topografia original incrementando la altura
ligeramente. Sobre estas zonas elevadas se procedera a la Plantacion de especies arbustivas
e incluso arbdreas autdctonas, siguiendo las composiciones que mas abajo se detallan.
Ambos aspectos, elevacién de la topografia e incorporacion de la vegetacion actuaran como
elementos integradores y armonizadores de las vistas mas probables.

VII. Equipamiento de educacién ambiental e interpretacién de la naturaleza.

Se dispondra en los espacios libres de un Equipamiento destinado a la educacién ambiental
e interpretacion de la naturaleza, tipo museo de las marismas o del estuario del
Guadalquivir, como Unico elemento constructivo. El equipamiento debe de dotarse de los
medios materiales y de recursos humanos necesarios para su correcto funcionamiento.

TRATAMIENTO DE LA VEGETACION.

I. implantacién de Vegetacion Hidrofila.

La incorporacién de vegetacién en cantidades y composiciones adecuadas al lugar de
actuacion es una de las acciones fundamentales, no sélo de la integracion paisajistica de la
actuacion, sino de las mejoras ecoldgicas que se pueden introducir.

Asi, en las zonas de espacios libres y en las lagunas del campo de golf préximas a la marisma
a regenerar por la Direccién General de Costas en el DPMT, se empleardn especies propias
de las charcas marismefias y de suelos salobres como tarajes Tamarix africana y T. gallica,
especies de mayor porte y capacidad de ocultacion de cuantas pueblan las areas mas altas
de las marismas, junto con salados Limoniastrum monopetalum, sosas sosa Suaeda
maritima, S. splendens, Suaeda vera, Arthrocnemum macrostachyum, juncos Juncus
maritimus, J. conglomeratus, J. acutus, carrizos Phragmites australis, cafias Arundo donax,
eneas Typha domingensis, castafiuela Scirpus maritimus, adelfa Nerium oleander o bufalaga
marina Thymelaea hirsuta, concentrandose especialmente en los bordes elevados de las
charcas a crear y en los muretes de los canales de drenaje, que ya son suficientemente
elevados como para ofrecer en si mimos elementos de ocultacién, aspecto que se vera
incrementado al consolidar sobre ellos estas Plantaciones.

1l. Revegetacion con especies arbustivas y arboreas.

En las entrecalles del campo de golf, en porciones mas inferiores del sector y alternando
con las manzanas residenciales se ira incorporando vegetacién mas propia de los cerros de
albariza y lomas de la Campiiia Norte gaditana con empleo de acebuche Olea europaea
sylvestris, algarrobo Ceratonia silicua, encian Quercus rotundifolia, lentisco Pistacia
lentiscos, romero Rosmarinus officinalis, retama blanca Retama monosperma, coronilla
Coronilla juncea, albaida Anthyllis cystoides y otras similares propias de series de
vegetacion de tipo ya climatdfilo.

En las dreas mas interiores, en torno a los usos Hoteleros y de Equipamientos, ya pegadas a
los cerros Gibraltar y de la Higuera se incrementara la presencia de las especies arbdreas
con predominio de la encina.

TRATAMIENTO DE FACHADAS Y TECHOS.

I. Empleo de tonalidades en las fachadas acordes con las tradicionales de la zona.

Se emplearan tonalidades en las fachadas acordes con las tradicionales de la zona,
fundamentalmente blancos, blanquecinos y ocres evitando en todo caso los colores
llamativos o que ofrezcan altos contrastes. Se evitardn asi mismo los tratamientos de
paredes y techos brillantes o con capacidad para reflejar la luz creando puntos de atencién.
Il. Techos con azoteas y pérgolas vegetales.

Los techos seran mayoritariamente Planos, con azoteas que permitan el uso de terraza. En
estas se podran disponer de pérgolas u otros sistemas que posibiliten la creacion de
cubiertas vegetales vivas, a la vez que dan sombra. Para ello resulta indicado la Plantacién
de parras, muy relacionadas con la identidad local y con minimas exigencias de
mantenimiento.

Il. Alternancia de lineas rectas y curvas en los techos.

Asi mismo, se alternaran formas puramente lineales con ondulantes a fin de conseguir un
efecto mas natural de la linea de techos, evitando picos o rupturas bruscas que resulten
llamativas a la vista.

IV. Integracion visual de antenas y captadores solares.

Aquellos edificios que cuenten con instalaciones para la captacion de energia solar, antenas
u otro tipo de elementos que pudieran instalarse sobre las cubiertas adoptardn medidas de
integracion para la ocultacién, evitando en todo caso el resalte de los mismos.
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CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO.

Area de Reparto. 6.

Aprovechamiento Medio. 0,043 U.A. /m2.

Coeficientes de homogeneizacion.

- Uso y Tipologia. 1.

- Localizacion. 1.

- Rend. 1.

- Sector. 1.

Analisis del Aprovechamiento.

- Aprovechamiento Medio. 2.326.698 x 0,043= 100.000 U.A.

- Aprovechamiento Objetivo. 2.326.698 x 1 x 0,043= 100.000 U.A.
- Aprovechamiento Subjetivo. 0,8 x 0,043 x 2.326.698 = 80.000 U.A.

- Cesion de Aprovechamiento. 0,2 x 0,043 x 2.326.698 = 20.000 U.A.

- Excesos de Aprovechamiento. Ap. Ob. — Ap. Med. =0 U.A.
CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION.

Planeamiento de Desarrollo. Plan Parcial.
Sistema de Actuacién. Compensacion.
Plazos para la Ordenacidn Particular. Primer cuatrienio.
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2.5

El Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa Noroeste de la
provincia de Cadiz.

El Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz,
fue aprobado mediante el Decreto 95/2011, de 19 de abril y
publicado en el BOJA de 19 de mayo de 2011.

Su dmbito abarca a los municipios de Chipiona, Rota, Sanltcar de
Barrameda y Trebujena, que han sido analizados en su conjunto en
apartados anteriores de esta memoria.

El Plan sintetiza su diagndstico territorial en los siguientes epigrafes:

1.

10.

11.

El sistema de asentamiento presenta importantes
dependencias funcionales de la aglomeracién urbana de la
Bahia de Cadiz-Jerez de la Frontera.

La red viaria tiene insuficiencias de capacidad y precisa de
mayor articulacion interna.

La franja costera ha sufrido un proceso acelerado de
colmatacion.

La Costa Noroeste se consolida como un espacio vacacional
gue precisa incrementar la dotaciéon de equipamientos
complementarios y los alojamientos turisticos.

La agricultura se encuentra en un proceso acelerado de
transformacién.

Los puertos tienen un elevado grado de ocupacién pero
necesitan mejorar su accesibilidad.

El balance hidrico tiende a equilibrarse como consecuencia de
la mejora generalizada de las infraestructuras hidraulicas y de
la contencién de la demanda.

Los paisajes y espacios naturales y el patrimonio cultural
precisan de su puesta en valor.

Los riesgos principales del ambito estan asociados a la
erosion costera.

Las infraestructuras energéticas se encuentran en proceso de
adaptacion al incremento de las demandas.

La gestion de los residuos sélidos necesita ser mejorada.

A los efectos del presente documento merece una especial atencién
el apartado 4 del diagndstico territorial:

“Las buenas condiciones climdticas y la existencia de excelentes playas han sido los
factores que han convertido la Costa Noroeste en uno de los principales espacios
vacacionales de las aglomeraciones urbanas proximas de la Bahia de Cddiz, Jerez
de la Frontera y Sevilla. El modelo de utilizacion vacacional de este territorio estd
muy relacionado con la proximidad relativa, en una isécrona no superior a una
hora y media de viaje, de grandes contingentes de poblacion urbana que han
situado sus preferencias de estancia veraniega en este litoral, siendo el visitante
predominantemente de origen gaditano o sevillano. Trebujena, el unico municipio
que no tiene la condicion de litoral, no se ha integrado en este modelo, de
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manera que ni la segunda residencia ni el turismo reglado tienen presencia en
este municipioz.

Esta caracteristica de territorio vacacional es constatable en el nuimero de
viviendas declaradas de segunda residencia y por su progresiva evolucion en los
ultimos afos. De este modo, si la vivienda principal se incrementaba en un 29% en
el periodo 1991-2001, un porcentaje similar se producia en la vivienda secundaria,
mientras que la vivienda vacia lo hacia en un 72%, situdndose en términos
absolutos la vivienda secundaria mds la vivienda vacia en torno a las 30.000 en el
afio 2001; por otra parte, los alojamientos reglados, que a mediados de la pasada
década tenian muy escasa presencia, prdcticamente se duplicaban en 2008,
situdndose en torno a las 5.200 plazas. La consecuencia de este proceso es la
consolidacion de la Costa Noroeste como espacio vacacional y de ocio, apoyado
fundamentalmente en la segunda residencia y en la vivienda de alquiler.

El desarrollo de la actividad turistica y de veraneo, que surgid asociado a los
nucleos urbanos de Rota, Chipiona, hoy declarados municipios turisticos, y
Sanlicar de Barrameda, extendiéndose a lo largo de la franja litoral, ha
configurado un modelo de dreas residenciales de media-baja densidad destinadas
a segunda residencia, que experimenta un importante impulso con las
urbanizaciones de Costa Ballena y Sanltucar Club de Campo; pero es esencialmente
en Costa Ballena en la que se induce una nueva tendencia a incorporar en mayor
medida el turismo de servicios con el desarrollo de nuevos alojamientos hoteleros,
hasta hace muy poco prdcticamente testimoniales en el dmbito.

Este incremento de las plazas turisticas regladas, que también preveia el plan de
Sanlucar de Barrameda en La Jara y por el que el plan urbanistico de Chipiona
también aboga, se desarrolla, sin embargo, en el marco de una escasa oferta
complementaria. En la actualidad se apoya en dos campos de golf, tiro de pichon y
algunas otras instalaciones de cardcter recreativo y, sobre todo, en el importante
patrimonio cultural de las ciudades, no existiendo otros equipamientos, salvo los
puertos deportivos de Chipiona y Rota, que permitan diversificar la oferta, por lo
que ésta se decanta casi en exclusiva por el ocio y las actividades vinculadas con la
playa. Este modelo de utilizacion del espacio litoral, fuertemente marcado por la
actividad vacacional, se encuentra, pues, atin alejado del optimo de rentabilidad
social y econémica.

Por otra parte, el campo de golf y alojamiento hotelera previstos en el
planeamiento urbanistico de Trebujena, que podria complementar la oferta e
integrar a este municipio del interior en la actividad turistica no ha llegado a
desarrollarse.

Por otro lado, una parte significativa en términos espaciales de la oferta
residencial para el turismo de sol y playa no reune en la actualidad unas
adecuadas condiciones urbanisticas.

Cuando el crecimiento de la segunda residencia ha surgido asociado a los nucleos
urbanos, este crecimiento se ha realizado de forma ordenada y dotado de
infraestructuras; asi, se puede identificar la zona urbana de especializacion
residencial- vacacional situada entre la ciudad de Rota y Punta Candor, la zona de
Sanldcar de Barrameda situada frente al paseo maritimo y Sanldcar Club de
Campo, o el propio nucleo de Chipiona, donde las viviendas de segunda residencia
superan a las viviendas principales. Sin embargo, una parte significativa de la
segunda residencia y de la vivienda para alquiler en periodo estival se ha
producido de forma desordenada en las zonas de uso agricola situadas en la franja
litoral, como alguno de los desarrollos de La Jara, en Sanlicar de Barrameda; Tres
Piedras, en Chipiona, y Aguadulce, en Rota; en unos casos dispersa y, en otros,
agrupada en pequefias parcelaciones escasamente dotadas. La ocupacion del
litoral por estas edificaciones se produce en zonas de actividad agricola, en
coexistencia con este uso. Estas ocupaciones en el medio rural tienen efectos muy
negativos sobre las propias condiciones de hdbitat y sobre la ordenacion general
de usos e infraestructuras, requiriendo un extraordinario esfuerzo de gestion para
su incorporacion ordenada dentro del marco del planeamiento urbanistico y
resultando poco propicio para el turismo de servicios.

2 . .
La negrita es incorporada por el presente documento.
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El rasgo mds destacado de este proceso de transformacion es la falta de orden
territorial. La ocupacion espontdnea de suelos proximos a la costa por parte de
iniciativas particulares, que impide el aprovecha miento dptimo de las ventajas de
posicion, es manifestacion de los efectos negativos del crecimiento de la actividad
residencial vacacional sin un modelo de oferta definido con cardcter previo, y sin
un esquema de ordenacion espacial de las actividades. Las consecuencias finales
de este proceso son la aparicion de fuertes disfuncionalidades territoriales y la
pérdida de oportunidades, que se traducen en una media/baja calidad de la oferta
Finalmente, los instrumentos de planificacion de la Consejeria de Turismo en el
dmbito, como son las Iniciativas de Turismo Sostenible de “Dofiana”, “Turismo
Ndutico de la Bahia de Cadiz” y “Guadalquivir a Caballo”; asi como la declaracion
de los municipios turisticos de Rota y Chipiona mediante Acuerdos del Consejo de
Gobierno en 2006 y 2007, implica una consideracion especial en las acciones de
ordenacion y fomento de los planes econémicos sectoriales.”

En definitiva, el diagndstico territorial plantea en relacién a la
actividad turistica lo siguiente:

A

Que no se trata de un turismo de servicios, sino de un turismo
residencial-vacacional, basado en la segunda vivienda, como ya
se ha visto en este documento.

Que los equipamientos turisticos son muy escasos, por lo que las
actividades de ocio se concentran muy mayoritariamente en la
utilizacion de las playas.

Que se ha producido en un corto plazo de tiempo la casi
colmatacién de la banda litoral.

Finalmente, que el municipio de Trebujena se encuentra
excluido de cualquier actividad turistica o de residencia-
estacional.

partir de este diagndstico territorial, el Plan establece los

siguientes objetivos:

1.

4.

Integrar ordenadamente la Costa Noroeste en el sistema
urbano de la Bahia de Cadiz y Jerez de la Frontera y mejorar
su articulacion interna.

Reforzar y articular el espacio turistico.

Ordenar territorialmente el complejo productivo de Ia
agricultura y compatibilizarlo con el desarrollo urbano-
turistico.

Poner en valor los espacios marismefios y proteger el litoral.

Respecto al objetivo relativo al turismo, su desarrollo en el Plan es el
siguiente:

“El proceso de ocupacion del territorio en la Costa Noroeste se ha caracterizado
hasta fechas recientes por el predominio del componente inmobiliario frente a la
actividad de servicios y por un crecimiento atomizado y con insuficientes
prestaciones para desarrollar un turismo basado en la calidad de la oferta. La
intervencion unitaria y ordenada de Costa Ballena ha marcado un punto de
inflexion en esta dindmica y ofrece un nuevo escenario de desarrollo vacacional y
turistico por el cambio en el modelo de ordenacion que supone, por la
incorporacion de una nueva imagen, mds ordenada y atractiva del espacio
turistico, y por el indudable refuerzo de dotaciones y servicios que presenta. El
suelo turistico previsto por el planeamiento urbanistico en Trebujena puede

constituir otra oportunidad para la integracion del interior en el espacio
turistico.

La integracion de los recursos territoriales que forman parte del espacio turistico y
el refuerzo de los rasgos definidores de un espacio unitario y dotado de atractivos
diversificados, entre los que ocupan un papel destacado, ademds del litoral, el
espacio natural de Dofana, las marismas y los recursos culturales, deben ser
tratados en un planteamiento de modelo de ordenacién conjunto y articulado que
ofrezca la oportunidad de reorientar las pautas de aprovechamiento de esta
riqueza que se han seguido hasta la fecha.

El Plan ha de contribuir a la definicion y reforzamiento y cualificacion de dicho
espacio mediante: la dotacion de espacios libres equipados, itinerarios y dreas
recreativas que articulen el espacio turistico y doten de acceso las zonas de mayor
actividad turistica; el incremento del turismo de servicios, favoreciendo la
implantacion hotelera y las instalaciones dedicadas al ocio y a las actividades
recreativas, y el esponjamiento de la franja litoral para evitar el continuo urbano y
la ocupacion residencial de la zona de influencia litoral, a la vez que facilitando la
biodiversidad en esta franja de contacto tierra/mar. Asimismo ha de mejorar los
accesos a las playas y coadyuvar a su proteccion, ordenar las instalaciones ndutico
recreativas y, en general, debe favorecer el establecimiento de una imagen
unitaria de la Costa Noroeste como espacio turistico.”

Respecto al objetivo de poner en valor los espacios marismefios y
proteger el litoral, su desarrollo en el Plan es el siguiente:

“La Costa Noroeste tiene dos grandes espacios destacables por sus valores
naturales y paisajisticos, el espacio marismefio y el litoral. Las marismas
constituyen un extraordinario espacio de valores naturales, ambientales y
paisajisticos sometido a distintos procesos de ocupacion y uso que hacen del
mismo un territorio fragmentado y desordenado que pierde progresivamente sus
valores y potencialidades. El litoral, por otra parte, se encuentra fuertemente
tensionado por el desarrollo de las actividades residenciales y turisticas, perdiendo
en buena medida sus atributos de naturalidad.

El Plan ha de contribuir a la valorizacion del espacio marismeiio y establecer una
adecuada ordenacion de sus distintas partes en razén de su localizacion,
posicion relativa, procesos y potencialidades existentes, de manera que este
dambito, de extraordinaria amplitud, pueda acoger los distintos usos de manera
equilibrada. En cuanto al litoral, el Plan ha de establecer las medidas necesarias
para mantener y, en la medida de lo posible, recuperar sus valores naturales y
paisajisticos con el establecimiento de medidas de proteccion.”

Como estrategias de ordenacion, el Plan adopta las siguientes:

1.

La integracién del ambito en el marco de la Bahia de Cadiz y
la mejora de su posicion relativa en Andalucia mediante su
insercion en los grandes ejes viarios y en los modos colectivos
ferroviario y aeroportuario.

La apuesta por el desarrollo en red de su sistema urbano,
propiciando la distribucién de las dotaciones publicas de
caracter supramunicipal de forma equilibrada entre los
nucleos principales del ambito y la reduccion de la movilidad
y el incremento de la accesibilidad entre los mismos.

La contribucion a la ordenacidon urbanistica de los
diseminados vy parcelaciones urbanisticas mediante la
adopcion de criterios que permitan a los municipios su
resolucion mediante el planeamiento urbanistico, reduciendo
los efectos perniciosos sobre el medio ambiente (consumo
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excesivo de suelo, contaminacion, incremento de los
consumo energéticos, etc.)

4, La potenciacidn del uso turistico, tratando de contribuir a la
mejora de la calidad de la oferta turistica e incrementar la
presencia de los alojamientos reglados y de las actividades
recreativas complementarias.

5. El fortalecimiento del sector agricola, mediante las acciones
de orden territorial que permitan reducir los conflictos por el
uso del suelo con otras actividades y la localizacién ordenada
de las actividades de transformacién.

6. La contribucion a la recualificacion del eje litoral, que permita
un desarrollo mas ordenado del mismo, favoreciendo su
acceso, esponjamiento y la dotacidon de los equipamientos
necesarios para su mejor uso y disfrute.

7. La valorizacién y proteccién del patrimonio territorial
(natural, ambiental, paisajistico y cultural) mediante las
medidas que permitan su conservacion y a la vez lo pongan
en valor y uso en favor de la poblacion del ambito, del
fortalecimiento de su identidad territorial y como recurso que
contribuya al desarrollo socioecondémico.

En aplicacion de estas estrategias el Plan describe las siguientes
propuestas en relacion a la ordenacion de los componentes
territoriales del espacio vacacional turistico:

La mejora de la cualificacion del espacio turistico debe ser el eje principal de
actuacion que permita incrementar plenamente el potencial de desarrollo de este
dmbito, lo que este Plan propone como una reconfiguracion del modelo de
aprovechamiento, que ha de realizase de acuerdo con lo siguientes fines

generales:
e Conformacion de un espacio turistico, percibido como tal por la demanda
potencial.

. Reforzamiento del turismo de servicios.
. La utilizacion sostenible del territorio.

Para lograr los fines anteriores, el modelo adoptado plantea:

e Larecuperacion de los valores de posicion maritima mediante la potenciacion

de los usos ndutico recreativos y la regeneracion y adecuacién de uso del

espacio playero.

El apoyo al uso hotelero y de servicios turisticos mediante la reserva, ya

citada, de este uso en los 500 metros de la zona de influencia litoral.

El establecimiento de dreas de oportunidad de dinamizacion turistica.

e La mejora de la cualificacién del borde maritimo.

. La valorizacion de las marismas y su proyeccion con fines de turismo de
naturaleza.

De acuerdo con esto, las propuestas del Plan son las siguientes:

RECUPERAR LOS VALORES DE USO LIGADOS AL MAR.

La recuperacion de los valores de uso ligados al mar se apoya en las actividades

ndutico-recreativas y en la utilizacion recreativa de las playas. Para las primeras,

se cuenta con una importante infraestructura ndutica que se completa con nuevas
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actuaciones en Sanlucar de Barrameda y Chipiona, para mejora y ampliacion de
las instalaciones nduticas; asi como otra actuacion (ampliacion de embarcadero)
en Trebujena, que por su cardcter ligero no afectan a la navegabilidad del rio
Guadalquivir. Asimismo se favorecerd la integracion territorial de los puertos
existentes mediante la mejora de sus accesos, la ordenacion de la zona de
contacto con la trama urbana y la potenciacion del uso recreativo del espacio
portuario en los puertos, como zonas de actividad turistica ligadas al mar, para lo
que se deberd habilitar en los puertos ndutico-recreativos superficies de
pantalanes para atraque de barcos destinados a actividades empresariales
recreativo-turisticas.

El Plan posibilita la ampliacion de los puertos ndutico-recreativos en el dmbito y la
ordenacion de los fondeaderos. Asimismo propone:

a) La localizacion de embarcaderos flotantes que permita el amarre ordenado de
las embarcaciones.

b) La ampliacion del embarcadero de Trebujena.

PROPICIAR EL TURISMO DE SERVICIOS.

La preponderancia de la segunda residencia, destinada esencialmente a la
estancia en el periodo estival, es una caracteristica de la Costa Noroeste. El
turismo de servicios tiene en este litoral una presencia secundaria y la oferta de
alojamientos hoteleros, a pesar del incremento de plazas producido en los ultimos
afios, es testimonial y concentrada esencialmente en el término municipal de Rota.
Esta situacion no juega a favor del pleno aprovechamiento de las oportunidades
potenciales de la Costa Noroeste, por cuanto los hdbitos de gasto de los turistas
son superiores a los residentes vacacionales, lo que favorece a los destinos que
optan por el modelo de turismo en alojamiento reglado.

Asimismo, esta opcion, siempre que existan los servicios e instalaciones turisticas
complementarias, permite ampliar en mayor medida la temporada vacacional en
el lugar de destino, contribuyendo a desestacionalizar la oferta.

En efecto, de acuerdo con las encuestas en el sector turistico, el nimero medio de
pernoctaciones por plazas es casi el triple por plaza hotelera frente al residencial,
y, de igual manera es mayor el gasto diario de los turistas que pernoctan en
establecimientos reglados frente al veraneante en alojamiento residencial.

Este comportamiento diferencial en cuanto a pernoctaciones y gasto medio
aconseja adoptar medidas que favorezcan el turismo de servicios, por cuanto
tienen una mayor capacidad de dinamizar, desde una perspectiva socioeconémica,
los destinos turisticos.

En el marco de expectativa actual, definido por las nuevas actuaciones que se
desarrollan en el litoral, se hace necesario, por tanto, modular el modelo existente
tendiendo a un mayor equilibrio en la relacién plazas de alojamiento residencial
vacacional/alojamiento hotelero mediante un incremento de estas ultimas, asi
como propiciar los equipamientos complementarios que contribuyan a la
dinamizacion de este dambito y a su progresiva conformacion como destino
turistico, basado en sus atractivos singulares y diferenciados citados.

El aprovechamiento de estas oportunidades se concreta en la propuesta de
asegurar la localizacién de la oferta hotelera en la Zona de influencia litoral. A
estos efectos, en todo el eje litoral deberdn efectuar reservas de techo edificable,
en los nuevos suelos urbanizables colindantes con el corredor litoral que
clasifiquen, para la localizacion de alojamientos hoteleros, equipamiento
complementario y servicios a la poblacion estacional.

Asimismo el Plan plantea dos dreas de oportunidad de dinamizacion turistica,
una de ellas en las proximidades de Sanlicar de Barrameda, en la confluencia de
la A-2077 con la A-480, y otra, sobre los suelos urbanizables en la marisma de
Gabela Honda (Trebujena). La primera de estas dreas ird destinada a uso
exclusivamente de alojamiento turistico y establecimientos deportivos,
favoreciendo las ofertas de actividades y servicios que complementen la oferta
turistica existente. La segunda tiene por objeto incorporar el municipio de
Trebujena al uso turistico y propiciar el turismo del golf, y admitira el uso
residencial con un tope no superior al 35% de edificabilidad y no mds de 300
viviendas, con el fin de viabilizar los usos hoteleros y deportivos previstos en el
planeamiento. Se trata con ello de impulsar la actividad economica en un
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IMAGEN 2.12

Esquema de Ordenacion del
espacio vacacional y turistico
del Plan de Ordenacion del
Territorio de la Costa Noroeste
de Cddiz.

Fuente:
Junta de Andalucia.

PAGINA 62

1-'.-

FEETD [ RSTALALDHES. Wl Lo FOR AL
B CARLRL DR

AEREAT T

R ] Rt e d ]

Tl B STTETE TIRATRadL

SR LM FIE ELGAEL TR PATIJENTR
o B ey

oA HETORLS

=

WS PLCLARAS LA FECERTID
i £ LA TSN

= 2

PR AR s

ESPRCI0 WALK CIDRAL 7 TUMSTICD

AET & [T DRORTIADAD

-JIJ ML b L L T
AN T a LR P

municipio que presenta en la actualidad tasas de crecimiento regresivas y que
puede encontrar en el desarrollo turistico una oportunidad para reinvertir su
actual tendencia.

En cuanto a los equipamientos turisticos, el Plan distingue dos tipos. El pequefio
equipamiento, normalmente asociado al medio urbano, destinado a proporcionar
servicios a los turistas y residentes vacacionales, tales como los de restauracion,
comerciales, financieros, de informacion, espectdculos y, en general, todos
aquellos destinados a la vida de relacién. Por otra parte, las grandes instalaciones
recreativas de interés territorial, tales como los parques temdticos, campos de
golf, centros ecuestres, etc., cuyo concepto bdsico queda caracterizado por la
autosuficiencia de sus instalaciones y la especificidad de su oferta principal.
Respecto a los primeros, los sectores de suelo urbanizable que afecten a la Zona de
influencia litoral deberdn acoger este uso en la proporcion que estime el
planeamiento urbanistico; respecto a los segundos, el Plan no establece
localizaciones especificas en el dmbito, sino los criterios y determinaciones de
ordenacion para asegurar su sostenibilidad y la mds correcta insercion en el
territorio, con el objeto de que los mismos cuenten con las dotaciones precisas
para su desarrollo, sin que éstas menoscaben los niveles de servicios y capacidad
de las infraestructuras ya existentes.

INCORPORAR LOS ESPACIOS MARISMENOS AL USO TURISTICO.

Un componente esencial del espacio turistico en la Costa Noreste es el espacio
marismefio. Este espacio estd, en parte, protegido por la legislacion ambiental y,
en parte, ha mantenido unas expectativas vinculadas al uso agricola, habiéndose
desarrollado procesos de desecacién y desanilizacion para su uso productivo
agrario. Estas expectativas no han terminado por concretarse plenamente,
debido a que su posicion, al final de la cuenca del Guadalquivir, hoy dia
deficitaria de recursos hidricos, ha impedido el desarrollo de la Zona Regable del
Bajo Guadalquivir. En este proceso de transformacion, hasta la fecha fracasado,
buena parte de las marismas han permanecido sin uso definido, salvo las situadas
en las proximidades de Monte Algaida, que han continuado su conversion a uso
agricola, y las marismas vinculadas a la acuicultura e industria salinera.

En los ultimos afos, este espacio cobra un renovado interés, tanto naturalistico,
dada su continuidad con el gran espacio de Dofiana, lo que se confirma con el
incremento del excursionismo en el dmbito, como desde la perspectiva urbanistica,
siendo objeto de proyectos tendentes a su transformacion para usos urbanos.

La incorporacion de este espacio al uso turistico constituye en la actualidad una
oportunidad. El Plan plantea valorizar este extraordinario espacio marismefio
para incorporarlo en parte como un componente naturalistico del espacio
turistico, respetuoso de las caracteristicas que lo singularizan.

Las propuestas del Plan, que se indican mds adelante, suponen ir dotdndolo de
elementos que contribuyan a configurar paulatinamente este espacio de turismo
de la naturaleza, a la vez complementario con el turismo de sol y playa que se
desarrolla en la zona litoral, para propiciar sinergias que potencien el desarrollo
del sector turistico en el dmbito.”

Y las siguientes propuestas en relacién a la proteccién y puesta en
valor de los recursos territoriales de valor natural, paisajistico y
cultural.

“VALORIZACION DE LOS RECURSOS NATURALES Y PAISAJISTICOS.

Los elementos bdsicos de identidad de la Costa Noroeste son esencialmente el
borde litoral entre Sanlicar y Rota, el rio y el espacio marismeiio de Sanlucar-
Trebujena.

En relacion con el borde litoral, las propuestas de actuacion que se han previsto
mds arriba suponen la recuperacion y ordenacion de este espacio como valor
natural y para disfrute de la poblacion, eliminando el cardcter marginal que tiene
parte de la franja litoral.

Estas propuestas se completan con las medidas destinadas a recuperar tramos de
costa para el uso recreativo mediante la regeneracion de playas en los tramos
regresivos, y la recuperacion de la calidad ambiental de las aguas marinas
mediante la correccion del impacto de los vertidos urbanos al mar.



Por otra parte, la existencia de un espacio natural de especial valor y significacion
en el ambito, como es la zona marismefia, debe ser aprovechada por su
importancia ambiental y paisajistica. A estos efectos, el Plan trata de consolidar y
potenciar este espacio como elemento identificador del dmbito mediante
propuestas de actuacion en la margen izquierda del rio Guadalquivir y en las
marismas. La incorporacion de los atractivos naturalisticos a la oferta turistica se
apoya en su pertenencia al espacio de Dofana. Para reforzar este aspecto se han
de consolidar y potenciar las actividades interpretativas y de visita y promover el
papel que ha de jugar Sanlicar de Barrameda como puerta sur de Dofiana.

Para ello, el Plan contempla la aplicacion de la figura de Reserva Natural
Concertada en el espacio en torno al Codo de la Esparraguera, por su valor
ambiental y lugar de acogida de aves acudticas, y la recuperacion, como zona
inundable, de parte de la marisma desecada. La generacion de zonas humedas
otorga un importante valor de significacion al espacio marismefio en el conjunto
de la Costa Noroeste. La actuacion pretende recuperar las funciones ecolégicas
que antes de la desecacion tuvieron estas marismas, siquiera sea en una parte
de las mismas, restableciendo el ciclo y la influencia de las mareas. Actuacion
que puede completarse con otras propuestas de inundacion en zonas de esta
margen del Guadalquivir que pudieran plantearse. Asimismo incluye una zona de
interés territorial con una funcion de articulacion de la marisma, una vez
regenerada con el Espacio Natural Dofiana, en la que se posibiliten acciones de
interés naturalistico y turistico con dotaciones de uso publico y permitiéndose los
alojamientos reglados turisticos y servicios de restauracion.

Esta actuacion y la variedad de actividades que se desarrollan en esta zona de la
Costa Noroeste vinculadas al rio y al espacio marismeiio (salinas, acuicultura,
ganaderia, pesca...), asi como el espacio forestal del pinar de La Algaida y otros
espacios naturales de la marisma, aportan ingredientes suficientes para
desarrollar acciones integrales de revalorizacion territorial que permitan un
mejor uso, conocimiento y disfrute de las marismas, asi como su plena
incorporaciéon como parte esencial del espacio turistico, prestandole singularidad
y especificidad a este territorio frente a otros espacios turisticos ya banalizados
en otras zonas de nuestro litoral.

A estos efectos, el Plan propone la creacion de recorridos, miradores y dreas de
descanso, observatorios de la avifauna, centro de interpretacion, embarcaderos,
etc., que sirvan como motor de arranque para el desarrollo de actividades
naturalisticas, de ocio y turisticas. Este Plan establece, pues, las bases fisicas
para el desarrollo de una gestiéon publica y privada que ponga en valor el
territorio marismeiio en el futuro.

En el conjunto de actuaciones relacionadas con el espacio marismeio, se
considera necesario proteger la linea de formaciones litorales elevadas, situadas
en el borde de la depresion marismeiia, para preservar la escenografia de este
espacio. El Plan establece como espacios de especial proteccion el conjunto de
elevaciones que, a modo de hitos, rodean los espacios marismefios.

Asimismo, como complemento del concepto unitario e integrador del espacio
turistico, se plantea una actuacion consistente en la implantacion de una via verde
para uso cicloturistico que recorra el litoral. Esta via verde pone en contacto hitos
significativos del litoral, Punta Candor, Punta Montijo, pinares de Chipiona y zonas
marismerias. La via transcurre por el corredor litoral y puede tener penetraciones
por el antiguo trazado del ferrocarril, de acuerdo con las previsiones que el estudio
informativo antes citado determine. Se propone que, en los suelos urbanos y
urbanizables a la aprobacion de este Plan, se habilite por los municipios en el
sistema viario urbano un carril bici que permita dar continuidad a todo el trazado
propuesto, permitiendo asi la continuidad de la via verde por todo el eje litoral y
marismas.

Asimismo se propone que el camino, en parte asfaltado, que bordea la margen
izquierda del Guadalquivir y su conexiéon con Trebujena se transforme en un
itinerario paisajistico que permita la articulacion del ambito con todo el Bajo
Guadalquivir hasta las proximidades de Coria del Rio, contribuyendo asi a la
conformacion de un viario de uso naturalistico, que ponga en valor una zona de
gran atractivo y singularidad y contribuya al uso turistico de todo el eje fluvial.
En este viario se proponen medidas de sefalizaciony actuaciones en el firme

IMAGEN 2.13
Esquema de Ordenacion de
zonas y elementos de
proteccion del Plan de
BTSN, T—— Ordenacién del Territorio de la
(i s Costa Noroeste de Cadiz.

IOHAS ¥ BELEWENTDE DE FROTECCION

Fuente:
Junta de Andalucia.
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IMAGEN 2.14

Detalle del Plano de
Ordenacion del Plan de
Ordenacion del Territorio de la
Costa Noroeste de Cadiz.

Fuente:
Junta de Andalucia.
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para reducir la velocidad, asi como la instalacion de zonas de descanso y Plazos

merenderos y un carril bici. el Hdeleh] CORTO MEDIO LARGO LR

Por otra parte, se hace necesario promover el itinerario fluvial, no sélo con

Sevilla, sino de corto recorrido hacia una u otra margen del rio (Dofiana y (Trebujena)

marismas), por lo que se plantean adecuaciones recreativas que posibiliten el 5. Recursos Estudio de

atraque de embarcaciones. naturales, culturales  regeneracion de la *Hk CAP, COPV y CMA.
Finalmente, en el modelo general de ordenacion de la Costa Noroeste, se asigna y del paisaje. marisma.

una funcion particular a un conjunto de espacios que cumplen el objetivo de evitar
el continuo urbano litoral del eje costero y, dada su posicion, reunen en buena
medida condiciones para el uso recreativo de la poblacion. La dimension urbana de
las ciudades existentes demanda la disponibilidad de zonas donde la poblacion
pueda desarrollar actividades recreativas al aire libre y disfrutar del contacto con
la naturaleza.

Estos espacios conforman una red compuesta por el corredor litoral, las vias
pecuarias y los parques comarcales propuestos, de los que el parque central, por
sus dimensiones y localizacién, adquiere un especial interés.

”

La Normativa del Plan de Ordenacidon del Territorio de la Costa
Noroeste de Cadiz recoge tanto la regulacién de las actuaciones
previstas, como los condicionantes, limitaciones o prohibiciones
derivadas del marco normativo de la ordenacién del territorio.
Resumidamente, la normativa que afecta al sector y al término

. o o o ) municipal de Trebujena o a su entorno préximo es la siguiente:
La Memoria Econdmica del Plan explicita las siguientes actuaciones

que, de una u otra forma, afectan al municipio de Trebujena:

“TITULO PRELIMINAR

Plazos Articulo 1. Naturaleza, finalidad y objetivos generales. (N)
TABLA 2.13 PROGAMA ACCION ORGANISMO
j CORTO MEDIO LARGO . .
Actuaciones del POT/de Ia. o 3. Son objetivos generales del Plan los establecidos en el Decreto 92/2007, por el
Costa Noroeste en el municipio Mejoray CAP, Diputacion que se acuerda su formulacion:
de Trebujena. acondicionamiento ok ok Prov'incia| v Ayto. de a) Asegurar la integracion territorial del Area de la Costa Noroeste de la provincia
Fuente: df{' c:lmmo de los Sanltcar de Barrameda de Cddiz en el sistema de ciudades de Andalucia, desarrollar sus potencialidades
Junta de Andalucia y 1 Infraestructuras plasticos. territoriales y contribuir a la cohesion territorial y social del dmbito del Plan.
lab i5 i S Y Vias ciclistas de b) Garantizar la coordinacion de los contenidos del Plan con las determinaciones
elaboracion propia. servicios de
transporte interés para el ek ek ek CoPV contenidas en el Plan de Ordenacion del Territorio de la Bahia de Cddiz.
transporte. c) Establecer las zonas que deben quedar preservadas del proceso de urbanizacion
Apeadero de por sus valores o potencialidades ambientales, paisajisticas y culturales, o por
autobuses de ok COPV estar sometidas a riesgos naturales o tecnoldgicos.
Trebujena. d) Identificar, en su caso, zonas de oportunidad para el desarrollo de usos y
Embarcad VIVIANIRM AvE actividades econémicas especializadas.
2. Instalaciones mbarcaderos e ek YOS Y e) Reforzar la articulacién externa e interna del émbito territorial del Area de la
nautico-recreativas flotantes en el Mancomunidad Bajo . g . . .
Guadalquivir. Guadalquivir. Costa Noroeste de /.a provincia de.Cad/z, y la /ntermt,)dq//dad de los serwaos de
transportes, potenciando en especial el transporte publico, en coherencia con el
MeJor.a dela Plan Intermodal de Transporte Metropolitano de la Bahia de Cddiz cuya
capalad‘ald :Ie - ok ?Mg y Ayto. de formulacién fue acordada por Decreto 174/1995, de 11 de julio.
3. Ciclo del agua. ;Zgﬁrzzfjr;n:.pos' 0s rebujena f) Establecer criterios que permitan dimensionar los crecimientos de las viviendas,
equipamientos y dotaciones en coherencia con las necesidades previstas para el
Estacion depuradora - . CMAy Ayuntamiento conjunto del dmbito territorial del Plan e identificar los suelos y las
de Trebujena. de Trebujena. infraestructuras vinculadas al desarrollo de actividades productivas de alcance e
Itinerario paisajistico MIVAMEM incidencia supramunicipal
Trebujena hasta Y g) Establecer una red de espacios libres de uso publico integrada con las zonas
*EE Ayuntamiento de p . . Lo .
carretera de los Trebuiena urbanas, agricolas y naturales y en el sistema de articulacion territorial.
Plasticos. yena. h) Atender y ordenar las nuevas necesidades de infraestructuras energéticas e
Acondicionamiento - - - hidrdulicas parq eI. abastec:mlento,. Isaneamlento y tratamiento de residuos, y
Vias Pecuarias. CMA establecer los criterios para su dotacion en los nuevos desarrollos urbanos.
Carriles o o o CMA, COPVy

4. Espacio turistico y

recreativo.

cicloturisticos

Instalaciones en la
zona de interés
territorial de Los
Prados.

Estudio de viabilidad
técnica pantalanes
entorno Desagie de
Magallanes

kK

Ayuntamientos.

CMA, Aytos. de
Sanlucar de Barrameda
y Trebujena.

Ayuntamiento de
Trebujenay
Mancomunidad Bajo
Guadalquivir.
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TITULO PRIMERO. DETERMINACIONES EN RELACION CON EL SISTEMA DE
ARTICULACION TERRITORIAL
Capitulo I. Sistema de asentamientos

Articulo 13. Areas de Oportunidad. (N y D)

1. Las dreas de oportunidad propuestas en este Plan y que se indican en el Plano
de Ordenacion, se integrardn en el sistema de asentamientos una vez se
produzca su incorporacion al proceso urbanistico. (D)
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2. La localizacion propuesta por el presente Plan para las dreas de oportunidad
tiene cardcter vinculante, debiendo el planeamiento urbanistico delimitar con
precision el suelo afectado a cada drea. (D)

3. La clasificacion como urbanizable de los suelos incluidos en las dreas de
oportunidad no computard a los efectos de las determinaciones sobre la
dimension de los crecimientos urbanos en el planeamiento general establecidas
en la Norma 45.4.a) del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia. (N)

Capitulo lll. Sistema de comunicaciones y transportes
SECCION 12. RED VIARIA

Articulo 24. Insercion ambiental y paisajistica del viario. (D)

1. Al objeto de minimizar el impacto de los nuevos trazados viarios, éstos se
insertardn en el paisaje siguiendo en lo posible la forma del relieve y limitando
su anchura total de calzada y taludes a la minima imprescindible con la
funcionalidad prevista para los mismos, cuidando expresamente la obligacion de
vegetacion autdctona en taludes con sus correspondientes controles de drenaje
y erosion.

2. A fin de evitar la fragmentacion del territorio los nuevos trazados viarios
establecerdn las medidas necesarias que faciliten el transito de la fauna.

3. En las zonas de contacto con los suelos urbanos o urbanizables los trazados
serdn proyectados de manera que se minimice la contaminacion acustica y se
evite o reduzca al minimo la necesidad de barreras antirruidos. En caso de que
sean necesarias, éstas serdn pantallas vegetales o bien de tierra u otros
materiales que puedan ser cubiertos de vegetacion.

SECCION 29. SERVICIOS E INFRAESTRUCTURAS DEL TRANSPORTE PUBLICO.

Articulo 25. Instalaciones de transporte publico de viajeros por carretera. (D)

1. El nucleo de Trebujena contard con apeadero de autobuses adecuado a la
demanda de la poblacion. El instrumento de planeamiento general preverd suelo
para esta instalacion.

2. Las paradas deberdn contar, al menos, con marquesinas adecuadas para el
refugio de viajeros.

3. En las actuaciones que tengan por objeto la mejora de las infraestructuras
viarias se preverd, en su caso y de acuerdo con el organismo competente en
materia de transporte, espacios colindantes a los arcenes para la localizacion de
paradas con el fin de no impedir la fluidez del trdfico y mejorar la seguridad de
acceso de los viajeros al transporte publico.

Capitulo IV. Sistema de espacios libres de interés comarcal

Articulo 29. Sistema comarcal de espacios libres. (N, Dy R)

1. Constituye la red de espacios libres de la Costa Noroeste, los que se indican a
continuacion y se delimitan en el Plano de Ordenacion (N):

a) El corredor litoral.

b) Los parques comarcales.

c) Los itinerarios recreativos.

d) Los montes de dominio publico.

e) Las dreas de adecuacion recreativa.

f) El itinerario paisajistico.

Articulo 30. Corredor litoral. (N, Dy R)

1. El corredor litoral incluye los terrenos de dominio publico maritimo terrestre y
las zonas de servidumbre de proteccion en los términos establecidos en la Ley
22/88, de 28 de julio, de Costas. La regulacion de usos en este dmbito estard a lo
dispuesto en dicha ley. (N)

2. Asimismo, forman parte del corredor litoral los suelos colindantes al dominio
publico maritimo terrestre clasificado a la entrada en vigor de este Plan como no

urbanizable o urbanizable no sectorizado, en una franja de, al menos, 200
metros tierra adentro desde el limite interior de la ribera del mar. (N)

3. En las dreas suburbanizadas de incidencia territorial que se incorporen al
planeamiento urbanistico como suelos urbanizables, el corredor litoral se ajustard
a los 100 metros establecidos en la Ley de Costas para la zona de servidumbre de
proteccion. En la ordenacion del sector se procurard que los espacios libres del
sector se ubiquen en la franja entre los 100 y 200 metros. (D)

4. Los instrumentos de planeamiento general de los municipios de Rota, Chipiona y
Sanldcar de Barrameda ordenardn, mediante paseos maritimos, senderos litorales,
pasarelas u otras infraestructuras y dotaciones de uso publico, el borde urbano
litoral respecto al dominio publico maritimo terrestre en los frentes costeros
urbanizados. Estas instalaciones deberdn situarse fuera del limite interior de la
ribera del mar

y se garantizard que las mismas no incidan a la dindmica litoral. (D)

5. En los espacios naturales costeros de las dunas de Punta Camardn y Costa
Ballena, acantilados y playa de la Media Legua y dunas de Rota que se indican en
el Plano de Ordenacion no estardn permitidos los aprovechamientos agricolas y
ganaderos y las edificaciones e instalaciones fijas de cualquier tipo. (D)

6. En las dunas de Rota, Punta Camardn y Costa Ballena, los accesos a las playas
se delimitardn, en su caso, mediante sendas que tracen itinerarios que garanticen
sus contornos.

En las dunas estardn prohibidos (D):

a) Los cortes o allanamientos que modifiquen los perfiles de las dunas.

b) La ocupacion de las dunas por edificaciones o instalaciones de cualquier tipo,
incluso las de servicios de temporada.

Los accesos peatonales a las playas que puedan afectar al sistema dunar se
realizaran mediante plataformas desmontables, de anchura no superior a 2,0
metros y con materiales que se integren en el paisaje del entorno.

c) Las actuaciones que pongan en peligro las formaciones arenosas, movimientos
de tierras y actividades que conlleven una transformacion de cardcter permanente
que afecte a la morfologia dunar y a la especie Chamaleo Chamaeleon.

d) La introduccidn de especies exdticas. Por las Administraciones competentes se
acometerdn las actuaciones necesarias para erradicar la presencia de las
existentes.

7. El planeamiento urbanistico, en suelos urbanos no consolidados y suelos
urbanizables y siempre que la costa esté constituida por playas y dunas, justificard,
mediante los estudios pertinentes, que las normas de edificacion referentes a
altura, localizacion y orientacion de las construcciones producen la menor
alteracion en el régimen de brisas que incide en la dindmica edlica. (D)

8. Se recomienda la restauracion o, en su caso, reconstruccion de los cordones
dunares en los suelos no urbanizables y, en general, la mejora de sus condiciones
paisajisticas y ambientales. (R)

Articulo 33. Itinerarios recreativos. (D 'y R)

1. Se adecuardn con cardcter prioritario los siguientes itinerarios recreativos que
se identifican en el Plano de Ordenacion (D):

a) La via verde del corredor litoral.

b) El camino de las salinas.

¢) Las vias pecuarias de uso recreativo.

d) Los carriles cicloturisticos.

2. Forman parte de la red de carriles cicloturisticos la red de transporte no
motorizado conformada por las vias ciclistas de interés para el transporte que se
indican en el Plano de Ordenacion. (D)

3. Se realizard una via verde peatonal y cicloturistica en el corredor litoral, que se
ajustard en lo posible a la zona de servidumbre de transito, de acuerdo con los
siguientes criterios (D):

a) Sus caracteristicas técnicas asi como la sefializacion y las dreas y elementos de
descanso tendran similar disefio a fin de favorecer su imagen y percepcion comun.
b) Se impedird mediante elementos disuasorios el trdnsito de vehiculos
motorizados en los tramos que transcurran por suelos no urbanizables.
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4. Se recomienda la adecuacion del sendero conocido como Camino de las salinas,
de borde de la margen izquierda del Guadalquivir entre Bonanza y el Cafio de
Martin Ruiz para su configuracion como un itinerario recreativo. El proyecto de
ejecucion del camino deberd prever su conexion con la via verde y su disefio para
carril cicloturistico y peatonal. (R)

5. Se adecuardn las vias pecuarias con uso recreativo que se indican en el Plano de
Ordenacion como itinerarios recreativos. (D)

6. Se establecerd un itinerario recreativo cicloturistico de borde de Monte Algaida
que sirva de conexion entre el camino de las salinas y la via pecuaria del Pinar de
La Algaida.

Asimismo, se establecerdn los siguientes itinerarios recreativos:

Arroyo Salado, Camino de Jerez y Camino de los pldsticos hasta Trebujena. (D)

7. El entorno de la via ciclista colindante a la A-491, situado perimetralmente a la
base aeronaval entre el enlace con la CA-9007 y el enlace con la A-2078, serd
reforestado y contard con aparcamientos y zonas acondicionadas para el uso
recreativo. (D)

8. Se forestardn las mdrgenes el arroyo Salado y se acondicionard para el uso
recreativo. La ordenacion y adecuacion de este espacio fomentard su
potencialidad como corredor ecoldgico entre el litoral y el interior, no
permitiéndose instalaciones o construcciones fijas que puedan perjudicar la
capacidad de evacuacion del cauce. (D)

9. Se recomienda la colaboracion de las Administraciones Publicas para la
realizacion de un plan de actuaciones de establecimiento de los itinerarios
recreativos. A tal efecto, los municipios, la Diputacion Provincial de Cddiz, la
Consejeria de Medio Ambiente y el Ministerio de Medio Ambiente, Medio Rural y
Marino, de acuerdo con sus respectivas competencias realizardn los convenios de
colaboracion necesarios para la planificacion, programacion y coordinacion de las
actuaciones. (R)

10. Se recomienda a los ayuntamientos contemplar en el medio urbano, para
garantizar su funcionalidad, la continuidad de las vias ciclistas de interés para el
transporte. (R)

Articulo 35. Areas de adecuacién recreativa. (D y R)

1. En las dreas de adecuacion recreativa solo se permitirdn las instalaciones de
ocio y recreo vinculados a las actividades naturalisticas y deportivas y, en su
caso, las edificaciones destinadas a servicios de restauracion y los observatorios
o miradores. (D)

2. El acondicionamiento de los espacios recreativos y las edificaciones e
instalaciones que deban realizarse en ellos deberdn adaptarse a las
caracteristicas morfoldgicas, topogrdficas y ambientales del lugar e integrarse
en su entorno paisajistico. (D)

3. Se proponen como adecuaciones recreativas de intervencion prioritaria las
siguientes (R):

a) Desaglie de Magallanes. Se ordenard el entorno del embarcadero y se
acondicionard su entorno para aparcamiento de vehiculos y adecuacion
recreativa.

b) Desagiie del Caio de la Esparraguera. Se acondicionarad el entorno de la zona
de desagiie del Cano de la Esparraguera para aparcamiento de vehiculos y se
efectuard la adecuacion recreativa con elementos de apoyo para la pesca
deportiva.

¢) Embocadura del Cafio de Martin Ruiz. Se acondicionard el entorno para su
adecuacion recreativa y aparcamiento de vehiculos.

d) Camino de las salinas. Se establecerdn dos adecuaciones recreativas, una de las
cuales estard vinculada al embarcadero flotante de las salinas de Monte Algaida.
4. La localizacion en el Plano de Ordenacion de las dreas de adecuacion
recreativa tiene cardcter orientativo pudiendo ser modificada de acuerdo con los
estudios informativos que se realicen para el desarrollo de los proyectos. (R)
Articulo 36. Itinerario paisajistico. (D 'y R)

1. El itinerario formado por la carretera local que desde Trebujena conecta con el
rio Guadalquivir enlazando con el camino de borde de la margen izquierda del
Guadalquivir y el tramo de este viario en sentido Sur que conecta con el camino
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de los pldsticos, que se define en el Plano de Ordenacién, tendrd la consideracién
de itinerario paisajistico. (D)

2. Su adecuacion se realizara de acuerdo con los criterios siguientes (D):

a) Se establecerdn elementos disuasorios que limiten la velocidad del trdfico.

b) Contard con aparcamientos de pequeiia dimensién, carril bici, dreas y
elementos de descanso para la observacion del paisaje e interpretacion de la
naturaleza.

¢) La sefializacion y los distintos elementos que configuran su imagen visual
deberadn disefiarse de manera que se adapte al entorno natural.

3. Se recomienda adoptar un mismo concepto de disefio de estas instalaciones y de
la sefialética a fin de ofrecer una imagen comun del itinerario. (R)

4. Las administraciones competentes deberdn llevar a cabo su sefializacion,
dotacion de elementos disuasorios y la adecuacion de las dreas de descanso. (D)

TITULO  SEGUNDO. DETERMINACIONES  PARA LA ORDENACION Y
COMPATIBILIZACION DE USOS

Articulo 37. Objetivos especificos para la ordenacion y compatibilizacion de usos.
(NyD)

1. Son objetivos del Plan en relacion con los usos urbanos los siguientes (N):

a) Procurar el uso eficiente del suelo, priorizando el desarrollo de la ciudad
existente y encauzar el crecimiento urbano para la formacion de nicleos urbanos
compactos y sostenibles.

b) Propiciar el desarrollo del turismo favoreciendo la implantacion de
alojamientos hoteleros y la oferta de servicios turisticos, contribuyendo a la
expansion del turismo cultural y de la naturaleza.

¢) Incrementar la oferta de suelo destinada a la implantacion de actividades
productivas en suelo ordenado para este fin bien ubicado en relacion con las
infraestructuras de transportes.

2. En la Zona Regable de la Costa Noroeste, es objetivo del Plan contribuir a su
desarrollo agricola, por lo que se prohibe su transformacion urbanistica para usos
residenciales. (N)

3. En las dreas urbanas consolidadas, el planeamiento urbanistico municipal
procurard la mejora de las condiciones generales mediante la cualificacion de
espacios degradados en la edificacion y en las condiciones de urbanizacion o usos,
el fomento de la implantacion de vivienda a precio asequible, y la ubicacion de
equipamientos y dotaciones que contribuyan a la integracion social y al fomento
de las actividades econémicas. (D)

Capitulo I. Determinaciones generales sobre los usos urbanos

Articulo 38. Determinaciones para la ordenacion de los nuevos crecimientos. (D y
R)

1. Los instrumentos de planeamiento general ordenardn las nuevas extensiones
urbanas de acuerdo con los siguientes criterios (D):

a) Adoptar como referencia estructural la morfologia del territorio existente,
tratando de adaptarse a la misma, reconociendo los recursos y elementos
naturales y culturales significativos, integrdndolos en la ordenacion.

b) Destinar los suelos con mejores condiciones de accesibilidad y posicion para la
ubicacion de equipamientos y dotaciones y, en general, a los usos de interés
econdémico y social.

¢) Mantener la coherencia y continuidad del sistema viario y de los espacios libres
con los municipios colindantes.

d) Analizar la impronta de los crecimientos en el paisaje y en especial su
percepcion desde los puntos y/o elementos de mayor frecuentacion.

2. La ordenacidn de los suelos que den frente a arroyos establecerdn, en su caso, y
de forma preferente, los sistemas de espacios libres entre los mismos y el espacio
edificado y procurardn potenciar el valor paisajistico de los espacios de agua. (D)
3. Los instrumentos de planeamiento general o de desarrollo introduciran
criterios de sostenibilidad ambiental, teniendo en cuenta en el disefio de las
actuaciones urbanisticas los siguientes (D):

a) La mejora en la gestion del ciclo del agua mediante la racionalizacion de los
consumos, la reduccion de pérdidas, la generalizacion de la depuracion y la
reutilizacion de aguas residuales depuradas.
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b) La gestion de los residuos urbanos con procedimientos de reduccion,
reutilizacion, reciclado y depdsito en condiciones seguras.

c) La mejora de la calidad del aire mediante la reduccion del trafico motorizado.
d) La reduccién de la contaminacion acustica a través del control del trdfico, de
las fuentes emisoras puntuales y de las condiciones de aislamiento acustico de la
edificacion.

e) La mejora de la eficiencia energética mediante una mayor adaptacion de la
edificacion a las condiciones climdticas y mediante la reduccion del uso del
vehiculo privado en las relaciones de movilidad.

f) La minimizacion de la contaminacion luminica fomentando la eficiencia
luminica y energética del alumbrado publico.

g) La dotacion de las infraestructuras de telecomunicaciones necesarias para la
prestacion de servicios avanzados de telecomunicaciones con la capacidad y
cobertura acordes con la dimension y uso de la actuacién.

4. A fin de evitar la degradacion de las orlas periurbanas de los nucleos de
poblacion, los instrumentos de planeamiento general establecerdn criterios de
usos y paisajisticos que permitan una integracion armoniosa con los espacios
circundantes.

En todo caso, las distintas fases de desarrollo urbano de la periferia de los ntcleos
deberdn presentar limites claros, determinados por barreras fisicas naturales o
antropicas, existentes o a crear, que permitan dar una forma acabada a los
mismos y eviten zonas de transicion degradadas. (D)

5. Se recomienda que la finalizacion de las dreas urbanas o urbanizables se
lleven a cabo con viales y espacios libres arbolados con especies autdctonas, o
con manzanas completas que eviten la aparicion de traseras. (R)

6. Se recomienda que las medianeras que queden por encima de otras
edificaciones o linden a espacios libres o suelo no urbanizable reciban tratamiento
de fachada. (R)

7. Los instrumentos de planeamiento general deberdn contemplar la ordenacion
del paisaje y justificar las propuestas adoptadas para la mejora del mismo. (D)

8. Los instrumentos de planeamiento general incorporardn la zona de influencia
litoral de 500 metros y contendrdn la normativa para la proteccion y adecuada
utilizacion del litoral. (D)

9. Los nuevos desarrollos de suelo urbanizable que se prevean por los
instrumentos de planeamiento general en la Zona de Influencia Litoral se
destinardn a espacios libres, dotaciones de equipamientos y servicios vinculados
a la poblacion y a la actividad turistica y a alojamientos hoteleros, no estando
permitido los usos residenciales o industriales. Se exceptuan de esta
determinacion las dreas suburbanizadas de incidencia territorial (D)

Articulo 41. Determinaciones sobre los usos terciarios y turisticos. (D y R)

1. Los usos terciarios, especialmente los de cardcter comercial, serdn objeto de
calificacion expresa y diferenciada por tipologias en los instrumentos de
planeamiento urbanistico, localizandose con criterios de proximidad a las zonas
residenciales, integracion en las tramas urbanas existentes, sinergia con las
centralidades de la red actual de asentamientos y evitando la saturacion del
viario.(D)

2. Dicha localizacion debe valorar su impacto sobre el modelo de ciudad, el medio
ambiente, la ordenacion de la movilidad, la capacidad de carga de las
infraestructuras y servicios de transporte, y la integracion urbana y paisajistica. (D)
3. Los instrumentos de planeamiento urbanistico general identificaran
expresamente los suelos con uso terciario en los que se permite la implantacion de
grandes superficies comerciales, y garantizardn que estas actuaciones no
afectardn de forma negativa a la funcionalidad de las infraestructuras del
transporte.(D)

4. Los nuevos sectores de suelo urbanizable de uso turistico que se clasifiquen
por los instrumentos de planeamiento general para dar respuesta a la demanda
turistica del ambito deberdn cumplir los siguientes criterios (D):

a) Se ubicaradn colindantes con los suelos urbanos existentes, vinculando a estos de
forma preferente las funciones centrales de los nuevos crecimientos.

b) Se garantizarad que la edificabilidad para usos turisticos sea al menos del 50%
de la edificabilidad total.

c) El alojamiento turistico puede adoptar cualquiera de las modalidades
reguladas por la legislacion especifica, debiendo garantizarse el cumplimiento
de los requisitos de uso exclusivo y de unidad de explotacion.

d) Se garantizara la continuidad de las redes de comunicacién con el resto del
territorio, y la integracion viaria con las dreas urbanas contiguas.

e) La servidumbre de proteccion del dominio publico maritimo terrestre y los
escarpes topogrdficos se destinardn a espacios libres de uso y disfrute publicos,
se garantizard su permeabilidad y solo se admitiran implantaciones singulares
destinadas a la actividad recreativa.

f) La ordenacion pormenorizada de los usos en cada dmbito de ordenacion deberad
integrar las formaciones forestales existentes o la recreacion de ambientes
forestales o ajardinados a fin de facilitar la mejor integracion de los mismos.

g) En el litoral se evitard la conformacion de frentes urbanizados, no permitiéndose
la exteriorizacion hacia la vertiente litoral de mds del 60% de la superficie total de
las fachadas y cubiertas de la edificacion, quedando las superficies restantes
apantalladas por espacios forestados o ajardinados.

h) Los proyectos se adaptardn en cualquier caso a la legislacion sectorial vigente
en materia de turismo

5. Se recomienda que los campos de golf de interés turistico que se declaren por el
Consejo de Gobierno se desarrollen con los siguientes criterios (R):

a) Los terrenos soportes del proyecto no deben estar incluidos en las zonas de
proteccion territorial identificadas en el Plano de Ordenacién de este Plan.

b) El instrumento de planeamiento general que clasifique y ordene
urbanisticamente los terrenos soportes del campo de golf se adecuard a las
determinaciones y condicionantes de la Declaracion de Interés Turistico.

Capitulo II. Areas de oportunidad

Articulo 42. Areas de Oportunidad. (D)

1. El Plan incorpora al sistema de asentamientos como dreas de oportunidad los
dmbitos identificados en el Plano de Ordenacion, que tienen por finalidad
contribuir a la recualificacion territorial y mejorar la organizacion y estructura
interna del ambito, garantizando la dedicacion de estos suelos a usos de interés
supramunicipal.

2. Las Areas de Oportunidad se incorporardn a la estructura general y orgdnica
de cada municipio mediante la correspondiente innovacién del planeamiento
urbanistico, con el alcance que en cada actuacion demande.

3. La ubicacion de las Areas de Oportunidad y los criterios establecidos en el
presente plan para su ordenacion no condicionan ni supeditan los informes y
pronunciamientos que las distintas administraciones y organismos gestores de
intereses publicos hayan de emitir en el proceso de innovacion de planeamiento
en relacion con otros condicionantes relacionados con la aptitud de los terrenos,
la suficiencia de recursos hidricos o la suficiencia y funcionalidad de las redes de
infraestructuras y servicios.

4. El Plan determina los siguientes tipos de dreas de oportunidad en funcién de
las actividades a las que se destinan:

a) Area de oportunidad para uso residencial.

b) Area de oportunidad para actividades productivas y de servicios al transporte.
¢) Areas de oportunidad de dinamizacién turistica.

Articulo 43. Criterios para la ordenacion de las dreas de oportunidad. (N'y D)

1. La ordenacién de las dreas de oportunidad deberd respetar los siguientes
criterios generales (D):

a) Se deberd prever en estas dreas los niveles mds altos de dotaciones locales de
los previstos en el articulo 17, 1, 22, de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia. Las reservas de suelo para actividades
dotacionales deberdn materializarse en localizaciones centrales y/o abiertas a
sus principales accesos rodados.

b) La ordenacion deberd favorecer la riqueza y cualificacion dotacional, la
diversidad morfoldgica y tipoldgica, asi como garantizar la resolucion de las
infraestructuras necesarias para eliminar los efectos de la contaminacion sobre
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las aguas, el suelo y la atmésfera, favoreciendo la utilizacion de energias
renovables, e incidiendo en la peatonalizacion e intermodalidad del transporte.
c) Se procurard la incorporaciéon de las preexistencias naturales (vaguadas,
cerros, arroyos, formaciones arboreas) al sistema de espacios publicos.

2. El drea de oportunidad para uso residencial en Sanlucar de Barrameda se prevé
para la localizacién mayoritaria de viviendas de proteccion publica. (N)

3. El drea de oportunidad para actividades productivas y de servicios al transporte
en Sanlucar de Barrameda, se prevé para la localizacion de actividades logisticas,
industria auxiliar de la agricultura y actividades industriales y terciarias de
incidencia supramunicipal. . (N).

4. En las dreas de oportunidad de dinamizacién turistica, la ordenacién que se
realice por el planeamiento urbanistico general se destinara preferentemente a
la implantacion de alojamientos turisticos y a equipamientos y servicios que
demande la poblacion vacacional y turistica y que contribuyan a mejorar la
oferta de servicios especializados al turismo. (N)

5. Las administraciones publicas competentes y las empresas suministradoras de
servicios urbanisticos necesarios para las dreas de oportunidad deberdn
incorporar en sus planificaciones y/o programaciones las actuaciones necesarias
para garantizarlos. (D)

6. Las fichas incluidas en el Anexo a esta normativa establecen, con rango de
Directriz, la localizacion y superficie aproximadas, el tipo de drea, asi como la
justificacion y criterios de ordenacién para cada una de ellas. (D)

Articulo 44. Proteccidn cautelar del suelo afecto a las dreas de oportunidad. (N)

1. Hasta tanto se produzca la ordenacion y gestion de las dreas de oportunidad,
sobre el suelo vinculado no estardn permitidos los usos y actividades que puedan
imposibilitar el desarrollo futuro del drea o que sean incompatibles con los
previstos en las fichas correspondientes incluidas en el Anexo a esta normativa.
2. Excepcionalmente, podrd autorizarse la construccion de edificaciones e
instalaciones de utilidad publica o interés social siempre que el uso al que se
destinen se incluya entre los sefalados como preferentes para la
correspondiente drea de oportunidad.

Articulo 45. Caducidad de las dreas de oportunidad. (N)

El érgano responsable del desarrollo y seguimiento del Plan, justificadamente y en
funcion del interés general, valorard la conveniencia de suprimir las dreas de
oportunidad no incorporadas al planeamiento urbanistico en los siguientes cuatro
afios desde la aprobacion del Plan, proponiendo a tal efecto la modificacion del
mismo.

Capitulo Ill. Usos portuarios e instalaciones recreativas.

Articulo 47. Usos portuarios. (Dy R)

1. La ordenacion de los suelos de los puertos ndutico-recreativos deberd garantizar
(D):

a) la disponibilidad de espacios destinados a dreas técnicas.

b) la adecuada articulacion del puerto con la ciudad, mejorando los accesos y
efectuando reservas de suelo para la ampliacion y dotaciones para espacios libres
y para el sistema de transportes.

c) la posibilidad de implantar, con cardcter complementario, alojamientos
hoteleros y locales destinados a actividades de hosteleria y comercio relacionados
con el mary las actividades nduticas.

2. Las instalaciones portuarias deberdn prever la capacidad de atraque y suelo
suficiente para el desarrollo de las actividades mercantiles que tengan por objeto
la prestacion de servicios de: transporte publico de viajeros; recorridos de interés
medioambiental, cultural o deportivo; alquiler de embarcaciones; suministro a
embarcaciones, excepto combustible; y reparaciones a flote que no requieran la
varada. Asimismo, se preverd la capacidad de atraque para transitos. (D)

3. En la ordenacidn de usos del puerto ndutico recreativo de Rota, se efectuard la
remodelacion de la estacion de transporte publico maritimo de viajeros. (D)

4. Los fondeaderos naturales o artificiales de cardcter permanente podrdn dotarse
de obras de atraque y embarque en el dominio publico maritimo terrestre. (D)

5. La ordenacion de fondeaderos y puntos de atraque para embarcaciones
atenderd a los siguientes criterios territoriales (D):
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a) Sélo se podran emplazar en el dominio publico maritimo terrestre y portuario
instalaciones destinadas al amarre de embarcaciones y al embarque y
desembarque que sean compatibles con la navegacion comercial.

b) Las instalaciones podrdn ser pantalanes flotantes, pilotados, u otras que no
afecten a la dindmica de las corrientes, al transporte sedimentario o a los fondos
marinos y fluviales.

c) En ningun caso se permitiran espigones, diques y cualesquiera otras
infraestructuras de abrigo que puedan alterar la incidencia del oleaje o degradar
los arenales.

6. Los instrumentos de planeamiento urbanistico general de los municipios de
Sanliucar de Barrameda, Chipiona y Rota, de acuerdo con la administracion
competente, incorporardn las medidas que tengan por objeto la mejora de los
accesos viarios a los puertos. (D)

7. El plan general de ordenacion urbanistica de Sanlicar de Barrameda
establecerd una reserva de suelo en la zona norte colindante con el puerto de
Bonanza para su ampliacion. Asimismo, el plan general de ordenacion urbana de
Chipiona deberd reservar los suelos necesarios para la ampliacion de su puerto. (D)
8. Se recomienda la relocalizacién del Club Ndutico de Sanlicar de Barrameda en
la zona de Las Piletas e integrar las instalaciones de varada en la zona de servicio
del puerto de Bonanza. (R)

9. Se recomienda la realizacion de un estudio de viabilidad técnica para la
instalacion de pantalanes con capacidad suficiente para el atraque de
embarcaciones de paseo por el rio y para dar servicio a embarcaciones menores
en el entorno del embarcadero de Trebujena, proximo al desagiie de
Magallanes. (R)

TITULO TERCERO. DETERMINACIONES EN RELACION CON LOS RECURSOS
NATURALES Y CULTURALES Y LOS RIESGOS NATURALES Y TECNOLOGICOS

Articulo 52. Objetivos especificos en relacion con los recursos y riesgos. (N)

1. En relacion con los recursos naturales y culturales, son objetivos del Plan los
siguientes:

a) Reforzar la funcién territorial de los ntcleos historicos como soporte de la
identidad comarcal y recurso social y productivo.

b) Proteger las edificaciones de interés cultural, etnoldgico y de arquitectura
tradicional rural del dmbito.

c) Proteger y potenciar el paisaje litoral y los hitos paisajisticos que cierran la
cuenca visual de la marisma.

d) Fomentar la gestion integral del agua y contribuir a la mejora de la eficiencia y
ahorro del recurso y a la mejora de la calidad de las aguas costeras, fluviales y
continentales.

e) Proteger y evitar la sobreexplotacion del acuifero Rota-Sanliucar-Chipiona.

f) Contribuir a la diversidad y cualificacién del frente litoral.

g) Recuperar y proteger el frente litoral como valor natural y favorecer los usos
recreativos.

h) Regenerar la marisma desecada e improductiva y facilitar su
aprovechamiento naturalistico.

2. En relacion con los riesgos naturales y tecnoldgicos son objetivos del Plan:

a) Prevenir las situaciones de riesgos en los procesos de desarrollo de actuaciones
urbanisticas.

b) Contribuir a la reduccién de la contaminacién difusa agraria procedente de la
agricultura.

¢) Eliminar la contaminacion derivada de las aguas residuales y residuos sélidos
urbanos.

Capitulo I. Zonas de especial proteccion

Articulo 53. Zonas sometidas a régimen de proteccion. (N)

1. Zonas de Proteccion Ambiental. Se integran en la misma las siguientes zonas
delimitadas y reguladas por la normativa sectorial:

a) El Espacio Natural Dofiana.

b) La Red Natura 2000

c) Los Montes de Dominio Publico.
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d) Las Vias Pecuarias.

e) El Dominio Publico Maritimo Terrestre, el Dominio Publico Portuario y el
Dominio Publico Hidrdulico.

2. Zonas de Proteccion Territorial. Se integran en la misma las siguientes zonas:

a) Los Espacios de valor natural.

b) Las Zonas de Interés Territorial.

c) Los Hitos paisajisticos.

d) La Marisma a regenerar.

SECCION 29. ZONAS DE PROTECCION TERRITORIAL

Articulo 55. Determinaciones para las Zonas de Proteccion Territorial. (N)

1. Los suelos incluidos en las Zonas de Proteccion Territorial tendrdn la
consideracion de suelo no urbanizable de especial proteccion por la planificacion
territorial, a excepcion de las urbanizaciones y edificaciones que el planeamiento
urbanistico general incorpore al proceso urbanistico de acuerdo con las
determinaciones establecidas en el capitulo Il del Titulo | de este Plan.

2. En estos espacios se prohiben:

a) Las nuevas roturaciones agricolas y los cultivos agrarios intensivos excepto en
las Zonas de Interés Territorial.

b) La apertura de nuevos caminos o carreteras que impliquen la creacion de
taludes o terraplenes de mds de dos metros de desnivel visible.

Articulo 56. Espacios de valor natural. (Ny R)

1. Se recomienda la incorporacion al Espacio Natural Doflana de los espacios de
valor natural ubicados en el limite sur de este espacio, en el entorno de Monte
Algaida, que se delimitan en el Plano de Ordenacion. (R)

2. Se recomienda la declaracion como Reserva Natural Concertada del espacio
de valor natural ubicado en el entorno del lugar denominado Codo de la
Esparraguera que se delimita en el Plano de Ordenacion. (R)

3. Hasta tanto no se produzca la inclusion de estos espacios en la Red de Espacios
Naturales de Andalucia, sélo se podrdn acoger las instalaciones y usos recreativos,
naturalisticos y agrarios y las actividades diddcticas, de ocio y esparcimiento
vinculadas al contacto y disfrute con la naturaleza y las actuaciones de interés
publico. (N)

Articulo 58. Hitos paisajisticos. (D)

1. Las elevaciones topogrdficas que se indican en el Plano de Ordenacién, se
protegerdn por su interés como hitos paisajisticos de cierre del espacio de la
marisma.

2. En estas zonas no se permitira:

a) La construccion de edificaciones e instalaciones a excepcion de las vinculadas
a los usos agrarios, las adecuaciones naturalisticas y recreativas, miradores y los
usos forestales.

b) Las edificaciones e instalaciones de ejecucion o entretenimiento y servicio de
las obras publicas y las actuaciones de interés publico, salvo las que pudieran
autorizarse conforme al apartado segundo del Articulo 82.

c) Los movimientos de tierra que alteren de forma permanente el perfil del
terreno, excepto las necesarias para las actuaciones permitidas o mejora
ambiental del lugar.

Articulo 59. La marisma a regenerar. (N y D)

1. Los instrumentos de planeamiento general de Sanlicar de Barrameda y
Trebujena, hasta tanto no se efectue el estudio que se indica en el apartado
siguiente, protegerdn con cardcter cautelar las zonas de regeneracion de la
marisma que se indican en el Plano de Ordenacioén. (D)

2. A efectos de recuperar su funcionamiento en condiciones naturales como zona
humeda, se realizaré un estudio de viabilidad para la regeneracion de la
marisma desecada. El estudio establecera el ambito definitivo de la marisma
sometido a regeneracion y determinard los usos rurales compatibles. (D)

3. En la marisma a regenerar no estard permitida la vivienda vinculada a usos
agrarios y sélo estardn permitidos los usos naturalisticos y rurales. (N)

4. El ambito definitivo de la marisma regenerada se protegera como suelo no
urbanizable de especial proteccion. (D)

5. En la marisma regenerada se permitirdn las instalaciones de hospedaje y
restauracién. (D)

6. En la marisma regenerada se establecerdn itinerarios y puntos de observacién
para la contemplacion de la avifauna y vegetacion. El acondicionamiento de los
espacios recreativos y las edificaciones e instalaciones que deban realizarse en
ellos deberdan adaptarse a las caracteristicas morfoldgicas, topogrdficas y
ambientales del lugar e integrarse en su entorno paisajistico. (D)

7. Se efectuard un plan especial para la ordenacion del ambito que deberd
prever su articulacién funcional con la zona de interés territorial de Los Prados.
(D)

Capitulo Ill. Riesgos naturales y tecnoldgicos

Articulo 64. Prevencion de riesgos naturales en las actuaciones de transformacion
de suelo. (D)

1. Los instrumentos de planeamiento general zonificardn el término municipal en
funcion del tipo y peligrosidad del riesgo, y establecerdn los procedimientos de
prevencion a adoptar por cualquier actuacion que implique transformacion del
suelo segtn las caracteristicas del medio fisico sobre el que se implanten.

2. En las actuaciones de transformacion de suelos para usos urbanos y agricolas
en regadio, en coherencia con la entidad que en cada caso tenga la actuacion, se
deberdn efectuar los procedimientos necesarios para favorecer la
complementariedad e integracion de las tareas de ejecucion de obras y
consolidacion y restauracion del medio natural y los ajustes entre la ordenacién
de usos y situaciones potenciales de riesgo.

3. En las zonas de mayor vulnerabilidad ante lluvias torrenciales por razon de la
pendiente, litologia u otras circunstancias de orden fisico, los proyectos de
urbanizacion definirdn las medidas de prevencion de riesgos a adoptar durante las
fases de ejecucion de obras para asegurar la evacuacion ordenada de las pluviales
generadas y la retencion de los materiales sueltos erosionados en las zonas de
obra sin suficiente consolidacion.

4. El disefio y dimensionado de infraestructuras y canalizaciones para el drenaje
superficial de las aguas deberd evitar el depdsito de sedimentos en su interior y no
introducir perturbaciones significativas de las condiciones de desagtie del cauce a
que correspondan.

Articulo 65. Taludes terraplenes y plataformas. (D)

1. Los taludes en desmonte y terraplén y las plataformas constructivas deberdn
ejecutarse aplicando técnicas de construccion sismorresistente.

2. Los taludes no rocosos con altura superior a los siete metros deberdn ser
objeto de andlisis de riesgo de rotura si resultasen catastroficos los dafios aguas
abajo que de ello pudieran derivarse, Asimismo, dispondran de medidas de
control del drenaje, tanto en su base como en su zona superior, y serdn objeto de
actuaciones de consolidacién y de tratamiento vegetal.

3. Los taludes con pendientes superiores al 5% quedardn adecuadamente
protegidos por cubiertas vegetales herbdceas y/o arbustivas, salvo en el
supuesto de taludes rocosos.

Articulo 67. Zonas inundables. (D)

1. Hasta tanto no se efectuen los estudios hidrdulicos de detalle que permitan
definir los limites de las zonas inundables que establece la legislacion sectorial, los
instrumentos de planeamiento general recogerdn en los suelos urbanizables y no
urbanizables las Zonas cautelares ante el riego de inundacion definidas en el Plano
de Ordenacion.

2. Las zonas inundables y, hasta su delimitacion, las zonas a las que se hace
referencia en el apartado anterior tendrdn la consideracion por el planeamiento
urbanistico de sistema general de espacios libres en suelo no urbanizable o de
suelo no urbanizable de especial proteccion.

3. Cuando en virtud de obras hidrdulicas u otras actuaciones realizadas para la
eliminacion del riesgo, se modifique la condicion de inundabilidad de Ias
diferentes zonas sometidas a riesgos de inundacién, la administracion
competente deberd comunicar la nueva delimitacion al organo competente en
materia de ordenacion del territorio y a los ayuntamientos afectados. Dicha
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moadificacion de limites se considerard ajuste del Plan sin que sea necesario
proceder a su modificacion.

4. La delimitacion de las Zonas inundables que se efectue por la administracion
competente estard definida exteriormente por la linea correspondiente a la
avenida de 500 afios de periodo de retorno.

5. Los Sistemas Generales de Espacios Libres en las Zonas Cautelares, y en su caso,
en las zonas inundables, estardn destinados a parques, jardines y dreas de juego y
recreo sin ningun tipo de cerramiento. La ordenacion de los espacios libres tendrd
en cuenta los siguientes criterios:

a) No disminuir la capacidad de evacuacion de los caudales de avenidas.

b) No incrementar la superficie de la zona sometida a riesgo ni la gravedad del
mismo.

¢) No producir afecciones en los espacios colindantes.

d) Preservar la vegetacion de ribera existente y favorecer la integracion del cauce y
las riberas en la trama urbana.

6. En las zonas inundables podra autorizarse la ocupacion de terrenos con riesgo
de inundacion, previo informe de la administracion competente siempre que el
riesgo, medido principalmente en términos de calado de la Iémina de agua, sea
facilmente eliminable y las medidas de defensa y proteccion necesarias no
ocasionen repercusiones negativas en los terrenos colindantes o proximos.

7. En las zonas inundables podrd autorizarse la ocupacion de terrenos con riesgo
de inundacion, previo informe de la administracion competente, ademds, cuando
concurran las siguientes circunstancias:

a) Resulte inevitable por no haber alternativa técnica, econémica o
ambientalmente viable.

b) Se justifique la necesidad de la incorporacion en relacién al normal crecimiento
del nucleo urbano.

c) El crecimiento sea contiguo a los suelos urbanos existentes.

d) Se ocupen las zonas de menor riesgo y se tomen las medidas de defensa y
proteccion oportunas.

e) Se garantice la ausencia de repercusion negativa a los territorios colindantes o
proximos.

8. El informe a que se hace referencia en los apartados 5 y 6 anteriores se realizard
sobre el proyecto de las actuaciones a realizar por el promotor para la eliminacion
de los riesgos.

9. En tanto no se efectuen los estudios hidrdulicos de detalle, podrdn incorporarse
al proceso urbanistico suelos incluidos en las Zonas Cautelares, previo informe de
la administracion competente, si por parte del promotor de la actuacion se aporta
estudio hidroldgico hidrdulico que demuestre la no inundabilidad de los terrenos.
10. Si, como resultado del estudio al que se hace referencia en el apartado
anterior, el informe de la administracion competente concluyese en la
inundabilidad de los terrenos, se podrd autorizar la ocupacion de los mismos,
siempre que se den las circunstancias establecidas en los apartados 5, 6 y 7
anteriores.

11. En caso de que las zonas cautelares ante el riesgo de inundacion delimitadas
por este Plan excedan en superficie a las zonas inundables delimitadas por la
Administracion competente, a dichas superficies le serdn de aplicacion las
restantes normas que, en su caso, establece este Plan para los suelos limitrofes.

12. Las determinaciones anteriores se entenderdn que tienen cardcter
complementario de las establecidas para las zonas inundables en la normativa
sectorial.

TITULO CUARTO. DETERMINACIONES EN RELACION CON LAS INFRAESTRUCTURAS
Capitulo I. Infraestructuras bdsicas

Articulo 70. Objetivos especificos para las infraestructuras bdsicas. (N)

Son objetivos del plan, en relacion con las infraestructuras, los siguientes:

a) Asegurar la prestacion de servicios bdsicos a las dreas urbanas consolidadas y
extender las redes para garantizar el suministro en cantidad y calidad en las
dreas de crecimiento urbano.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

b) Disefiar y gestionar el ciclo del agua de acuerdo con los recursos del territorio
y, en particular, con la disponibilidad de los recursos hidricos y la fragilidad del
medio para la evacuacion de residuos.

¢) Racionalizar el trazado de las principales redes de energia concentrdndolas en
los pasillos y reservas previstas o creando itinerarios que limiten la afeccion a las
dreas urbanas y aseguren la plena eficacia del servicio.

d) Adecuar el trazado de las redes existentes y nuevas a las caracteristicas del
territorio y en especial a los recursos naturales y del paisaje.

Articulo 71. Directrices para el desarrollo de las infraestructuras. (D)

1. Las Administraciones Publicas y las empresas suministradoras, dentro de sus
respectivas competencias, reservardn el suelo, programardn y ejecutardn las
actuaciones previstas por este Plan.

2. Los instrumentos de planeamiento general deberdn resolver la totalidad de
las infraestructuras viarias, agua, saneamiento, agua reciclada, electricidad,
telecomunicaciones y gas, necesarias para cada municipio, y concretardn las
etapas y los repartos de cargas a los suelos sectorizados que deberdn garantizar
su ejecucion previamente a su desarrollo urbanistico.

3. El planeamiento urbanistico preverd las cargas que deben asumir los nuevos
sectores de suelos para el desarrollo de las infraestructuras de abastecimiento
de primer nivel y para la recogida y transporte de las aguas residuales hasta las
estaciones depuradoras que en cada caso corresponda.

4. Las lineas que den servicio a los suelos urbanizables podrdn realizarse mediante
tendidos de lineas aéreas de tension igual o superior a 66 kV, hasta tanto no esté
concluida la urbanizacion o se disponga de las cotas previstas en el proyecto de
urbanizacion.

5. El planeamiento urbanistico deberd estudiar la disposicion de las lineas de
tension, tanto aérea como soterrada.

6. Para las infraestructuras soterradas deberd reservarse una banda de 10
metros de ancho que discurrird, preferentemente, por la zona de servidumbre de
las carreteras y lineas férreas.

Capitulo Il. Infraestructuras del ciclo del agua

Articulo 72. Objetivos especificos en materia de infraestructuras del ciclo del agua.
(N)

En relacion con las infraestructuras del ciclo del agua, son objetivos del Plan los
siguientes:

a) Aumentar y garantizar las dotaciones de agua a la Costa Noroeste mediante el
incremento de la capacidad y la interconexion de las infraestructuras de la red de
abastecimiento en alta.

b) Depurar las aguas residuales de todos los nicleos de poblacion y su
reutilizacion.

Articulo 73. Determinaciones para el ciclo del agua. (D)

1. Los instrumentos de planeamiento general definirdn las normas de aplicacion
para propiciar el ciclo integral del agua.

2. Se incorporaradn las aguas residuales depuradas a la planificacion y gestion de
los recursos disponibles.

3. Los sistemas de captacion de aguas subterrdneas estardn interconectados con
los sistemas de abastecimiento de aguas superficiales para garantizar el
suministro.

4. Las redes de saneamiento considerardn e implementardn las distintas
alternativas de separacion entre aguas pluviales, negras y depuradas. Se
establecerdn distintas redes de distribucion de las aguas segtn su calidad y
posibilidades de uso.

5. Se ajustarad el uso a la calidad de las aguas, utilizando cada recurso en funcion
de las exigencias de calidad de los usos. No se permitird el agua potabilizada
para riego de jardines y zonas verdes.

6. Se fomentara el ahorro del agua. La jardineria sera fundamentalmente de
caracteristicas xéricas o de bajos requerimientos hidricos. Cuando no se
disponga de recursos hidricos reutilizados se minimizardn las superficies puestas
en riego.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA
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Articulo 74. Red en alta de abastecimiento de agua. (D)

1. A fin de mejorar las necesidades de abastecimiento y la garantia de suministro
de los nucleos, se reforzard la capacidad de suministro de la red en alta. A estos
efectos:

a) Se incrementard la capacidad de regulacion de los depdsitos de El Agostado.

b) Se efectuarda el cierre del anillo hidrico mediante la conexion desde El Agostado
con Costa Ballena y Chipiona y la interconexion de las conducciones en alta entre
Chipiona y Sanlucar de Barrameda.

2. Para hacer frente a las necesidades planteadas por las nuevas previsiones del
planeamiento urbanistico, se mejorard la capacidad de regulacién de los
depdsitos de Chipiona, Rota y Trebujena.

Articulo 75. Infraestructuras de abastecimiento para uso no potable de
instalaciones recreativo-turisticas de interés territorial. (N y D)

1. Las instalaciones recreativo-turisticas de interés territorial, excepto los
campos de golf, cuyas prescripciones sobre el ciclo del agua se regiran por su
correspondiente normativa, deberdn contar con dispositivos de depuracion del
agua, sistemas de drenaje, embalses o depositos con objeto de realizar una
gestion mads eficiente del ciclo del agua y fomentar su ahorro. (N)

2. En el abastecimiento para usos no potables de las instalaciones el recurso
procederd de forma prioritaria de la reutilizacion de aguas residuales. (D)

3. Las depuradoras de las que se abastezcan deberdn contar con sistemas de
tratamiento acorde al destino de sus aguas. (D)

Articulo 76. Depuracidn de aguas residuales. (N, Dy R)

1. Las instalaciones de las Administraciones Publicas en materia de saneamiento
estardn dirigidas, en el marco del Plan de Medio Ambiente de Andalucia, a mejorar
las condiciones técnicas de depuracion y de la calidad de los efluentes, permitiendo
la reutilizacion de aguas depuradas, en coordinacion con medios de implantacion
de la red especifica de abastecimiento. (D)

2. Todos los niicleos de poblacién del ambito deberdan depurar sus aguas
residuales, de acuerdo con la directiva comunitaria 91/271, con sistemas de
tratamiento acordes a la carga contaminante y caracteristicas del medio
receptor. A tal efecto, se deberdn depurar las aguas residuales de los ntcleos de
Chipiona y Trebujena; construir una nueva estacion depuradora en Sanlicar de
Barrameda, incorporando la depuracion de Monte Algaida, e incrementar la
capacidad de depuracion de Rota. (N)

3. Las zonas destinadas a actividades logisticas e industriales no conectadas a los
sistemas generales de depuracion deberdn contar, asimismo, con sistemas de
depuracion de vertidos. (N)

4. Las instalaciones de alojamiento turistico y las instalaciones recreativo-turisticas
de interés territorial que se ubiquen en suelo no urbanizable y las viviendas
agrarias u otras construcciones e instalaciones cuyos servicios de saneamiento no
estén conectados con la red general deberdn contar con instalaciones de
depuracion de aguas residuales acordes con el volumen y carga contaminante de
sus vertidos. (D)

5. No estardn permitidos sistemas de drenaje o absorcion que puedan contaminar
a los suelos. (N)

6. Se recomienda que los sistemas de depuracion de aguas residuales incorporen
el tratamiento adecuado que posibilite la reutilizacion de la totalidad de los
recursos procedentes de la depuracion para riegos urbanos y/o agricolas. (R)

Capitulo Ill. Infraestructuras energéticas y de telecomunicacion

Articulo 78. Objetivos especificos en relacion con las infraestructuras energéticas y
de telecomunicacion. (N)

En relacién con la red de distribucion de energia y las infraestructuras de
telecomunicaciones son objetivos del Plan los siguientes:

a) Asegurar y garantizar el abastecimiento energético y la cobertura de servicios
de telecomunicaciones a la Costa Noroeste de acuerdo con sus previsiones de
crecimiento demogrdfico y socioeconémico.

b) Propiciar la integracién paisajistica de los tendidos eléctricos, instalaciones
energéticas e infraestructuras de telecomunicacién para evitar el deterioro del
paisaje.

Articulo 79. Trazados de la red en alta de energia eléctrica y subestaciones. (Dy R)

1. En el caso de nuevas necesidades de tendidos aéreos de tension igual o superior
a 66 kV, los mismos no podrdn transcurrir por el dmbito del Espacio Natural
Dofiana, la zona de interés territorial de Los Prados, los hitos paisajisticos, los
espacios de valor natural, las zonas de marisma a regenerar, el corredor litoral y
las dreas de oportunidad de dinamizacion turistica definidas por este Plan.
Excepcionalmente, en caso de no existir alternativas posibles fuera de tales
espacios se garantizard su preservacion ambiental y paisajistica mediante su
trazado por las zonas que supongan menor impacto. (D)

2. En relacion con los espacios indicados en el apartado anterior que puedan verse
afectadas por trazados, en el marco de la tramitacion ambiental y urbanistica de
los proyectos deberd justificarse la ineludible necesidad de atravesarlas por la
ausencia de alternativas econdmica o ambientalmente viables; en este sentido,
deberd aportarse un andlisis de alternativas de trazado que concluya con la
seleccion del corredor de minimo impacto ambiental y paisajistico a su paso por
estas espacios, y que contemple medidas de integracion paisajistica. (D)

3. Se recomienda que en el disefio de los nuevos tendidos se procure la
concentracion de trazados en los pasillos que se indican en el Plano de Ordenacion.
(R)

4. Se realizardn las siguientes nuevas subestaciones eléctricas previstas por el
organismo competente que se indican en el Plano de Ordenacion (D):

a) Costa Noroeste (66 (kV)

b) Chipiona ((66 kV)

c) Munive (66 kV)

d) Trebujena (66 kV)

e) Lomas del Infante (66 kV)

Articulo 81. Energias renovables. (N 'y D)

1. No estardn permitidas las nuevas instalaciones de generacion de energia
termosolar, fotovoltaica o edlicas en (N):

a) Las Zonas de Proteccion Territorial que se indican en el apartado 2 del Articulo
53.

b) El Habitat Rural Diseminado de Monte Algaida.

c¢) La franja situada entre el dominio publico maritimo-terrestre y el eje
conformado, desde el limite sur del ambito, por el pasillo del antiguo ferrocarril a
Sanlucar de Barrameda (reserva tranvia/via verde) hasta el nicleo de Chipiona y
su continuacion por la A-480 hasta el enlace de Jerez; continuacion desde este
enlace hacia Sanlicar de Barrameda en 1.000 m. y desde ese punto prolongacion
en perpendicular hasta contactar con el viario de acceso Este a Sanlucar de
Barrameda; desde este punto continuacion por dicho viario hacia el camino de los
pldsticos y prolongacion por el mismo hasta su contacto con la Zona de Extension
de Monte Algaida; desde este punto en linea recta hasta Bonanza.

2. Se excluyen de la prohibicion sefialada en el apartado 1 de este articulo las
siguientes instalaciones (N):

a) Los parques mini edlicos y micro edlicos y la repotenciacion de los existentes.

b) Las instalaciones de energia fotovoltaicas ubicadas en cubiertas o fachadas de
construcciones fijas, cerradas, hechas de materiales resistentes, dedicadas a usos
residencial, de servicios, comercial o industrial, incluidas las de cardcter
agropecuario.

¢) Las instalaciones que estén ubicadas sobre estructuras fijas de soporte que
tengan por objeto un uso de cubierta de aparcamiento o de sombreamiento, en
ambos casos de dreas dedicadas a alguno de los usos sefialados en el apartado
anterior, y se encuentren ubicadas en una parcela con referencia catastral urbana.
d) El resto de las instalaciones de energia renovable, vinculadas a actividades
economicas, ubicadas en suelos industriales o las que tengan por objeto el
abastecimiento de los suelos urbanos proximos.

3. Los suelos destinados a usos productivos industriales y logisticos incluidos en las
zonas que se determinan en el apartado 1 de este articulo podrdn acoger parques
edlicos e instalaciones de energia fotovoltaica sobre el suelo. (D)

4. Los parques edlicos, las instalaciones de energia termosolar y las instalaciones
fotovoltaicas con una superficie de paneles instaladas sobre el suelo superiores a
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2.000 M2 incorporarédn un estudio paisajistico que determine sus efectos,
incluyendo, como minimo, las vistas desde los ntcleos urbanos y zonas de
concentracion de poblacion mds préximos y desde los puntos mds cercanos de la
red de carreteras definidas por este Plan, asi como las medidas adoptadas de
integracion paisajistica en el entorno. (D)

5. Los instrumentos de planeamiento general y las ordenanzas de edificacion
establecerdn las medidas necesarias que faciliten el aprovechamiento de las
energias renovables en las edificaciones y eviten su impacto paisajistico. (D)
Articulo 82. Instalaciones de telecomunicacién. (N, Dy R)

1. Los instrumentos de planeamiento general establecerdn las medidas necesarias
para garantizar la cobertura de servicios de telecomunicaciones a la poblacion en
las condiciones establecidas por la normativa sectorial, preverdn estas
infraestructuras en los nuevos desarrollos urbanos y en las actuaciones de reforma
interior. (D)

2. Salvo que la Consejeria competente en materia de telecomunicaciones
determine que no exista otra alternativa viable, no estard permitido el
emplazamiento de nuevas instalaciones de telecomunicacién en (N):

a) Las edificaciones e instalaciones protegidas por la legislacion del Patrimonio
Histdrico.

b) Los Recursos culturales de interés territorial identificados por este Plan y sus
perimetros de proteccion, asi como los edificios catalogados y bienes protegidos
por los instrumentos de planeamiento general y sus dreas de proteccion y de
influencia.

¢) El corredor litoral.

d) Los hitos paisajisticos.

e) Los espacios de valor natural.

f) La marisma a regenerar

3. En los entornos de los hitos paisajisticos, no se permitirdn instalaciones cuya
altura de coronacién rebase la cota inferior del dmbito protegido. (N)

4. La instalacion de infraestructuras de telecomunicaciones procurardn el minimo
impacto ambiental o paisajistico al entorno en que se ubican, procurando la
utilizacion de materiales, colores y sistemas de camuflaje que minimicen su
impacto visual. (D)

5. En la construccion de las infraestructuras de comunicaciones, se preverd la
posibilidad de utilizacion compartida, procurando el aprovechamiento del dominio
publico en los casos en que sea técnicamente viable y la minimizacion de su
impacto visual. (N)

6. Se recomienda que los instrumentos de planeamiento general establezcan las
determinaciones para la eliminacion, en su caso, o el reagrupamiento de las
instalaciones de telefonia movil en soportes compartidos, en los lugares y espacios
a que se hace referencia en el apartado 2 de este articulo. (R)

Por ultimo, el Plan de Ordenacidn del Territorio de la Costa Noroeste
de Cédiz recoge cuatro Areas de Oportunidad:

e Area de Oportunidad para actividades productivas y de servicios
al Transporte de 300 hectareas de superficie en el municipio de
Sanlucar de Barrameda.

e Area de Oportunidad para uso residencial de 100 hectareas de
superficie en el municipio de Sanliucar de Barrameda.

e Area de Oportunidad de dinamizacién turistica de 40 hectareas
de superficie en el municipio de Sanlucar de Barrameda.

e Area de Oportunidad de dinamizacién turistica de 232 hectéreas
de superficie en el municipio de Trebujena, coincidente con el

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

SECTOR 16-TURISTICO del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Trebujena. Las determinaciones particulares del
POT para esta area de oportunidad son las siguientes:

Superficie: 232 ha
Municipio: Trebujena

JUSTIFICACION

El drea se situa sobre un sector de suelo clasificado por el planeamiento
urbanistico de Trebujena como urbanizable en el que se prevén como uso global el
turistico (hotelero y deportivo), y compatibles, comercial y terciario. Su posicion en
la zona marismefia, que este Plan contempla como una de las dreas a potenciar
para su desarrollo turistico, la necesidad de incrementar la oferta de
equipamientos turisticos y la oferta de alojamientos en el interior, y la
conveniencia de integrar al municipio de Trebujena en la actividad turistica del
ambito, justifican la necesidad de dar viabilidad econdomica al desarrollo de los
suelos turisticos previstos e incluir una parte reducida de uso residencial en esta
drea de oportunidad.

CRITERIOS DE ACTUACION

e  Mediante la innovacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de
Trebujena se modificardn las determinaciones establecidas para este sector
de suelo urbanizable y se admitird el uso residencial, con un numero de
viviendas no superior a las 300.

e  Enlainnovacion del instrumento de planeamiento se deberdn prever, ademds
de las dotaciones locales y los criterios de ordenacion establecidos en el
Articulo 43.3, los sistemas generales, infraestructuras y servicios que
garanticen la autonomia e independencia del sector respecto al nucleo
principal.

e £l planeamiento general garantizard la ejecucion previa de las
infraestructuras de conexion con el ntcleo de Trebujena.

e El desarrollo de la actuacion estard condicionado al informe favorable de la
administracion competente respecto a las medidas a adoptar para la
resolucion de las situaciones de inundabilidad que puedan estar provocadas
por una avenida de periodo de retorno de 500 afios y de la ausencia de
repercusion en el resto de la subcuenca.

e Se acompafard de un estudio de integracion paisajistica que incluya la
incidencia de las medidas correctoras en materia de inundabilidad en el
conjunto del espacio marismefio.
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De acuerdo con lo previsto en la legislacion ambiental el Plan de
Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz fue
sometido al procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica de
Planes y Programas, entonces previsto en la Ley de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental.

La Memoria Ambiental que puso fin al procedimiento de evaluacion
fue suscrita el 11 de mayo de 2010 por las Direcciones Generales de
Desarrollo Sostenible e Informacion Ambiental y de Planificacion,
Ordenacién y Desarrollo Territorial Sostenible.

El Informe de Sostenibilidad Ambiental que sirvié de soporte a la
Memoria Ambiental contempld dos alternativas:

ALTERNATIVA 0.

Consistente en el escenario previsible de mantenerse las tendencias
urbanas y territoriales entonces imperantes, caracterizado por el
aumento en el consumo de recursos y la intensificacion del
metabolismo urbano. Consideré entonces el Informe de
Sostenibilidad Ambiental que los procesos con mayor capacidad de
incidencia estaban relacionados con la intensificaciéon del
crecimiento urbano, impulsado por el aumento de la demanda de
edificacién residencial local, vacacional y , sobre todo, climatica,
apoyado en modalidades de ciudad difusa y sobre patrones de
comportamiento urbanos muy consuntivos, tanto de recursos, como
de energia.

La Memoria Ambiental resumia los procesos previsibles de Ia
alternativa de la siguiente manera:

PROCESO EMPEORAMIENTO MEJORIA
Regresidn costera y pérdida de aridos en playas Bajo Nula
Sellado de suelo Muy alto Nula
Contaminacion de suelos Medio Nula
Alteracién hidrologia superficial Bajo Nula
Contaminacion aguas superficiales Bajo Bajo
Alteracidn aguas subterraneas Bajo Bajo
Contaminacién aguas subterraneas Bajo Bajo
Pérdida de ecosistemas agrarios de secano Bajo Nula
Deterioro de ecosistemas agrarios de secano Nulo Bajo
Pérdida de ecosistemas marismefos Nulo Bajo
Deterioro de ecosistemas marismefos Nulo Bajo
Pérdida de ecosistemas litorales Medio Nula
Deterioro de ecosistemas litorales Alto Nula
Deterioro de ecosistemas costeros Medio Nula
Deterioro de masas de pinar Bajo Nula

PROCESO EMPEORAMIENTO MEJORIA

Degradacidén de paisajes rurales y naturales Alto Nula
Degradacion de paisajes urbanos Alto Nula
Consumo productivo de agua Medio Nula
Consumo doméstico de agua Muy alto Nula
Consumo productivo de energia Medio Nula
Consumo doméstico de energia Muy alto Nula
Consumo de energia en movilidad Muy alto Nula
Vertido de aguas residuales Bajo Media
Vertido de productos agricolas Medio Nula
Depésito de pldsticos agricolas Alto Nula
Emision de gases contaminantes y GEl Muy alto Nula

Concluye el analisis de la alternativa en que, a nivel global, derivara

en un aumento de las emisiones de gases con efecto invernadero,

propiciadas fundamentalmente por el aumento de las necesidades

de movilidad y climatizacién y a nivel local, el aumento de suelos e

infraestructuras redundara en:

e Ocupacion y sellado de suelo con alteracién de las morfologias,
especialmente en el litoral.

e Alteracién del ciclo del agua superficial y subterraneo, con riesgo
de sobrexplotacion (aumento del consumo) y contaminacion
(aumento del caudal de aguas residuales).

e Aumento de la presién sobre los elementos naturales situados
fuera de los espacios naturales, con pérdida de biodiversidad
por reduccion y fragmentaciéon de habitats.

e Simplificacién de los paisajes y deterioro del patrimonio local
por la utilizacion masiva y repetida de tipologias urbanas vy
edificatorias foraneas.

e Paralelamente, es previsible que comience a hacerse patente el
aumento del nivel del mar asociado al cambio climatico, con
efectos asociados como la inundacién de tramos bajos de la
marisma, erosion de las playas, salinizacién de acuiferos,...etc.

ALTERNATIVA 1.

Propuesta por el Plan de Ordenacién del Territorio y basada en un

cambio del modelo de crecimiento apoyando en:

e Limitar el crecimiento urbano como forma de reducir el
consumo de recursos y la generacién de residuos y, con ello,
moderar los impactos globales y locales.

e Potenciar el desarrollo turistico sobre el modelo vacacional y
residencial.
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e Dotar al ambito de suelos, equipamientos e infraestructuras que
acojan ordenadamente las instalaciones y las actividades
productivas, moderando su efecto negativo sobre el medio.

e Complementar la mejora de las comunicaciones viarias con
actuaciones que reduzcan la necesidad de desplazamientos y
potencien el transporte publico.

e Mejora de las infraestructuras relacionadas con el ciclo urbano
para reducir consumo, residuos y vertidos y su efecto ambiental.

e Proteccién y valorizacién del patrimonio ambiental y cultural.

e Establecimiento de un Programa de Seguimiento del Plan y de
medidas correctoras para su futuro desarrollo.

La Memoria Ambiental resume los procesos previsibles en la

siguiente tabla:

PROCESO EMPEORAMIENTO MEJORIA
Regresidn costera y pérdida de aridos en playas Medio Media
Sellado de suelo Medio Alta
Contaminacion de suelos Medio Alta
Alteracién hidrologia superficial Bajo Nula
Contaminacidn aguas superficiales Bajo Alta
Alteracidn aguas subterraneas Bajo Alta
Contaminacion aguas subterraneas Bajo Alta
Pérdida de ecosistemas agrarios de secano Medio Baja
Deterioro de ecosistemas agrarios de secano Medio Baja
Pérdida de ecosistemas marismefos Nulo Bajo
Deterioro de ecosistemas marismefos Nulo Muy alta
Pérdida de ecosistemas litorales Medio Alta
Deterioro de ecosistemas litorales Bajo Muy alta
Deterioro de ecosistemas costeros Bajo Alta
Deterioro de masas de pinar Bajo Alta
Degradacién de paisajes rurales y naturales Medio Alta
Degradacién de paisajes urbanos Medio Alta
Consumo productivo de agua Medio Baja
Consumo doméstico de agua Bajo Alta
Consumo productivo de energia Medio Nula
Consumo doméstico de energia Medio Media
Consumo de energia en movilidad Medio Media
Vertido de aguas residuales Bajo Alta
Vertido de productos agricolas Medio Alta
Depdsito de plasticos agricolas Bajo Alta

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

PROCESO EMPEORAMIENTO MEJORIA

Emision de gases contaminantes y GEI Medio Media

La Memoria Ambiental hace alusidn directamente a la inclusion de
dos nuevas Areas de Oportunidad de Dinamizacién Turistica, entre
las que se encuentra la que es objeto del presente documento.
La Memoria parte de asumir la necesidad de incrementar en dos
nuevas areas las ya previstas anteriormente, para propiciar un
desarrollo turistico equilibrado, con potenciacion de los espacios de
interior, que cuenten con una alta accesibilidad y que no presenten
afecciones de caracter sectorial.
En el caso del Area de Oportunidad de Trebujena, la Memoria
Ambiental indica: “La principal justificacion del interés de esta
alternativa seleccionada es que el drea se situa sobre suelos
clasificados como urbanizables por el planeamiento urbanistico de
Trebujena, por lo que sus condicionantes ambientales se presuponen
de nula o muy baja significatividad. Junto a la potenciacion del
turismo de interior, esta nueva Area es coincidente con el propdsito
de este Plan de Incrementar los usos naturalisticos y recreativos en la
marisma, junto a la que se ubica este espacio.”
Concluye la Memoria Ambiental de la siguiente forma: “Se estima
que las dos nuevas Areas propuestas por el Plan de Ordenacion del
Territorio de la Costa Noroeste tras el periodo de alegaciones
presentan una alta capacidad de acogida para los nuevos usos que se
plantean, dado que se trata de territorios que reunen las siguientes
caracteristicas:
a. Preexistencia de suelo urbanizable (Trebujena).
b. No albergar a priori valores naturales relevantes.
¢. Buena accesibilidad por carretera.
d. No se encuentran sometidos, aparentemente, a riegos de origen
natural o antrdpico.
e. No presentan afecciones de cardcter sectorial/ambiental.
Aun considerando que las propuestas resultan, a priori, favorables
para albergar en el futuro nuevos espacios de actividad turistica y
residencial, los Estudios de Impacto Ambiental preceptivos que
acompafien a los proyectos urbanisticos de desarrollo deberdn
establecer las medidas correctoras mds apropiadas, con especial
detenimiento en aquellas tendentes a reducir el impacto sobre el
paisaje, posiblemente el factor mds vulnerable en ambos casos.”
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El Sector 16-Turistico del Plan General de Ordenacidon Urbanistica
de Trebujena en el contexto territorial y municipal.

Como se ha visto en apartados anteriores tanto el Plan de
Ordenaciéon del Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz, como el
Plan General de Ordenacidn Urbanistica de Trebujena, consideran el
Sector 16-Turistico una oportunidad para mejorar, completar y
diversificar la oferta turistica subregional, asi como para incluir al
municipio de Trebujena en la actividad turistica de su entorno,
diversificar su actividad econdmica actual y crear empleo en un
municipio con una alta tasa de paro.

En efecto, el Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste
de Cadiz considera incompatible con el modelo territorial
pretendido, continuar con la ocupacién de la banda litoral que, en
los dltimos anos, entre suelos urbanos o urbanizables y suelos no
urbanizables parcelados y suburbanizados, ha formado una
conurbacién desde Monte Algaida en Sanlticar de Barrameda hasta
el nucleo urbano de Rota, de mas de 32 kildmetros de longitud, con
una anchura minima superior a 1 kildbmetro, dando lugar a la
antropizacion de toda la fachada maritima de los municipio de
Chipiona, Rota y Sanldcar de Barrameda.

Del mismo modo, el Plan de Ordenacion del Territorio diagnostica
dos cuestiones relevantes respecto a la actividad turistica: el
absoluto dominio del turismo residencial-estacional en todo el
ambito (un 95% de las plazas turisticas existentes se encuentran en
viviendas secundarias), con lo que ello supone de menor generacién
de rentas, pese al consumo de recursos que conlleva; y la escasez de
equipamientos turisticos y de ocio, que diversifiquen la oferta
turistica, mas alld del sol, la playa y la gastronomia.

Pese a la situacién diagnosticada en relacién con la conurbacion
litoral y las debilidades de la actividad turistica, el Plan de
Ordenacién del Territorio formula entre sus objetivos la necesidad
de incrementar y mejorar la actividad turistica formalizada (hotelera
y demas tipologias turisticas reglamentadas) como instrumento para
la creacion de riqueza y empleo, al ser precisamente la falta de este
el principal problema socio-econdmico de la zona.

Del mismo modo, el Plan de Ordenacidn del Territorio considera que
el desarrollo de la actividad turistica no debe realizarse sobre los
suelos de la Zona Regable de la Costa Noroeste (la casi totalidad de
la zona interior de los municipios de Chipiona y Rota y parte
importante también de la zona interior del municipio de Sanlucar de
Barrameda), por cuanto supondria cambiar un recurso econémico
necesario por otro, en lugar de complementarse ambos.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

Del mismo modo, y coincidiendo con el diagndstico y los objetivos
del Plan General de Ordenacidn Urbanistica de Trebujena, el Plan de
Ordenacién del Territorio plantea la conveniencia, incluso la
necesidad, de incorporar al municipio de Trebujena a la actividad
turistica, a fin de diversificar su actividad econémica, en la actualidad
altamente dependiente de la agricultura, que no es capaz de generar
el empleo necesario para ocupar a su poblacién, obligandola al
subempleo o a trabajar fuera de su municipio.

Por otra parte, el Plan de Ordenacién del Territorio considera que la
marisma, en sus diversas variantes segun su nivel de transformacioén,
siendo en general un recurso ambiental y paisajistico de alto valor,
no esta suficientemente reconocida, valorada ni utilizada como
recurso turistico, por lo que propone una serie de actuaciones para
incorporarla a las actividades de ocio de la poblacion residente y
turista, asi como regenerar parte de las que han sido desecadas pero
no puestas en produccion, debido a la imposibilidad de contar con
agua para su riego.

Ante la situacion diagnosticada y los objetivos propuestos, el Sector
16-Turistico del Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Trebujena aparece como una oportunidad para la ordenacion
territorial de la Costa Noroeste de Cadiz, sin embargo, no exento de
problemas que deberdn ser solventados.

El Sector 16-Turistico del Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Trebujena se localiza fuera de la conurbacion litoral de la Costa
Noroeste de Cadiz, por tanto, exterior a las tensiones urbanisticas
gue se producen en la misma.

Igualmente, el sector se localiza fuera del corredor litoral, sin
perjuicio de su colindancia con el dominio publico maritimo-terrestre
probable, y de los espacios naturales costeros de la Red Espacios
Naturales de Andalucia o de los delimitados por el Plan de
Ordenacidn del Territorio de la Costa Noroeste.

Del mismo modo, el sector es agricolamente casi improductivo por
las caracteristicas del terreno y por la inexistencia de agua para su
puesta en regadio, por lo que su transformaciéon no consume otros
recursos que pudieran ser productivos.

Sin embargo, su implantacion en el espacio marismefio, su relativa
proximidad a espacios naturales de alto valor (Dofiana y su entorno)
y al cauce del Guadalquivir le otorgan un valor posicional para la
implantacion de una actividad turistica complementaria a la
tradicional del entorno, que ponga en valor recursos hasta ahora no
gestionados.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA
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Como analiza el Plan de Ordenacién del Territorio, la transformacion
como destino turistico a nivel nacional de la Costa Noroeste de Cadiz
se ha producido con la realizacién de la actuacion de Costa Ballena y
ello por los siguientes motivos: de una parte, porque su tamano le ha
permitido situarse como un destino diferenciado; de otra, porque ha
diseflado una imagen propia y diferente a la tradicional de la zona,
pero generando valor para esta; de otra, porque ha implementado
un importante equipamiento turistico con el campo de golf de 27
hoyos +9 hoyos par 3, al servicio de toda la Costa Noroeste; de otra,
porque ha incrementado sustancialmente el nimero de plazas
hoteleras existentes en la zona y en instalaciones de cuatro estrellas;
y finalmente, porque ha conseguido disminuir, en cierta medida la
estacionalidad del turismo.

Por el contrario, el resto del crecimiento producido en los municipios
de Chipiona (La Laguna), Sanlucar de Barrameda (Lomas de Martin
Miguel) y Rota (crecimiento oeste) ha mantenido las pautas
anteriores de wuso residencial casi exclusivo, ausencia de
equipamientos turisticos y escaso o nulo desarrollo como destino
turistico.

El Sector 16-Turistico, como reconoce el Plan de Ordenacion del
Territorio de la Costa Noroeste, es una oportunidad para:

e Poner en valor la marisma y el rio Guadalquivir como nuevos
recursos turisticos que, en la actualidad, estdn fuera de la oferta.

e Desarrollar la actividad turistica fuera de la conurbacion litoral,
ya excesivamente saturada.

e Complementar la oferta turistica existente de sol y playa, con
turismo de golf, naturaleza, cultural, gastronémico,...etc.

e Ampliar la oferta de golf existente, que en la actualidad se
circunscribe practicamente a los campos de Costa Ballena, ante
los problemas del golf de las Lomas de Martin Miguel.

e Implementar una planta de alojamientos turisticos que
diversifique la oferta mayoritaria de residencia estacional.

e Cualificar el turismo actual, mejorando la capacidad econdémica
del mismo, al cualificar la oferta.

e Ofrecer un nuevo destino viable por su aislamiento territorial y el
numero de plazas ofertadas, que coadyuve a la mejora global del
destino Costa Noroeste de Cadiz.

e Implicar al municipio de Trebujena en la actividad turistica del
ambito territorial.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

Desde el punto de vista de la organizacién geografica del territorio,
el caracter aislado del Sector 16-Turistico del Plan General de
Trebujena presenta ventajas e inconvenientes.

Comenzando por los inconvenientes, la creacién de un nuevo nucleo
urbano supone la necesidad de nuevas infraestructuras, nuevas
dotaciones y nuevos servicios, con los efectos econdmicos vy
ambientales que ello incorpora. Parte de estos efectos se ven
limitados, cuando el uso a implantar es mayoritariamente turistico o
el uso residencial no tiene la finalidad de primera vivienda familiar,
en el sentido de que las nuevas dotaciones y servicios son de una
necesidad relativa y ademas estan cubiertos en el entorno préximo,
como es el caso del Sector 16-Turistico de Trebujena ya que, como
se ha visto, en el nivel bdsico estdan sobradamente cubiertos en el
nucleo tradicional de Trebujena (5,5 kildmetros) y en su nivel mas
elevado lo estan en el nucleo principal de Jerez de la Frontera (25
kildbmetros) o de Sanltucar de Barrameda (20 kildmetros). Respecto a
la necesidad de nuevas infraestructuras, ésta es indudable, pero
serian igualmente necesarias, aun cuando la actuacién fuera
colindante al nucleo de Trebujena, dada la relacién entre la
poblacidén, estacional o no, y la superficie prevista para el Sector 16y
la poblacién y superficie del nucleo tradicional de Trebujena.

Por otra parte, no hay que olvidar que tanto para el Plan de
Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz, como para
el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Trebujena, el objetivo
es desarrollar la actividad turistica en Trebujena y las condiciones
productivas, topograficas, paisajisticas y catastrales del alfoz del
nucleo tradicional desaconsejan cualquier actuacién sobre el mismo,
con una entidad como la que se necesita para conseguir las
finalidades pretendidas.

Respecto a las ventajas del caracter aislado de la actuacidn, hay que
diferenciar entre las que derivan del uso y de las caracteristicas del
mismo pretendidas y las que derivan de las condiciones territoriales.

Como se ha visto, se pretende la implantacién de un uso
mayoritariamente turistico, tanto de alojamiento como de grandes
equipamientos (campo de golf y posibilidad de hipica deportiva), con
una marca diferenciada, pretensiones que necesitan de un espacio
propio y que son dificilmente compatibles con surgir en una posicion
colindante a un nucleo urbano consolidado. Sotogrande, La
Alcaidesa, Roche, Novo Santipetri o Costa Ballena son ejemplos
claros en la misma provincia de Cadiz de que una marca turistica
diferenciada precisa de un espacio propio.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA
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En relacién a las ventajas del caracter aislado por las condiciones
territoriales del municipio de Trebujena, hay que considerar que los
principales recursos potenciales existentes son: la proximidad a
Doiiana; la colindancia con el rio Guadalquivir; y el espacio de la
marisma.

Para poder utilizar esos recursos de manera éptima, el nucleo de
Trebujena y su entorno no resultan adecuados, ya que su
implantacion territorial pretendié, precisamente, aislarse de los
mismos y volcarse hacia los suelos con capacidad de produccion
agricola, las tierras albarizas y la campina.

En este sentido, el lugar del Sector 16-Turistico, pese a su condicion
de aislado del nucleo, presenta la ventaja de su proximidad a los
recursos potenciales antes indicados y de afiadir recursos
econdmicos y no sustituir los recursos agricolas por los turisticos.
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una evaporacion elevada favorecida por el efecto de transporte de la

2.7 Descripcidn del medio fisico-natural del Sector 16-Turistico. humedad por el viento.

Si se comparan los datos de precipitaciones con la evaporacion

Se realiza en este apartado una descripcion sintética del medio o 9
obtenemos la siguiente relacién:

fisico-natural del ambito del Sector 16-Turistico del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Trebujena. La descripcion con mayor
profundidad se realiza en el Estudio Ambiental Estratégico que 10
acompafia al presente documento, del que esta tomado el texto.

2.7.1. CLIMATOLOGIA.
La descripcién del Clima del ambito de estudio, estd fundamentada

Precipitaciones y Evaporacion

120 A

100 -

en los datos obtenidos de la Base Meteoroldgica de la localidad de 80 |

Trebujena, siendo complementada con la informacion \

proporcionada por la Estacion Aérea de Jerez de la Frontera, ” S{v//\ / \\
aportando los datos de valores extremos asi como de los edlicos. w0

Segln el Ministerio de Agricultura, Trebujena se encuadra en una -———/ \ / N GRAFICO 2.10

zona climatica denominada Campifia de Levante. En ella las © \/// Precipitaciones y evaporacidn
precipitaciones son escasas, las temperaturas son suaves en o g’;gf;;‘o

invierno, calidas en verano, registrando un matiz continental. Posee

una humedad relativa importante, con repercusion en la agricultura.

Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto  Septiembre  Octubre ~ Noviembre Dicienbre

—&— Precipitaciones == Evapotranspiracion Pot. ‘

El régimen térmico destaca por el fuerte calor del verano en el que
se llegan a alcanzar unos maximos superiores a 352C y los meses de
inviernos en los que se alcanzan minimas de 1°C y en anos
excepcionales niveles bajo cero. Pero estos son casos puntuales. Es
por ello que la oscilacion térmica es muy amplia, entre 22 y 279C. La

Temperaturas.

Los datos de temperaturas obtenidos en el término se puede
apreciar en el siguiente esquema en donde se representa la
temperatura media maxima, la media de las medias y la media de las

minimas: . . . L. o .
influencia dulcificadora del Atlantico, que disminuye la amplitud
Temperaturas Medias térmica, se ha reducido conforme la marisma ha perdido la
4 influencia marina debido a las modificaciones antrdpicas.

40

En lo que respecta a la insolacion el promedio anual de horas de sol
efectivas alcanza valores muy altos, siendo esta comarca una de las
que registra la maxima insolacién de Europa, entre 3.000 y 3.200
horas de sol al afo.

351

30 1

251

)

20

Precipitaciones.

;_?RAFICOZ.Q . N / \ En cuanto a la precipitacidon se da una estacién seca que va desde
emperaturas medias //—\\ . ..

10 mayo a Septiembre, alcanzando los mdaximos de temperatura en
/F;’;’;ﬂ‘-’;w | / Julio y Agosto y una humedad desde finales de Septiembre hasta

finales de Abril, donde se producen el 85% de las precipitaciones,
0 T T T T T T T T T
Enero Febrero Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto  Septiembre  Octubre  Noviembre Dicienbre con un cara’cter tormentoso en Otoﬁo‘ Se reglstra una prec|p|tac|én
——T2 Media —#—T2 Med. Maxima =& T2 Med. Ml’nima‘
con valores entre 75 a 100 mm.

La media total del afio para el periodo de 1951 a 1996 fue de 519
mm/ano. La precipitacion también estd caracterizada por la
violencia de aguaceros caidos en intervalo de tiempo muy corto. Un
aguacero, registrado en un dia, puede constituir una cuarta o quinta
parte del total de las precipitaciones caidas en el afio.

Las caracteristicas climaticas actuales mas sobresalientes de esta
region son el profundo contraste entre las condiciones estivales e
invernales, y la gran cantidad de insolacion durante todo el afho
alcanzando niveles cercanos a las 3.000 horas de sol, lo que motiva
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GRAFICO 2.11
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2.7.2.

Un ejemplo lo puede constituir los 112 mm caidos en el afio 1947 o
los 101 mm caidos en el 1961 como queda registrado en la estacion
meteoroldgica de Jerez de la

Frontera por lo que estos datos no han de ser considerados como
tales para la localidad de Trebujena, sino que han de ser estimativos,
ya que Trebujena tendrd unos valores mas suavizados debido al
efecto regulador del mar. Este efecto actualmente se ve reducido a
consecuencia de la modificacién de la marisma, al perder esta su
vinculacion con la influencia mareal.

Vientos.

En cuanto al viento, de su analisis se extrae como observaciéon mas
importante la consolidacién de los vientos del tercer cuadrante SO
(brisas marinas, teniendo una accién termorreguladora), como
vientos dominantes de este sector, con el 22,5 % de los dias del aio.

Estos vientos de direccion SO /O, repercuten en un ascenso del nivel
del mar, lo cual unido a fuerte precipitaciones originan el aumento
del caudal del rio dando lugar a las arriadas mas fuertes, ejemplo la
de enero de 1996. También son importantes los vientos de influencia
terrestre del segundo cuadrante (SE), asociados a temporales de
levante. Los vientos de NO y SE estan asociados a temporales de
invierno, procedentes del Norte.

La velocidad de los vientos en muy pocos casos superan los 90 Km/h.
La media de las maximas velocidades para vientos de direccién SW
es de 80.25 Km/h, y para vientos de direccidn SE es de 70.4 Km/h.

Viento

80

NO 60 NE
50

Sle} SE

GEOLOGIA.

Desde el punto de vista geoldgico, el municipio de Trebujena se
encuentra localizado en la cuenca o depresién inferior del
Guadalquivir. En lineas generales, la situacion geoldgica esta
constituida por una serie de formaciones cuaternarias (continentales

y marinas) que culminan el relleno de la cuenca. Estas formaciones
cuaternarias se apoyan en su margen septentrional sobre un
sustrato detritico, esencialmente nedgeno, de caracter marino. Hacia
el margen meridional (dominio bético) el sustrato lo constituyen los
materiales parautdctonos (moronitas) de naturaleza arcillosa.

Los materiales mesozoicos de las béticas conforman el sustrato de
los materiales nedgenos y cuaternarios de la depresion inferior del
Guadalquivir, en la margen izquierda de dicho rio, donde se ubica la
finca objeto de la presente Innovacion.

Los materiales nedgenos que constituyen la depresién inferior del

Guadalquivir en esta zona, y en los que se enmarca el ambito de la

Innovacién, pueden dividirse, en funcion de su génesis y modo de

emplazamiento, en dos clases:

° Materiales formados en la propia cuenca de sedimentacién,
que no han sufrido ningun tipo de traslacion (autdctonos),
como las margas azules y las arenas. Su edad es Mioceno
Superior y todo el Cuaternario.

° Materiales procedentes de otras areas (Aldoctonos), a
consecuencia del deslizamiento durante el Mioceno, siendo los
que presentan mayor desplazamiento los materiales margo-
yesiferos del Trias. Se corresponden en este caso a los
materiales sobre los que se asienta el nucleo de Trebujena.

En el Cuaternario es cuando se produce la jerarquizacién de la red
fluvial, pasandose de una red incipiente a una red organizada con
valles bien definidos y creacidn de terrazas fluviales. Los materiales
cuaternarios en Trebujena estan constituidos por las marismas vy
todos los depdsitos fluviales.

En el transito del Pleistoceno al Holoceno, tuvo lugar el ultimo
ascenso del nivel del mar, ocasionado por el deshielo post-
wurmiense. En esta transgresion, llamada Flandriense alcanzé su
maximo en torno al 6.500 B.P, con 2 o0 3 m por encima del nivel
actual del mar. Al dorso de las barreras del cordén dunar de La
Algaida y las playas, en ambientes restringidos influenciado por las
mareas, se desarrollan amplias marismas en la zona del estuario del
Guadalquivir, que estan en la actualidad en proceso de colmatacién
natural y antrépica.

Desde el punto de vista litoldgico, el ambito esta formado por limos
y arenas salinas del Holoceno. Son materiales propios de las
marismas, son los de edad mas reciente del municipio, formados por
el depdsito del rio y una vez ya encauzado por las avenidas de este.

Actualmente estos materiales se han desligado de la influencia del
rio debido a la creacion de diques y canales para su desalinizacién y
puesta en cultivo.
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2.7.3. GEOMORFOLOGIA.

A grandes rasgos el relieve de Trebujena viene marcado por sus
caracteristicas geoldgicas. Asi, sobre las albarizas se desarrollan
relieves ondulados tipo colinas que conforman Iébulos y alcanzan
cotas proéximas a los 100 m (Dehesa, 106 m al NE del término),
mientras que las marisma constituyen un terreno practicamente
plano, aunque con desarrollo importante del microrelieve, y bajo con
alturas mdaximas de 2 m. Esta diferencia de nivel decimétrico a
métrico en las marismas va a tener gran transcendencia hidrolégica y
ecoldgica, pues va a condicionar los encharcamientos, las variaciones
de salinidad y la distribucién de la fauna y la vegetacion.

Se da un cambio en la orografia pasando de un nivel llano, en las
marismas, a un relieve de lomas suaves y abiertas (campifia) con
desniveles relativos entre 30 y 60 m y pendientes entre 3% y 6 %,
debido a los materiales nedgenos marinos, de litologias homogéneas
y granulometria fina poco o nada cementada, como son margas,
arcillas, limos y arenas. Esta fisionomia es el resultado de la erosién,
fundamentalmente por la incisién de la arrollada superficial.

Hoy en dia la influencia mareal sobre la marisma es practicamente
nula, considerandose como una marisma alta sin influencia mareal,
siendo solo en las mareas vivas equinocciales cuando la marea
remonta los bordes del canal. Ya esto se ha evitado en determinados
sectores de la marisma debido a la accion humana con la
construccion de diques de contencidn estando estos presentes en la
zona de estudio.

En cuanto a la influencia fluvial, las precipitaciones registradas en Ila
cuenca del Guadalquivir van a controlar el nivel del caudal del rio
gue acompafiada de las tormentas de los meses de otofio hacen
alcanzar el nivel de cota mds alto produciéndose en tiempos pasados
su inundacion.

Debido a que ya las riadas no actuan sobre las marismas, puede
inferirse una mayor colmatacion de las marismas a modo de cuello
de botella, produciéndose la descarga de sedimentos arrastrados por
el caudal hidrico. Esto se agrava con la deforestacién en las zonas de
cabecera, que permite una mayor erosion y transporte de material.

En épocas de escasas precipitaciones, las marismas presentaran un
aumento considerable de los niveles de salinidad debido a ascenso
por capilaridad, tipico este de los minerales de las arcillas.

Desde el punto de vista geotécnico, el comportamiento de
plasticidad, resistencia, deformabilidad y otros de los materiales
constituyentes del subsuelo en el ambito de la

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

2.7.4.

2.7.5.
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Innovacion, las arcillas presentes en la marisma modificada son de
naturaleza expansible, presentando mayor expansividad aquellos
suelos que presentan mayor contenido en illita.

EDAFOLOGIA.

Los suelos de marismas estan formados por materiales de origen
fluvio-marino que se encuentran en la desembocadura del rio
Guadalquivir. Son de naturaleza arcilloso-limosa y poseen un gran
contenido en sales debido a su origen marino. Tienen color pardo-
grisaceo, y son compactos y profundos con baja permeabilidad y alto
contenido en cloruros y sulfatos. Corresponden al orden vertisoles.

Si comparamos los pardmetros de los diferentes suelos, podemos

determinar que:

° Las marismas presentan un mayor contenido en materia
organica.

° Mientras que el pH es uniforme en las Albarizas, en las
marismas este es menor en las capas inferiores marcando un
cardcter reductor.

° Ambos suelos tienen alto contenido en C y bajo en N de ahi
gue tengan ambos altos valores en la relacion C/N.

° Las marismas tienen la mitad de carbonato que los suelos de
las albarizas.

. Las marismas son mas densas, en torno a 0.4 gr/cm3.

° Mientras que las marismas son practicamente impermeables
(presentan nula conductividad hidraulica), las albarizas son
ligeramente mas permeables.

) En cuanto a granulometria, las marismas presentan una
marcada representacion en limos (<0.002), con escasa
representacion en tamafio arena. En cambio en las albarizas
aungue también es marcada la predominancia de material de
arcilla-limo, tienen una mayor presencia de arena.

El suelo caracteristico de los terrenos de la Innovacién se
corresponde con suelo salino (Gley solontchak calizo), formado por
sedimentos fluviomarinos que en condiciones naturales son
colonizados por Quenopodiaceas y otras haldfilas y que se destinan a
pastos.

HIDROLOGIA.

El rio Guadalquivir constituye una divisién natural al Noroeste de la
provincia de Cadiz con las de Sevilla y Huelva a su paso por
Trebujena en un tramo de 6,6 Km de forma sinuosa y régimen
laminar camino de su desembocadura en Sanlicar de Barrameda. Su
paso por la zona corresponde a la zona de latitud mas baja, por lo
gue son varios los arroyos que desembocan en él, caso del de Las
Palomas, Rematacaudales y el cafio de Martin Ruiz. Estos son
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Topogrdfico del Sector 16-
Turistico y entorno. (Curvas a 1
metro)

Fuente:

Elaboracion propia en gvSIG a
partir del MDTO5 y ortofotos
del PNOA, (IGNE).
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pequeios cauces que solo cursan aguas en la estacion himeda,
encontrandose en gran parte del afio secos.

Se observan dentro del término tres subcuencas pertenecientes a la

Cuenca del Guadalquivir, correspondientes a Las Marismas, Los

Yesos y Monasterejo-Los Llanos, divididas a su vez en tres

microcuencas situadas al Oeste y dos situadas en el Este, ademas de

vertientes de escorrentias que no llegan a dar arroyos y en
consecuencia no diferencian microcuencas. Las situadas en el oeste,
donde se ubica el ambito de la Innovacién, son:

° Microcuenca del arroyo de las Palomas. Recibe las escorrentias
desde cerca del Monte de la Dehesa (107 metros), a unos 80
metros de altitud. Los thalweg les llegan principalmente de su
margen derecha de la zona del Madronal, Las Palomas, El
Redonddn y La Alcdntara en su margen izquierda. Desemboca
en la Marisma de la Vega y de aqui es drenado hacia el desagiie
de Magallanes. Es de cardcter estacional.

° Microcuenca del arroyo del Algarve. Nace en La Pozuela, a
unos 65 metros de altitud. Recibe las escorrentias en su
margen derecha de la zona del Duque y El Cochuelo. Por su
margen izquierda recibe las escorrentias de la zona de
Palomares y EI Cambrén. Desemboca en la Marisma del
Corredero donde el arroyo es canalizado hacia el desagtie de La
Esparraguera. Es de caracter estacional.

° Microcuenca del Arroyo de Rematacaudales. Nace en las
proximidades del camino del Cortijo de Monasterejo, en la
zona de La Fabrica, a unos 50 metros de altitud. Recibe las
escorrentias en su margen derecha de la zona del Morisco, al
sur del nucleo urbano. Por su margen izquierda recibe las
escorrentias de la zona de El Barrial y de La Umbria.
Desemboca en la marisma cultivada proxima al Cerro de
Buenavista y de El Conchal. Es de caracter estacional.

En funcién de las lineas divisorias y los thalweg (o lineas de agua),
puede dividirse a su vez el término en cinco microcuencas, estando
el punto de interseccion al NW de la localidad. La disposicidn
mayoritariamente abierta de la red fluvial tiene un origen litoldgico,
concentrdndose dicha red en las areas donde presenta una mayor
pendiente. Es por ello que la red fluvial se concentra mas en las
microcuencas del oeste debido a que esta presenta una mayor
pendiente frente a las otras dos del este, donde la pendiente es mas
suave y la red fluvial mas dispersa y abierta.

Las otras tres, situadas al oeste, al ser mas abiertas y presentar
menor dendritificacidn, sus thalweg van a captar mayor caudal, ya
gue esta menos bifurcada la red fluvial y porque estas microcuencas
presentan una mayor area receptora de precipitacion.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

Por ello, en sus tramos finales, donde se acumula todo el material
erosionado de las zonas elevadas, a consecuencia de la perdida
energética, se produce una colmatacion considerable en los cauces e
infraestructuras de conduccién de agua, llegandose a producir la
inundacién de las margenes.

Aguas subterraneas.

La localidad no presenta ningun sistema ni formacién acuifera en su
término municipal ya que los materiales litolégicos que la
constituyen no son permeables ni transmisibles desde el punto de
vista hidroldgico.

VEGETACION.
Vegetacion potencial.

La toponimia ha dejado constancia de la vegetacion que
originariamente cubria los terrenos de dominio continental de
Trebujena. Asi El Algarrobo, El Carrascal, El Madroiial, El Palmar son
denominaciones de pagos locales que nos indican la presencia
pretérita del bosque esclerdfilo mediterrdneo, definido por el
alcornoque, la encina y el acebuche, pero acompafiados
caracteristicamente de las especies que han quedado en la
toponimia en las lomas y campifias hoy sembradas de vifias y
cereales e incluso sobre el cerro en el que se localiza el asentamiento
urbano principal.

Biogeograficamente, Trebujena se encuadra en el Sector Onubense
Litoral de la provincia Gaditano-Onubo-Algarviense de Ia
Superprovincia Mediterranea-lberoatlantica de la Subregién
Mediterrdanea Occidental de la Regién Mediterranea del Reino
Eurosiberiano.  Bioclimaticamente forma parte del Piso
Termomediterraneo en su horizonte inferior con ombroclima
Subhimedo. La vegetacién potencial, segun Rivas Martinez, 1986,
pertenece a series de Vegetacién Climatéfilas y Edafdfilas. Asi dentro
de las Series Climatofilas es propia la termomediterranea gaditano-
marianica-onubense silicicola subhimeda del alcornoque (Oleo
sylvestris-Querceto suberis sigmetum) y la termomediterranea
baséfila de la encina (Oleo sylvestris-Querceto rotundifoliae
sigmetum).

Las Series Edafdfilas se corresponden con la Geomacroserie de los
saladares y salinas y con las Geomegaseries riparias.

El alcornocal, mezclado con el acebuche, formaba un bosque con
claros dotado de un sotobosque denso y diverso en el que se
encontraban madrofos, labiérnagos, algarrobos, brezos, palmitos y
lentiscos en funcidon de su estado de regresion. Se distribuia en el
término por los cerros arcillosos y arenosos oligomesotrofos ini-
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ciando su estado final de degradacién el jaguarzal de Halimio
halimifolii-Satauracanthetum genistoides.

El encinar basdfilo constituye la vegetacidn potencial de las albarizas,
mezclado también con acebuche. Sus etapas de degradacion
comienzan con el encinar con coscojas, lentiscos y espinos de la
asociacion Asparago allbi-Rhamnetum oleoides, sigue con el romeral
de Ononido-Rosmarinetea, para llegar a sus estados mas degradados
con el pastizal de Thero-Brachypodietea dominado por gramineas y
leguminosas anuales.

Las amplias zonas marismefias hoy desecadas, donde se enmarca el
Sector 16 tienen como vegetacidon potencial, correspondiente a la
Geomacroserie de saladares y salinas, las haléfitas crasas de las
asociaciones Halimiono portulacoides-Sarcocorietum alpini 'y
Cistancho luteae-Arthrocnemetum fruticosi en zonas mas interiores.
En estas dos comunidades es frecuente la presencia de formaciones
de terofitos haldfilos pertenecientes a la Suaedo splendetis-
Salicornietum ramosissimae. Los biotopos mas elevados, que
debieron existir antes de modificarse la topografia para la puesta en
cultivo de estas marismas, capaces, por tanto, de soportar fuertes
oscilaciones en el contenido de sales del suelo, estan caracterizados
por la Inulo crithmoidis-Arthrocnemetum glauci, que mantiene
diferencias ecoldgicas con los juncales haléfilos de Arthrocnemo
glauci-Juncetum subulati y las formaciones de Limonium ferulaceum
(Inulo crithmoidis-Limonietum ferulacei), por requerir los primeros
un mayor grado de hidromorfia en el suelo y asentarse los segundos
sobre sustratos de textura limoso-arenosa. En suelos arenosos y
areno-limosos, poco inundados y ocupando también los malecones y
ribazos de las salinas y esteros, se localiza una vegetacion constituida
por nanofanerofitos y camefitos halofilos de Polygono-
Limoniastretum monopetali. Sobre los suelos mas secos de las
marismas, y mas nitrificados debidos al ganado y al pastoreo, la
comunidad nitrofila lefiosa Cistancho-Suadetetum verae sustituye a
las anteriores. En suelos arcillosos removidos se da la asociacion
Suaedo splendentis-Salsoletum sodae.

La ribera del Guadalquivir, y de otros cursos que han ido perdiendo
entidad con el tiempo y la roturacion, debié estar dotada de
vegetacion de ribera propia de las Geoseries edafofilas riparias, con
estrato arbustivo dominado por especies como el chopo blanco, el
fresno o el olmo.

Vegetacion existente.

La vegetacion actual esta claramente dominada por los cultivos o por
la recolonizacién de los terrenos de erial, especialmente amplios en
las marismas desecadas cuyo cultivo fue infructuoso, presentando

estados iniciales de la sucesion en muchos casos dominados por
especies ruderales y nitréfilas con las que compiten las escasas
especies propias de la vegetacion potencial que hoy llegan a
desarrollar poblaciones.

Las formaciones arboladas son practicamente inexistentes en el
municipio limitandose a algunos cultivos lefiosos de muy escasa
entidad, pies aislados de arboles ornamentales y a algunos tarajales
de Tamarix canariensis y T. africana de cierto porte y densidad
repartidos por diversos puntos del término asociados a la cercania
del nivel de agua vy a su salobridad.

Al este, el término se diluye en una campiia de ligeras pendientes
dedicadas a los cultivos industriales y a la ganaderia. La flora silvestre
se limita a la que consigue desarrollarse en linderos, caminos y
porciones de mas abrupto relieve del terreno en las que no es viable
el cultivo, presentando un claro dominio de especies ruderales y
arvenses.

La ribera trebujenera del Guadalquivir viene definida en los aspectos
floristicos por el denso tapiz de enea o espadafia Typha
dominguensis, bayunco Schoenooplectus lacustres y castafiuela
Scirpus maritimus que la orla. Se trata de una ribera estuarina, en la
gue el rio sufre las oscilaciones mareales diarias provocando que en
sus bordes se formen pequenos taludes modelados por la erosion
fluvial. Sobre la cima de estos taludes se desarrolla un denso tapiz de
juncaceas, ciperaceas y gramineas, que en los brazos y zonas
pantanosas se completa con ranunculos Ranunculus peltatus, R.
sceleratus y otras especies muy higréfilas.

Mds hacia el interior aparecen marismas desecadas tanto al oeste,
las mas extensas, como al este del territorio municipal. Estos
saladares, pertenecientes al Estuario del Guadalquivir, hoy
desecados mediante  canalizacidn, constituian marismas
intermareales, con notables fluctuaciones en la salinidad no solo
durante los ciclos anuales sino también en relacion a la lejania al
curso de rio. Presentaban porciones de marisma alta en las que el
domino de las Quenopodiaceas debia ser manifiesto. Hoy, perdida ya
la orografia original y disminuida en la intensidad y permanencia de
las inundaciones, en gran medida la vegetacion existente es mas
propia de praderas secas que de zonas inundables, con especies de
caracter ruderal y dominio de las gramineas.

Sin embargo, en las porciones marismefas mas préximas al cauce
del Guadalquivir, cual es el caso de la Marisma de La Esparraguera, la
mayor humedad del suelo permite la colonizacién por especies
relictas de la antigua marisma como Artrocnhemun macrostachium y
Sarcocornia ramossisima j unto a Sedum sediforme; menos haldfitas
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pero también propias de suelos salinos aparecen Frankenia laevis y
el llamativo botén de oro Cotula coronopifolia.

La obra de ingenieria empleada para la desecacién de las marismas
en las periddicas inundaciones consiste en un sistema de canales o
gavias y compuertas. Estos canales aunque de origen antropico
presentan interés desde el punto de vista floristico y también
faunistico. En muchos de ellos en los que la presencia de agua no es
permanente pero si la humedad del suelo domina la cafia Arundo
donax que es desplazada por el carrizo Phragmites australis en los
canales con laminas someras de agua.

FAUNA.

La proximidad del Parque Nacional de Dofiana condiciona en gran
medida la composicién faunistica del termino de Trebujena, asi no es
raro encontrar especies como garzas imperiales, reales, garcetas
comunes, milanos e incluso, durante el verano, ansares comunes en
las zonas de marismas mas humedas, en la ribera del Guadalquivir o
en los esteros de salinas y piscifactorias, atraidas por la abundancia
de castafnuelas, carrizos y juncos y por la microfauna asociada a estos
ambientes.

También pueden verse en estas zonas marismefias flamencos,
pagazas, charranes y diversas especies de laridos, ademas de las
limicolas, con abundancia de ciglefiuelas, chorlitejos, correlimos,
archibebes y agujas.

El tramo del rio Guadalquivir perteneciente al término de Trebujena
forma parte de su amplio estuario. Este constituye uno de los
ecosistemas acudticos de mayor valor ecolégico de Andalucia, por
sus especies piscicolas y la abundancia de juveniles de algunas de
ellas, por lo que juega un papel fundamental en la cria y alevinaje de
especies que constituyen, posteriormente importantes pesquerias
peldgicas, como las del boquerdn y la sardina. Pese a ello, el estuario
del rio Guadalquivir es una de las zonas himedas mas agredidas por
el impacto de actividades humanas contaminantes y destructoras
como vertidos, el fuerte impacto de la pesca de la angula y el
camaron sobre el alevinaje de otras especies, basado en la pesca
pasiva con artes de “persiana” provistos de redes muy tupidas en las
gue guedan retenidos cientos de miles de alevines de numerosas
especies y por la introduccion de especies aléctonas como carpas,
gambusia, fundulo y perca sol. Asi se han desplazado los habitats de
algunas especies autdctonas amenazadas de extincién, caso del
farfet, o destruido las puestas y alevines de otras muchas.

Esto ha conducido a una degradacién preocupante del habitat y a la
extincion de varias especies antafio abundantes como el esturién o
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el sdbalo y ha originado graves problemas de conservacién en otras
como la saboga y la lamprea.

Las zonas que permanecen inundadas durante el invierno se erigen
como fundamentales en estos entornos salinos para las aves
marismefias y marinas, ya que son empleadas como bebederos y
lavaderos para desalinizar el plumaje pero, gracias a las formaciones
palustres que en ellas se desarrollan, se constituyen también en
importantes dreas de cria, fundamentalmente de andtidas y de
paseriformes palustres.

También los canales y gavias realizadas para desaguar y desalinizar al
tiempo las marismas, dada la permanencia del agua y la existencia
de lechos limosos, constituyen biotopos muy atractivos para las
aves, criando con profusion las cigliefiuelas, chorlitejos y anatidas
como el anade real.

Por ultimo destacar la fauna asociada a los cultivos de campifia,
dominada en los altos niveles troficos por el aguilucho cenizo vy los
cernicalos, que explotan la abundancia de pequefios roedores e
insectos. Los paseriformes, con diferencia el grupo de vertebrados
gue proporciona mayor diversidad, con trigueros, escribanos,
pardillos, verderones y un largo etcétera, al que se unen la tarabillas,
cogujadas y grajillas. Al este del término, en las marismas
colindantes y en las inmersas en los regadios pueden verse aves
higrofilas, propias de zonas encharcables y temporalmente himedas
como la canastera o el chorlito gris, junto a las especies propias de la
caza menor, tales como los zorzales, la perdiz roja y la codorniz.

Los reptiles presentes se limitan a la presencia del lagarto ocelado, la
lagartija colirroja vy, ligado a los ambientes acudticos, la culebra de
agua Natrix maura. Los mamiferos estan escasamente representados
en el municipio, al carecer este de masas arboladas o matorrales de
entidad, limitandose a las propias de la caza menor, conejo y liebre,
y al ubicuo zorro.

USOS DEL SUELO.
Uso agrario.

Es el uso del suelo predominante dentro del término. En Trebujena,
con una economia basada en el sector agrario, se diferencian varios
usos agrarios que es la actividad mas destacada siendo la ganaderia
secundaria. Dentro del uso agrario se distinguen los siguientes
subtipos:

e Cultivos de regadio. Estos son escasos, a pesar de estar en
proyecto la transformacion de amplias zonas en regadios. Estos
se localizan en el este del término municipal de Trebujena, en la
zona de Monasterejo. Una de estas manchas de cultivos de rega-
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Fuente:
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dio, se localiza en los invernaderos que se encuentran en desuso
proximos al Baldio. La otra estad situada entre el Cortijo de
Monasterejo y la Gavia del Prado. Aunque el IARA, deseco
grandes extensiones de las marismas, para ser cultivadas y
construyd numerosos canales, los regadios no llegaron a llevarse
a cabo. Aunque la zona cuenta con el problema del déficit
hidrico, ya que el término no posee ningln embalse del que
abastecerse dentro de dicho término municipal. El principal
cultivo de regadio es el girasol, con 33 Has. (Fuente: SIMA).

e Cultivos lefiosos. El cultivo de la vid es uno de los mas extendidos
en el campo de Trebujena, ocupando casi el 36 % de la superficie
labrada, es decir, unas 738 Has. (Fuente: SIMA). Ocupa
principalmente zonas de albarizas, pero también zonas de bujeo.
En torno al nucleo urbano se disponen una serie de
explotaciones de pequefio a mediano tamafo, que aparece junto
a otros cultivos. Se encuentra, aproximadamente desde los 10
metros sobre el nivel del mar hasta llegar casi a los 100 metros.
En otros cerros aislados el tamano de las parcelas de este cultivo
es algo superior, como en el Cerro de la Calera o en el de La
Dona. Es uno de los cultivos que mas influye en la visién del
paisaje alomado de Trebujena. La vid esta ganando suelo en las
ultimas décadas a otros cultivos que dejaron de ser tan
rentables. Destacan por zonas El Carrascal, EIl Redonddn, Las
Mellizas, El Duque, el Monte de Valdepalacios, Las Palomas, El
Cambrén, Las Cabrerizas, La Pozuela, La Cafiada o Las Monjas,
entre otras.

e Cultivos cerealisticos y otros cultivos de secano. Este uso es el
mas extendido en el agro de Trebujena. Cuenta con mas del 50%
de las tierras labradas. Se cultiva principalmente cereales,
seguido de remolacha y el girasol. El trigo es el cereal mas
cultivado, con unas 1.004 Has. (Fuente: SIMA). Estos se
concentran por la Campifia y por las marismas transformadas y
cultivadas. Por zonas encontramos algunos cerros como el cerro
de Gibraltar, de la Calera, de la Higuera, de Buenavista, de La
Dona,...etc.

Ribera del Guadalquivir.

Se localiza junto al rio Guadalquivir. Es una franja estrecha que llega
hasta la carretera llamada del Practico, hasta el Codo de La
Esparraguera. En la zona llamada Seno de la Esparraguera se da un
uso recreativo y pesquero, al contar con un embarcadero. Aparece
una vegetacion mas densa que en la marisma. La falta de control en
el uso recreativo de dicho espacio provoca la aparicién de residuos
sélidos y la alteracién de la vegetacion existente. Ya en la zona de la
ribera que va desde el Cafio de la Esparraguera hasta casi el Cafio de
Martin Ruiz, la ribera es mas densa en vegetacién, con un mejor
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estado de conservacién y donde se encuentra una numerosa
avifauna, debido a la proximidad del Parque Nacional de Dofiana.

Curso fluvial del Guadalquivir.

El uso que se le da al cauce es el pesquero y de transporte fluvial. El
curso en su desembocadura resulta decisivo en el mantenimiento de
las pesquerias de todo el Golfo de Cadiz ya que supone un aporte de
nutrientes fundamental en el sostenimiento de las biocenosis
marinas. El Plan Hidrolégico del Guadalquivir tiene como uno de sus
objetivos el control de la calidad de las aguas y el posible uso de las
mismas en el término. No son aguas aptas para el bafio, pero poseen
una calidad buena. Es necesario el control de los posibles vertidos
gue se pudieran generar de los usos del suelo en sus riberas.

Zonas de encharcamiento temporal.

Estas zonas se localizan en las marismas anteriores. Forman grandes
superficies encharcables temporalmente, es decir, en épocas de
lluvia. Se desarrollan principalmente sobre suelos salinos. Cuando
contienen agua desarrollan una vegetacion densa de marisma vy
atrae a numerosas aves. Las aguas de estos encharcamientos son
finalmente drenadas por los canales de desecacion construidos
sobre ellas, restando posibilidades de estabilizacion a las
comunidades vegetales haldfitas y dulcificando progresivamente el
suelo.

Marismas.

Los territorios de marisma se distribuyen en la parte oeste del
término municipal. Las marismas ocupaban una gran parte del
municipio, pero grandes extensiones fueron desecadas por el IRYDA.
Se dan en el Codo de La Esparraguera, Marisma del Vallanco,
Marisma de Gabela Honda, Marisma de la Almajosa y en la zona
situada entre el desaglie de Magallanes, hacia el término municipal
de Lebrija. Otra zona secundaria se encuentra proxima al
embarcadero, al otro lado de la carretera del Practico. Su uso como
zona natural de especial proteccidén, en parte de estas marismas,
estuvo y contemplado en el Plan Especial de Proteccién del Medio
Fisico de la provincia de Cadiz, dentro de las Marismas de Bonanza
gue enlazan con el término de Sanlicar de Barrameda, a través de la
Duna de la Algaida.

Salinas y parques de cultivos marinos.

Estas zonas se dan sobre antiguas marismas transformadas, con el
objetivo de la produccién de sal y para la cria de peces. Se localizan
en el Codo de la Esparraguera, llegando ya en Sanlucar al Cafio de
Martin Ruiz. Se desarrolla otra zona piscicola préxima al
embarcadero entre la carretera del Cortijo de Adventus y el Desaglie
de Magallanes. Este uso trae consigo la atraccién de numerosas
aves.
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Vista del Guadalquivir a la
altura de Trebujena.

Autor de la fotografia Juan de
Dios Carrera.

Fuente:

Libro “El rio Guadalquivir. Del
mar a la marisma Sanlucar de
Barrameda” Junta de
Andalucia.
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2.7.9. PAISAIJE.

Los paisajes trebujeneros se encuentran hoy en gran proporcion
humanizados, aunque el municipio cuenta con una zona de gran
riqueza natural en su mitad occidental, que coincide con las
marismas préximas a las de Bonanzay a la ribera del Guadalquivir.

Su paisaje estd definido por la presencia de dos zonas claramente
diferenciables. Una con un relieve bajo y llano que constituye la
marisma. La constitucion de este relieve estd ligada en gran parte al
proceso erosivo que el rio Guadalquivir provocd en sus cursos medio
y alto, siendo en su curso bajo tras la colmataciéon de sus margenes,
debido a los procesos de sedimentacién, donde surgié la marisma.
Estos depdsitos de limos fueron cubriendo la zona baja del
Guadalquivir produciéndose por la escasa pendiente, una superficie
encharcable periddicamente. En esta zona, la caracteristica es la
horizontalidad de su solar, con un paisaje abierto y panoramico, y
por lo tanto muy fragil visualmente. Esta fragilidad paisajistica se ve
acentuada tanto por la ausencia de masas arbdéreas, como por
presentar un suelo tan uniforme. Otra donde esta horizontalidad se
ve interrumpida por las zonas en las que predominan las albarizas
del terciario. Aqui se llega al paisaje alomado de la campifia de
Trebujena. En este podemos diferenciar, por un lado, la zona de
lomas abigarradas con un microparcelario de vifiedos y secanos que
carece de llanuras extensas que por su lado oeste se funde con la
marisma de una manera suave. La fragilidad visual es media-alta, ya
gue las lomas pueden enmascarar actuaciones en una de sus
pendientes. Por otro lado, aparecen cerros aislados de albarizas que
llegan entre marismas hacia el conjunto mas elevado del este del
término municipal, donde la fragilidad visual se vuelve alta debido a
su ubicacién sobre extensas llanuras marismefias, actuando de
divisorias visuales. En la zona de Monasterejo, esta campifia se
vuelve casi llana, entre pequefios cerros que llegan a desaparecer en
las zonas mas bajas de las marismas. Aqui la fragilidad visual es alta
debido a su relieve casi llano, volviéndose en zonas la fragilidad a
media-alta, en zonas ocultas parcialmente por cerros aislados de
escaso desarrollo.

La presencia de una zona transformada en la marisma da lugar a una
red de canalizaciones que articulan el espacio de la llanura, creando
lineas de vegetacion mas rica en los margenes de los cafos.

Por otro lado, se da un paisaje riberefio en torno al rio Guadalquivir
caracterizado por la constante presencia del agua. En este, el rio con
su capacidad de arrastre y sedimentacién en sus margenes de los
materiales que ha erosionado en su cuenca, crea una superficie llana
y humeda que se traduce en una vegetacion mas densa que en la
marisma.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

El medio ambiente original de Trebujena ha ido evolucionando hasta
la actualidad, a consecuencia tanto de procesos naturales como de la
ocupacion humana. Es por este motivo, por el que dentro del
término municipal de Trebujena se pueden distinguir dos grandes
tipos de paisaje:

El paisaje humanizado.

Desde la antigliedad la zona ha estado poblada por el hombre,

prueba de ello son los numerosos yacimientos aparecidos en el

término municipal. Esta presencia ha llevado a una intensa relacion

con el medio fisico, cuya huella nos lleva hasta la actualidad. En este,

el paisaje agrario ha creado una serie de espacios cultivados, de

vifiedos y secanos en torno al nucleo urbano de origen medieval.

Pueden distinguirse en su paisaje varios elementos fundamentales:

e Las marismas en transformacion.
En estas marismas, como las de de Adventus, en las del Conejo o
en las del Corredero, la accion humana ha transformado el
espacio natural original en espacio agrario, donde los distintos
planes de desecacion han generado amplias llanuras, en las que
la horizontalidad del relieve es lo predominante. En ellas se
observa un paisaje agricola basado en el secano cerealistico y en
eriales y pastos de grandes dimensiones. Aparece surcada por las
canalizaciones que sirven como desagle de las marismas. Como
fondo de este paisaje esta la ribera del rio Guadalquivir y las
lomas margosas, con el nucleo urbano de Trebujena dominando
la marisma.

e Laribera del Guadalquivir.
Este paisaje también ha sufrido una fuerte transformacion
humana desde antiguo, si bien es su parte oriental, que va desde
el cafio de la Esparraguera hasta el limite con el término
municipal de Lebrija, el efecto transformador aun ha sido mayor.
Aqui se da una vegetacion mas densa que en la marisma pero
mas alterada. El relieve llano de la ribera se ve enriquecido por la
presencia del elemento agua, elemento principal, que recorta sus
bordes, provocando un escaldn que se inunda con la marea. La
presencia de embarcaderos le da un matiz de paisaje pesquero,
donde los barcos permanecen anclados cuando no estan
faenando.

El paisaje natural.

Este paisaje en la actualidad se reduce a escasas zonas de marismas,
gue habiendo sido transformadas inicialmente, conservan unas
caracteristicas naturales que la hacen singulares. En ella destacan las
marismas préximas a las de Bonanza. Destaca por la naturalidad de
su paisaje, donde la vegetacién de la marisma ha recuperado su
estado casi original. Son zonas de pendiente nula o bajas dominadas
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por la horizontalidad del terreno. En el Codo de la Esparraguera, se
conserva una marisma mas himeda, con una vegetacidn mas rica, y
una comunidad animal mds numerosa, siendo por ello una zona de
gran relevancia ambiental. Aqui la fragilidad visual es alta, debido a
su paisaje abierto y a su marcada horizontalidad.
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2.8

2.8.1.

Las infraestructuras generales del entorno.

En el presente apartado se aborda el andlisis de las infraestructuras
generales del entorno del Sector 16-Turistico del Plan General de
Ordenacién Urbanistica, a fin de contrastar la idoneidad de las
soluciones propuesta en la ordenacion vigente o sefalar opciones
alternativas que puedan resultar mas sostenibles ambientalmente y
gue mejoren las condiciones de viabilidad urbanistica, técnica y
econdémica.

ACCESIBILIDAD.

El vigente Plan General de Ordenacién Urbanistica de Trebujena
prevé un unico acceso al ambito entre el kildbmetro 43 y 44 de la
carretera A-471, habiendo sido considerado viable este punto de
conexién por la Administracion de carreteras de la Junta de
Andalucia, con independencia de la solucién concreta de ingenieria
gue deba realizarse para dicha conexién.

La carretera A-471, del Torbiscal a Sanlicar de Barrameda, es una
carretera de seccion convencional con una seccion de 1 carril por
sentido y arcenes laterales de 1,5 metros. Con un buen trazado en
planta y seccion y que, de acuerdo con los datos facilitados por la
Consejeria de Fomento y Vivienda en su pagina Web, permite una
velocidad media entre 91 y 100 kildmetros/hora.

Sin perjuicio de los resultados finales que resulten del Estudio de
Movilidad que acompafia al Estudio Ambiental Estratégico, como se
ha visto en apartados anteriores de esta Memoria de Informacion,
en el afio 2016 la intensidad media diaria de la carretera A-471 en el
tramo afectado era de 6.833 vehiculos/dia ambos sentidos, con un
porcentaje de pesados del 3%, es decir un uso muy inferior a su
capacidad actual (entre 15.000 y 20.000 vehiculos/dia ambos
sentidos), lo cual permite prever la adecuacion de la solucién del
planeamiento vigente y, por tanto, la conveniencia de mantenerla.

Ahora bien, las necesidades de movilidad a considerar en la
actuacién no pueden limitarse a la accesibilidad motorizada desde el
sistema viario comarcal, sino que se debe considerar la movilidad en
otros modos de transporte no motorizados, fundamentalmente
ciclista y peatonal. Para ello, la propuesta deberda analizar la
viabilidad de conectar la actuacidn con el ndcleo de Trebujena,
mediante el acondicionamiento del Camino Viejo de Sanltcar y del
Camino Vecinal de Trebujena al Guadalquivir, de conformidad,
ademas, con la propuesta formulada en el Plan de Ordenacién del
Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA *

2.8.2.

2.8.3.

2.8.4.

2.8.5.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA

ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE.

El municipio de Trebujena pertenece al Consorcio de Aguas de la
Zona Gaditana.

El suministro en alta se realiza mediante una arteria de 200 mm de la
Confederacién Hidrografica del Guadalquivir, proveniente de Jerez
de la Frontera hasta los depdsitos municipales situados al norte del
nucleo urbano.

En la actualidad el Consorcio de Aguas de la Zona Gaditana esta
ampliando la capacidad de almacenamiento, lo que permitird
suministrar al Sector 16-Turistico, sin menoscabo del servicio a la
poblacién del nucleo urbano.

DRENAJE, SANEAMIENTO Y DEPURACION.

El sistema de alcantarillado del nucleo de Trebujena es en su
mayoria unitario, sin perjuicio de algunas zonas con alcantarillado
separativo para aguas negras y pluviales.

Los vertidos se realizan actualmente sin depuracion en dos puntos
correspondientes a las dos cuencas vertientes (este-oeste).

En la actualidad se encuentra aprobado por la Confederacién
Hidrografica del Guadalquivir el proyecto de unificacion de vertidos y
estacion depuradora de aguas residuales (EDAR) de Trebujena,
siendo previsible su préxima licitacién, adjudicacidn, construccion y
puesta en servicio, al estar declarada como prioritaria.

ABASTECIMIENTO DE AGUA PARA RIEGO.

No existen instalaciones de agua para riego que puedan ser
utilizadas para el riego de la actuacion.

Sin perjuicio de lo anterior, los efluentes de la EDAR antes indicada,
previa la oportuna concesion, podran ser utilizados para el riego del
Sector 16-Turistico.

ABASTECIMIENTO DE ENERGIA ELECTRICA.

El nucleo urbano de Trebujena se abastece de una linea de media
tensidn proveniente de Jerez de la Frontera.

Este suministro es insuficiente para atender las necesidades
inmediatas y a largo plazo del Sector 16-Turistico, por lo que sera
necesaria la mejora y ampliacidn de las infraestructuras existentes,
como se vera mas adelante.
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IMAGEN 2.21
Sistemas Generales de
Infraestructuras

Fuente:
PGOU Trebujena. Junta de
Andalucia (SITUA).

PAGINA 96

BT FL AL E WALE R
— LT | |
FREIISE AT LTI T R S
e O O B S e e FSDOT
OE AR ST N L EE
T e
-—-

o/

=)

S ——
T o s
=y T _.-""

- P
[T 1T

-

4

&
o
lr 'Q'* S 1I“
ORDEN&E
ESTRUCTURAL

MODELD DE ORBEMNADIGM.-

BISTEMA BDEMERAL DE

remmmn womcess ) = 2 B

- ——T- :_
‘w" Eﬁuumnn {i:"\“r
. rv*.,
T & -
e i}“}'ﬂ’r
oo i ‘hﬂ *ﬁrﬂ;-;::

s [ Te——




L

2.9

Legislacion aplicable.

A la presente Innovacion le resulta aplicable la siguiente legislacién
esencial:

URBANISTICA:
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y sus reglamentos.

DE ORDENACION TERRITORIAL:
Ley de Ordenacion del Territorio de Andalucia.

AMBIENTAL:
Ley de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental y sus reglamentos.

DE COSTAS:
Ley de Costas y su reglamento.

DE AGUAS:
Texto Refundido de la Ley de Aguas y sus reglamentos.
Ley de Aguas de Andalucia.

DE PATRIMONIO HISTORICO:
Ley de Patrimonio Histérico Espafiol.
Ley de Patrimonio Histérico de Andalucia y sus reglamentos.

DE COMERCIO:
Ley de Comercio Interior de Andalucia.

DE CARRETERAS:
Ley de Carreteras de Andalucia.

DE TURISMO:
Ley de Turismo de Andalucia y sus reglamentos.

DE GOLF:
Decreto regulador de las condiciones de implantacion vy
funcionamiento de los campos de golf en Andalucia.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA *

2.10

2.10.1.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA

Servidumbres y afecciones.

Los suelos del Sector 16-Turistico del Plan General de Ordenacidn
Urbanistica de Trebujena estan sujetos a las siguientes servidumbres
y afecciones.

LIMITACIONES Y SERVIDUMBRES DERIVADAS DE LA LEY DE COSTAS.

Los suelos son colindantes con el deslinde del dominio publico
maritimo-terrestre ahora considerado probable, al haber sido
declarado nulo el deslinde anteriormente aprobado.

El Titulo Il de la Ley de Costas, establece las limitaciones a la
propiedad para los terrenos contiguos a la ribera del mar, con el
objetivo de una adecuada proteccion del dominio publico maritimo-
terrestre.

Estas limitaciones y servidumbres son de aplicacién general, con la
Unica excepcidon de los terrenos declarados de interés para la
defensa nacional (articulo 21 de la Ley de Costas).

Por otra parte hay que indicar que, de acuerdo con la informacion
recabada en el “visor del dominio publico maritimo-terrestre” del
Ministerio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente (ver
pagina siguiente), en todo el ambito la ribera del mar es coincidente
con el deslinde del dominio publico, por lo que las servidumbres y
limitaciones son aplicables desde este ultimo.

Las servidumbres establecidas son tres:

° Servidumbre de proteccion, que recae sobre una zona de 100
metros medida tierra adentro desde el limite interior de la
ribera del mar (en la actuacidn, el espacio comprendido entre
la linea amarilla y magenta de la imagen de la pagina
siguiente). El articulo 25, apartado 1 de la Ley de Costas
prohibe los siguientes usos:

a. Las edificaciones destinadas a residencia o habitacion.

b.  La construccion o modificacion de vias de transporte interurbanas
y las de intensidad de trdfico superior a 500 vehiculos/dia, asi
como sus dreas de servicio (desarrollo reglamentario).

c. Las actividades que impliquen la destruccion de yacimientos de
dridos naturales o no consolidados, entendiéndose por tales los
lugares donde existan acumulaciones de materiales detriticos
tipo arenas o gravas.

d. Eltendido aéreo de lineas de alta tension.

e. El vertido de residuos sdlidos, escombros y aguas residuales sin
depuracion.

f. La publicidad a través de carteles o vallas o por medios acusticos
o audiovisuales.
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Fuente:
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El mismo articulo 25 de la Ley de Costas (apartado 2)
establece que con cardcter ordinario, sélo se permitiran en
la zona de servidumbre Ilas obras, instalaciones vy
actividades que, por su naturaleza no puedan tener otra
ubicaciéon, como los establecimientos de cultivo marino o
las salinas maritimas, o aquellos que presten servicios
necesarios o convenientes para el uso del dominio publico,
asi como las instalaciones deportivas descubiertas.

El articulo 47 del Reglamento de la Ley de Costas,
actuaciones sujetas a autorizacion, establece:

“1. Con cardcter ordinario, solo se permitirdn en esta zona las
obras, instalaciones y actividades que, por su naturaleza, no
puedan tener otra ubicacidon, como los establecimientos de
cultivo marino o las salinas maritimas, o aquéllos que presten
servicios necesarios o convenientes para el uso del dominio
publico maritimo-terrestre, asi como las instalaciones deportivas
descubiertas.

2. La ejecucion de terraplenes y desmontes deberd cumplir las
siguientes condiciones para garantizar la proteccion del dominio
publico (articulo 25.2 de la Ley 22/1988, de 28 de julio):

a) Solo podrd permitirse la ejecucion de desmontes y terraplenes
previa autorizacion.

b) Solo podrd autorizarse cuando la altura de aquéllos sea inferior
a 3 metros, no perjudique al paisaje y se realice un adecuado
tratamiento de sus taludes con plantaciones y recubrimientos.

c) A partir de dicha altura, deberd realizarse una previa
evaluacion de su necesidad y su incidencia sobre el dominio
publico maritimo-terrestre y sobre la zona de servidumbre de
proteccion.

3. La tala de drboles se podrd permitir siempre que sea
compatible con la proteccion del dominio publico, cuando exista
autorizacion previa del drgano competente en materia forestal y
no merme significativamente las masas arboladas, debiendo
recogerse expresamente en la autorizacion la exigencia de
reforestacion eficaz con especies autoctonas, que no dafien el
paisaje y el equilibrio ecoldgico.

4. Solo se autorizardn los cerramientos relativos a:

a) Las paredes de las edificaciones debidamente autorizadas.

b) Los vallados perimetrales de cierre de parcelas colindantes con
el dominio publico maritimo-terrestre, que se podrdn ejecutar de
conformidad con lo determinado en el planeamiento urbanistico
municipal, con la salvedad de que solo podrdn ser totalmente
opacos hasta una altura mdaxima de un metro.

¢) Los vinculados a las concesiones en dominio publico maritimo-
terrestre con las caracteristicas que se determinen en el titulo
concesional.

En todo caso deberd quedar libre la zona afectada por la
servidumbre de trdnsito.”

Servidumbre de transito, que recae sobre una franja de 6
metros medidos tierra adentro a partir del limite interior de la

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

ribera del mar. Como indica el articulo 27 de la Ley de Costas,
la zona deberd dejarse permanentemente expedita para el
paso publico peatonal y para los vehiculos de vigilancia y
salvamento.

° Servidumbre de acceso al mar, cuya finalidad es permitir el
acceso publico y gratuito al mar, tanto peatonal como rodado.
El apartado 2 del articulo 28 de la Ley de Costas hace recaer
esta servidumbre sobre las zonas urbanas y urbanizables,
indicando que los accesos rodados deberan estar separados
entre si, como maximo, 500 metros, y los peatonales, 200
metros.

Se considera que esta servidumbre no es de aplicacién, por
cuanto el dominio publico maritimo-terrestre colindante con el
Sector 16 no tiene las caracteristicas del mar, sino de ria.

° Zona de influencia, su anchura se establecera en los
instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica, siendo
como minimo de 500 metros a partir del limite interior de la
ribera del mar. El apartado 2 del articulo 30 de la Ley de Costas
establece los siguientes criterios:

a. En tramos con playa y con acceso de trdfico rodado, se preverdn
reservas de suelo para aparcamientos de vehiculos en cuantia
suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la zona de
servidumbre de trdnsito.

b. Las construcciones habrdn de adaptarse a lo establecido en la
legislacion urbanistica. Se deberd evitar la formacion de pantallas
arquitectonicas o acumulacion de volumenes, sin que, a estos
efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la media
del suelo urbanizable programado o apto para urbanizar en el
término municipal respectivo.

2.10.2. LIMITACIONES DERIVADAS DE LA LEY DE ORDENACION URBANISTICA

DE ANDALUCIA.

El apartado 7 del articulo 17 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, ordenacion de areas urbanas y sectores, establece:

“En los terrenos afectados por la Servidumbre de Proteccion del Litoral,
que aun no se encuentre en curso de ejecucion, el instrumento de
planeamiento que los ordene los destinard a espacios libres de uso y
disfrute publico; hasta tanto, sélo se permitirdan actuaciones o usos que no
comprometan el futuro uso y disfrute publico a que el plan
correspondiente habrd de destinarlos. Asimismo, en la Zona de Influencia
del Litoral se evitard la urbanizacion continua y las pantallas de
edificacion, procurando la localizacion de las zonas de uso publico en los
terrenos adyacentes a la Zona de Servidumbre de Proteccion”

En consecuencia, los 100 primeros metros tierra adentro desde el
deslinde del dominio publico maritimo-terrestre deberan destinarse
necesariamente a espacios libres de uso y disfrute publico.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA
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2.10.3. LIMITACIONES DERIVADAS DE LA LEY DE AGUAS DEL ESTADO.

El Unico cauce que podria afectar al Sector 16-Turistico es el del rio
Guadalquivir, por cuanto no existen otros cauces naturales dentro de
su ambito ni en su entorno.

Como se ha visto, el tramo del rio Guadalquivir préximo al ambito
estd considerado dominio publico maritimo-terrestre y, en
consecuencia sometido a la regulacion de limitaciones a la propiedad
establecida en la Ley de Costas y su reglamento.

Sin perjuicio de lo anterior, el ambito es potencialmente inundable
en las crecidas extraordinarias del Guadalquivir, por lo que si le es de
aplicaciéon lo establecido en la legislacion de aguas del Estado para
estas zonas.

El articulo 11 de la Ley de Aguas establece para las zonas inundables:

“Articulo 11. Las zonas inundables.

1. Los terrenos que puedan resultar inundados durante las crecidas no
ordinarias de los lagos, lagunas, embalses, rios o arroyos, conservardn la
calificacion juridica y la titularidad dominical que tuvieren.

2. Los Organismos de cuenca dardn traslado a las Administraciones
competentes en materia de ordenacion del territorio y urbanismo de los
datos y estudios disponibles sobre avenidas, al objeto de que se tengan en
cuenta en la planificacion del suelo y, en particular, en las autorizaciones
de usos que se acuerden en las zonas inundables.

3. El Gobierno, por Real Decreto, podrd establecer las limitaciones en el
uso de las zonas inundables que estime necesarias para garantizar la
seguridad de las personas y bienes. Los Consejos de Gobierno de las
Comunidades Auténomas podrdn establecer, ademds, normas
complementarias de dicha regulacion.”

Esta regulacién ha sido desarrollada por los articulos 14 y 14.1 del
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, cuyo texto vigente es el
siguiente:

“Articulo 14.

1. Se considera zona inundable los terrenos que puedan resultar
inundados por los niveles tedricos que alcanzarian las aguas en las
avenidas cuyo periodo estadistico de retorno sea de 500 afios, atendiendo
a estudios geomorfoldgicos, hidroldgicos e hidrdulicos, asi como de series
de avenidas histéricas y documentos o evidencias historicas de las mismas
en los lagos, lagunas, embalses, rios o arroyos. Estos terrenos cumplen
labores de retencion o alivio de los flujos de agua y carga sdlida
transportada durante dichas crecidas o de resguardo contra la erosion.
Estas zonas se declarardn en los lagos, lagunas, embalses, rios o arroyos.
La calificacion como zonas inundables no alterard la calificacion juridica y
la titularidad dominical que dichos terrenos tuviesen.

2. Los organismos de cuenca dardn traslado a las Administraciones
competentes en materia de ordenacion del territorio y urbanismo de los
datos y estudios disponibles sobre avenidas, al objeto de que se tengan en
cuenta en la planificacion del suelo, y en particular, en las autorizaciones
de usos que se acuerden en las zonas inundables. De igual manera los
organismos de cuenca trasladardn al Catastro inmobiliario asi como a las

Administraciones competentes en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo los deslindes aprobados definitivamente, o las delimitaciones
de los mismos basadas en los estudios realizados, asi como de las zonas de
servidumbre y policia, al objeto de que sean incorporados en el catastro y
tenidos en cuenta en el ejercicio de sus potestades sobre ordenacion del
territorio y planificacion urbanistica, o en la ejecucion del planeamiento ya
aprobado.

3. El conjunto de estudios de inundabilidad realizados por el Ministerio de
Medio Ambiente y sus organismos de cuenca configurardn el Sistema
Nacional de Cartografia de Zonas Inundables, que deberd desarrollarse en
colaboracion con las correspondientes comunidades auténoma, y, en su
caso, con las administraciones locales afectadas. En esta cartografia,
ademds de la zona inundable, se incluird de forma preceptiva la
delimitacion de los cauces publicos y de las zonas de servidumbre y policia,
incluyendo las vias de flujo preferente. La informacién contenida en el
Sistema Nacional de Cartografia de las Zonas Inundables estard a
disposicion de los 6rganos de la Administracion estatal, autonomica y
local. Se dard publicidad al Sistema Nacional de Cartografia de Zonas
Inundables de conformidad con lo dispuesto en la Ley 27/2006, de 18 de
julio, por la que se regulan los derechos de acceso a la informacidn, de
participacion publica y de acceso a la justicia en materia de medio
ambiente.

Articulo 14 bis. Limitaciones a los usos del suelo en la zona inundable.
Con el objeto de garantizar la seguridad de las personas y bienes, de
conformidad con lo previsto en el articulo 11.3 del texto refundido de la
Ley de Aguas, y sin perjuicio de las normas complementarias que puedan
establecer las comunidades auténomas, se establecen las siguientes
limitaciones en los usos del suelo en la zona inundable:

1. Las nuevas edificaciones y usos asociados en aquellos suelos que se
encuentren en situacion bdsica de suelo rural en la fecha de entrada en
vigor del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, se realizardn, en la
medida de lo posible, fuera de las zonas inundables. En aquellos casos en
los que no sea posible, se estard a lo que al respecto establezcan, en su
caso, las normativas de las comunidades autonomas, teniendo en cuenta
lo siguiente:

a) Las edificaciones se disefiardn teniendo en cuenta el riesgo de
inundacion existente y los nuevos usos residenciales se dispondrdn a una
cota tal que no se vean afectados por la avenida con periodo de retorno
de 500 afios, debiendo disefiarse teniendo en cuenta el riesgo y el tipo de
inundacion existente. Podrdn disponer de garajes subterrdneos y sotanos,
siempre que se garantice la estanqueidad del recinto para la avenida de
500 afios de periodo de retorno, se realicen estudios especificos para
evitar el colapso de las edificaciones, todo ello teniendo en cuenta la carga
solida transportada, y ademds se disponga de respiraderos y vias de
evacuacion por encima de la cota de dicha avenida. Se deberd tener en
cuenta su accesibilidad en situacion de emergencia por inundaciones.

b) Se evitarad el establecimiento de servicios o equipamientos sensibles o
infraestructuras publicas esenciales tales como, hospitales, centros
escolares o sanitarios, residencias de personas mayores o de personas con
discapacidad, centros deportivos o grandes superficies comerciales donde
puedan darse grandes aglomeraciones de poblacion, acampadas, zonas
destinadas al alojamiento en los campings y edificios de usos vinculados,
parques de bomberos, centros penitenciarios, depuradoras, instalaciones
de los servicios de Proteccion Civil, o similares. Excepcionalmente, cuando
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se demuestre que no existe otra alternativa de ubicacion, se podrd
permitir su establecimiento, siempre que se cumpla lo establecido en el
apartado anterior y se asegure su accesibilidad en situacion de
emergencia por inundaciones.

2. En aquellos suelos que se encuentren a en la fecha de entrada en vigor
del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, en la situacién bdsica de
suelo urbanizado, podrd permitirse la construccion de nuevas
edificaciones, teniendo en cuenta, en la medida de lo posible, lo
establecido en las letras a) y b) del apartado 1.

3. Para los supuestos anteriores, y para las edificaciones ya existentes, las
administraciones competentes fomentardn la adopcion de medidas de
disminucion de la vulnerabilidad y autoproteccion, todo ello de acuerdo
con lo establecido en la Ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema Nacional de
Proteccion Civil y la normativa de las comunidades auténomas. Asimismo,
el promotor deberd suscribir una declaracion responsable en la que
exprese claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas
de proteccion civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esa
informacion a los posibles afectados, con independencia de las medidas
complementarias que estime oportuno adoptar para su proteccion. Esta
declaracion responsable deberd estar integrada, en su caso, en la
documentacion del expediente de autorizacion. En los casos en que no
haya estado incluida en un expediente de autorizacion de la
administracion hidrdulica, deberd presentarse ante ésta con una
antelacion minima de un mes antes del inicio de la actividad.

4. Ademadas de lo establecido en el apartado anterior, con cardcter previo al
inicio de las obras, el promotor deberd disponer del certificado del
Registro de la Propiedad en el que se acredite que existe anotacion
registral indicando que la construccion se encuentra en zona inundable.

5. En relacion con las zonas inundables, se distinguird entre aquéllas que
estdn incluidas dentro de la zona de policia que define el articulo 6.1.b) del
TRLA, en la que la ejecucion de cualquier obra o trabajo precisard
autorizacion administrativa de los organismos de cuenca de acuerdo con
el articulo 9.4, de aquellas otras zonas inundables situadas fuera de dicha
zona de policia, en las que las actividades serdn autorizadas por la
administracion competente con sujecion, al menos, a las limitaciones de
uso que se establecen en este articulo, y al informe que emitird con
cardcter previo la Administracion hidrdulica de conformidad con el
articulo 25.4 del TRLA, a menos que el correspondiente Plan de
Ordenacion Urbana, otras figuras de ordenamiento urbanistico o planes
de obras de la Administracion, hubieran sido informados y hubieran
recogido las oportunas previsiones formuladas al efecto.”

Realizando un andlisis conjunto de lo anterior, cualquier edificacion
deberd realizarse necesariamente fuera de la zona de policia, ya que
en todo caso ésta coincidiria con la zona de servidumbre del dominio
publico maritimo-terrestre y, en consecuencia, deberd destinarse a
espacios libres publicos, de acuerdo al articulo 17 de la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Por otra parte, en el momento de la entrada en vigor del Real
Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, los suelos del Sector 16-
Turistico se encontraban en la situacidon basica de suelo rural, de
acuerdo al Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitaciéon
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Urbana, por lo que las edificaciones y sus accesos deberdn
localizarse a una cota por encima de las crecidas extraordinarias para
un periodo de retorno de 500 afios.

LIMITACIONES DERIVADAS DEL DECRETO 43/2008, DE 12 FEBRERO,
REGULADOR DE LAS CONDICIONES DE IMPLANTACION Y
FUNCIONAMIENTO DE CAMPOS DE GOLF EN ANDALUCIA.

El Plan General de Ordenacidn Urbanistica de Trebujena previé en el
Sector 16-Turistico la implantacion de un campo de golf, previsidn
gue ha mantenido el Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa
Noroeste de Cadiz.

La previsidon por el planeamiento general del campo de golf fue
previa a la aprobacion del Decreto 43/2008, regulador de las
condiciones de implantacién y funcionamiento de campos de golf en
Andalucia.

Por el contrario, la autorizacién para el uso residencial establecida
en el Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste de
Cadiz, es posterior al indicado Decreto 43/2008 y a su modificacidon
de 2010, por lo que debe entenderse que dicha autorizacion esta
amparada por el apartado 5 del articulo 4 del mismo:

“5. Los Planes de Ordenacion del Territorio de dmbito subregional podran
prever campos de golf de Interés Turistico de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, en los que se autoricen otros usos complementarios o
compatibles como residenciales, educativos, comerciales, industriales,
terciarios o equipamientos, en los términos previstos en el Capitulo V del
presente Decreto.”

Los capitulos Il y IV del Decreto 43/2008, condiciones y requisitos
para la implantacion territorial de Campos de Golf y prescripciones
técnicas para el disefio de los campos de golf y sus construcciones e
instalaciones complementarias, respectivamente, y sin perjuicio de
gue en otros apartados de este documento se analicen las
condiciones y requisitos del capitulo Il, a efectos de este apartado
interesan las prescripciones establecidas en el capitulo IV:

“Articulo 15. Prescripciones Generales.

1. El disefio de los campos de golf que se implanten en la Comunidad
Auténoma de Andalucia debe adecuarse a las condiciones generales
impuestas por el paisaje y clima mediterrdneo, minimizando los impactos
sobre el medio ambiente y procurando la mdxima eficiencia en la
utilizacion de los recursos naturales, adoptando para ello las medidas
preventivas y correctoras que sean precisas.

Se identificardn y delimitardn las zonas ambientalmente sensibles y los
elementos ambientales singulares existentes, evitdndose su utilizacion e
integrandolos como parte del disefio del propio campo.

Los lagos o lagunas, cauces, humedales y otros ecosistemas hidricos
existentes deberdn integrarse en el disefio del proyecto, conservando sus
condiciones naturales.
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2. Las instalaciones deben disponer de condiciones de accesibilidad viaria
y contar con aparcamientos adecuados a la categoria del campo de golf
que se proyecte, y estar dotadas de los servicios urbanisticos previstos
para su normal funcionamiento.

3. Como minimo, los campos de golf deberdn tener un recorrido de 9
hoyos y una superficie de 20 hectdreas, debiendo exigirse otras 20 mds
por cada 9 hoyos adicionales. (No aplicable en virtud del articulo 24).

4. En el disefio de los campos de golf deberdn incorporarse y justificar
expresamente las medidas para garantizar la prdctica del juego en
condiciones de seguridad para las personas en el interior de las
instalaciones y su entorno inmediato.

Las medidas se adoptardn en funcion del grado de peligrosidad de las
distintas zonas de juego. La distancia minima desde el limite de las calles y
greens en cualquiera de sus puntos a cualquier punto exterior vulnerable
serd de 70 metros y la separacion entre ejes de calles de al menos 70
metros, salvo que en razon al trazado y caracteristicas topogrdficas del
campo pudieran adoptarse otras disposiciones, siempre que queden
garantizadas las condiciones de seguridad. (No aplicable en virtud del
articulo 24).

En cuanto a los tees, se establecerd una distancia minima entre cualquiera
de sus puntos exteriores y cualquier punto exterior vulnerable de 30
metros.

Articulo 16. Prescripciones relacionadas con el tratamiento del terreno.
1. La implantacion y construccion del campo de golf deberdn respetar la
morfologia del terreno, de modo que se minimice la superficie alterada
por movimientos de tierras e intervenciones y se adecue a la topografia
del mismo. Los elementos topogrdficos significativos se preservardn y se
incorporardn como condicionantes del proyecto.

2. No se realizaran actuaciones que puedan modificar la red natural de
drenaje e incrementen la erosion. No se podrdn modificar, desviar o
rellenar los cauces de agua existentes en el drea de actuacion sin la
expresa aprobacion del organismo de cuenca correspondiente.

3. Debe procurarse el mayor equilibrio posible entre las superficies
arboladas y el resto de la vegetacion existente y la integracion del campo
de golf entre una y otra.

4. El disefio del campo conservard e integrard, en cuanto sea posible,
aquellos elementos pertenecientes al Patrimonio Histdrico de Andalucia o
de valor cultural o antropoldgico preexistentes, tales como edificaciones e
instalaciones tradicionales.

5. Los cerramientos de las instalaciones deberdn tener un tratamiento
adecuado para mejorar la integracion paisajistica y visual del campo de
golf en su entorno.

Articulo 17. Prescripciones relacionadas con la vegetacion y la fauna.

1. La vegetacion autdctona existente, especialmente los drboles adultos,
se deberd mantener preferiblemente en dreas o grupos, incorpordndola al
disefio o replantdndola en lugares fuera del drea de juego si fuera
afectada.

2. En las dreas que no constituyan zonas de juego se reforestard con
especies autdctonas que incrementen la diversidad, evitdndose
fragmentaciones inadecuadas de las zonas de vegetacion natural, a través
del establecimiento de corredores verdes entre las distintas dreas,
quedando prohibido introducir vegetacion exdtica.

3. Serd obligatorio reforestar o revegetar con especies autdctonas las
zonas con riesgos de erosion, deslizamientos y, en general, las de
prevencion de inundaciones.

4. En las calles o «fairways», las especies a utilizar serdn de bajos
requerimientos hidricos, resistentes a la sequia y a la salinidad, evitando la
plantacidn de especies que requieran un mantenimiento intensivo.

5. Se adoptardn medidas de proteccion de la fauna en el disefio del campo
y, en especial, cuando puedan verse afectadas especies raras,
amenazadas, endémicas o protegidas. Asimismo, se incorporardn en el
disefio del campo de golf instalaciones que permitan el desarrollo de la
fauna, ya sean nidos artificiales, bebederos, u otros elementos.

Articulo 18. Prescripciones relacionadas con el ciclo del agua.

1. Los campos de golf dispondrdn de una red separativa de recogida de
aguas pluviales y residuales, debiendo estas ultimas reconducirse, en su
caso, hacia la Estacion Depuradora correspondiente. Las aguas pluviales
se reutilizardn mediante un sistema de drenaje que aproveche y se adapte
a las escorrentias naturales de la zona.

2. Las zonas humedas deben quedar integradas paisajisticamente y, en
todo caso, las artificiales impermeabilizadas de forma adecuada, con un
tratamiento que posibilite su uso por la avifauna.

3. Se establecerdn puntos de control de la calidad de aguas subterrdneas.
4. Deberdn instalarse sistemas inteligentes de riego que aseguren la
correcta gestion del recurso, segun las condiciones climdticas de la zona.
La irrigacion se deberd reducir unicamente a las zonas de juego y
realizarse en horario que asegure que el agua aerosolizada no alcance
directamente a las personas, debiendo emplearse agentes acumuladores
de agua cuando sean convenientes en funcion de las caracteristicas del
terreno.

5. Las infraestructuras de almacenamiento y distribucion de las aguas
regeneradas estardn protegidas y sefalizadas de manera adecuada a
partir del punto de entrega de las mismas y hasta los puntos de uso, de
forma que se evite el deterioro de su calidad.

Articulo 19. Prescripciones relacionadas con el disefio de las
construcciones, edificaciones e instalaciones.

1. La red viaria interior debe tener un tratamiento adecuado en su disefio
y materiales, de forma que se favorezca su adecuacion paisajistica,
adaptdndose a la geomorfologia de la zona y al viario existente. En su
construccion debe evitarse la utilizacion de pavimentos de tipo asfdltico o
de alta absorcion de calor.

2. Las construcciones, edificaciones o demds instalaciones comprendidas
en el dmbito deberdn ubicarse de forma que se garantice la autonomia
funcional e independiente del campo de golf y no interfiera en la prdctica
deportiva ni en la calidad paisajistica de la instalacion.

Articulo 20. Prescripciones de explotacion y gestion.

1. Se definird un Sistema de Gestion del Césped, con el objetivo de
conservar los suelos, el agua, la energia y otros recursos naturales durante
la construccion y el mantenimiento de los campos de golf. El contenido de
este Sistema deberd incorporarse a la documentacion técnica del proyecto
junto a la que, en su caso, establezca la normativa de prevencion y control
ambiental.

2. Se deberdn utilizar abonos y fertilizantes de liberacion lenta, que
disminuyen las perdidas por lixiviacion y eviten la posible contaminacion,
asi como productos fitosanitarios de baja toxicidad.

3. Se adoptardn obligatoriamente las medidas necesarias para eliminar o
minimizar los efectos de los nitratos sobre las aguas tanto en zonas
vulnerables como en las zonas humedas del campo.
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Articulo 21. Eficiencia energética y tratamiento de residuos.

1. Los campos de golf deberdn emplear energias renovables en sus
instalaciones y edificaciones combindndolas con el establecimiento de
medidas de ahorro y eficiencia energéticas. Las instalaciones deberdn
cumplir los requisitos establecidos en la normativa sectorial aplicable y en
la que se dicte en desarrollo del presente Decreto.

2. Se establecerdn medidas para minimizar la generacion de residuos, asi
como para ayudar a la posterior gestion de los mismos. Sera obligatorio el
tratamiento de los residuos procedentes de podas y siegas del césped del
campo mediante tratamiento en ciclo cerrado dentro de las instalaciones
para la generacion de compost o bien en planta externa.”

Finalmente, a efectos de la ordenacién urbanistica deben
considerarse, ademas, los siguientes articulos del capitulo Il del
Decreto, condiciones urbanisticas basicas para la implantacion vy
ordenacion de campos de golf:

“Articulo 11. Condiciones urbanisticas para la implantacion de campos
de golf.

1. La implantacion de un campo de golf deberd estar expresamente
prevista en el Plan General de Ordenacion Urbanistica con independencia
de la clase de suelo en la que se implante, debiendo quedar acreditado el
cumplimiento de las condiciones bdsicas y requisitos previstos en el
Capitulo Il. Si el Plan General no contuviera esta determinacion, se deberd
proceder a la revision del mismo.

2. Ademds, en el supuesto de cese del uso del campo de golf, el Plan
General contemplard la obligatoriedad de la integracion de estos terrenos
en el Sistema General de espacios libres a través del correspondiente
proceso de revision, total o parcial, del planeamiento general.

3. En los campos que se implanten en suelo no urbanizable deberd quedar
garantizada la condicion de aislada de la actuacion y que con la misma no
se induce a la formacion de nuevos asentamientos de conformidad con el
articulo 52.6.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

4. En los suelos urbanos o urbanizables, el campo de golf y los usos
complementarios o compatibles asociados quedardn integrados en un
unico sector independiente y separado de los sectores residenciales o de
otros usos no compatibles.

5. El Plan General podrd prever la implantacion de campos de golf en
terrenos especificamente calificados como equipamiento publico
deportivo pero en ningun caso su superficie podrd computarse como parte
de las reservas de sistemas generales para parques, jardines y espacios
libres contemplados en el articulo 10.1. A c) c.1 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre.

6. Para la determinacion de las reglas y estdndares establecidos en el
articulo 17.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, la superficie a
computar serd la del sector, descontando el campo de golf.

En todo caso y a los solos efectos de la determinacion de los estandares
sefialados en el articulo indicado, se considera que todos los usos
complementarios tendrdn la consideracion de uso caracteristico turistico y
los usos compatibles el de uso caracteristico terciario.

Articulo 12. Condiciones urbanisticas de ordenacion.

1. La ordenacion de la actuacion deberd garantizar la independencia fisica
y la autonomia funcional del campo de golf respecto de los otros usos
complementarios y compatibles, asi como de los suelos urbanos y
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urbanizables colindantes, asegurando que la actividad deportiva
seejercite en condiciones de seguridad y en un entorno natural de calidad
ambiental.

2. La edificabilidad mdxima destinada a las instalaciones y construcciones
necesarias para la actividad deportiva del golf referidas en el articulo 2.3
serd de 3.000 metros cuadrados sobre rasante para campos de 9 hoyos,
5.000 para los de 18 hoyos y 1.000 metros cuadrados mds por cada 9
hoyos adicionales.

3. La edificabilidad de los usos complementarios y compatibles serd la
establecida por el Plan General de Ordenacion Urbanistica. Si la actuacion
contempla el uso hotelero, éste deberd garantizar una oferta minima de
50 habitaciones en campos de 9 hoyos y 100 habitaciones en campos de
18 0 mds hoyos, con una categoria minima de 4 estrellas.

Articulo 13. De los instrumentos urbanisticos de planeamiento.

1. El contenido, tramitacion y aprobacion de los instrumentos de
planeamiento necesarios para la implantacion de un campo de golf se
ajustard a lo dispuesto en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, con las
especialidades que se sefialan en los apartados siguientes.

2. El pronunciamiento de la Comision Interdepartamental de Valoracion
Territorial y Urbanistica y el Informe de Incidencia Territorial al que se
refiere la disposicion adicional octava de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, ademds de lo dispuesto en el articulo 23.1 del Decreto
220/2006, de 19 de diciembre, por el que se regula el ejercicio de
competencias de la Comunidad Autonoma de Andalucia en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo, deberdn referirse de forma expresa
a la acreditacion de las condiciones bdsicas y requisitos de cardcter
territorial y medioambiental establecidos en este Decreto para las
actuaciones de campos de golf previstas en el planeamiento general.

3. El instrumento de planeamiento que recoja la ordenacion detallada
deberd contemplar la ordenacion y las caracteristicas bdsicas del disefio
del campo de golf, ajustdndose en todo caso a las prescripciones técnicas,
del presente Decreto.

4. Los estudios o documentos que, de conformidad con la legislacion de
proteccion ambiental, deban formar parte del instrumento de
planeamiento a efectos de su sometimiento a los mecanismos de
prevencion y control ambiental deberdn contemplar, en el caso de que se
trate de un terreno insuficientemente forestado, el correspondiente plan
de reforestacion, que contenga las previsiones para la plantacion
progresiva de la vegetacion en las instalaciones y la programacion anual
correspondiente, que no podrd ser inferior al 10 por ciento del total del
drea a reforestar.

5. La implantacion de campos de golf en suelo no urbanizable requerird la
suscripcion de un convenio entre la Administracion Local y la Autonémica
que establecerd las condiciones para su promocion, uso y explotacion. El
convenio deberad recoger entre sus cldusulas la modalidad de gestion del
campo de golf y las condiciones de uso publico del mismo, asi como las
consecuencias del incumplimiento del destino del suelo a los usos
previstos, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 11.2 del presente
Decreto y en la normativa urbanistica que resulte de aplicacion.

Articulo 14. Condiciones urbanisticas de ejecucion.

1. La ejecucion de las actuaciones que contemplen la implantacion de
campos de golf se llevaran a cabo conforme a lo dispuesto en la Ley
7/2002, de 17 de diciembre.
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2. No se podradn poner en funcionamiento operativo ni aprobarse licencias
de primera actividad u ocupacion para los usos complementarios y
compatibles con anterioridad a que lo sea el propio campo de golf.”
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IMAGEN 4.1

Infraestructuras subregionales
de transporte de pasajeros.
Localizacion, distancia y
tiempo de recorrido en coche.

Fuente:

Elaboracion propia sobre el
mapa 1:400.000 de Andalucia
(IECA).
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MEMORIA DE ORDENACION.
Conveniencia, necesidad y finalidad de la Modificacion.

Como se ha visto en la Memoria de Informacién del presente
documento, la Comisidon Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Cadiz, en sesion celebrada el 13 de noviembre de
2007 aprobd el Documento de Cumplimiento y Texto Refundido del
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Trebujena, incluyendo
las determinaciones urbanisticas del Sector 16-Turistico, que habian
quedado suspendidas en la resolucién de 31 de julio de 2006.

Las determinaciones urbanisticas bdsicas aprobadas fueron las
siguientes:

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.
SECTOR 16. TURISTICO.
DETERMINACIONES GENERALES.

Superficie. 2.326.698 m?.

Uso Global. TURISTICO.

Usos. Caracteristicos: Hotelero y Deportivo.

Compatibles: Comercial y Terciario.

Prohibidos: Residencial e Industrial.

Densidad. Un minimo de 100 m? de suelo de parcela neta por cada plaza hotelera.

Num. de viviendas. 0.

Coeficiente de edificabilidad. 0,043 m?/m?2.

Méxima edificabilidad. 100.000 m? de techo, de los cuales un maximo de 80.000 m? seran
de uso hotelero y un méximo de 20.000 m? de uso complementario.

Como también se ha visto, el Plan de Ordenacién del Territorio de la
Costa Noroeste de Cadiz incluyé el Sector 16-Turistico del Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Trebujena como Area de
Oportunidad de Dinamizacion Turistica con los siguientes criterios de
actuacion:

CRITERIOS DE ACTUACION

e Mediante la innovacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Trebujena se
modificardn las determinaciones establecidas para este sector de suelo urbanizable y
se admitird el uso residencial, con un numero de viviendas no superior a las 300.

e En la innovacion del instrumento de planeamiento se deberdn prever, ademds de las
dotaciones locales y los criterios de ordenacion establecidos en el Articulo 43.3, los
sistemas generales, infraestructuras y servicios que garanticen la autonomia e
independencia del sector respecto al ntcleo principal.

e £l planeamiento general garantizard la ejecucion previa de las infraestructuras de
conexion con el nucleo de Trebujena.

e [E| desarrollo de la actuacion estard condicionado al informe favorable de la
administracion competente respecto a las medidas a adoptar para la resolucién de las
situaciones de inundabilidad que puedan estar provocadas por una avenida de periodo
de retorno de 500 afios y de la ausencia de repercusion en el resto de la subcuenca.

e Se acompariard de un estudio de integracion paisajistica que incluya la incidencia de las
medidas correctoras en materia de inundabilidad en el conjunto del espacio
marismefio.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

Como el propio Plan de Ordenacidon del Territorio establece,
mediante Innovacién del Plan General podrd permitirse el uso
residencial hasta un maximo de 300 viviendas.

La determinacién de dotar a la actuacidn prevista de usos
residenciales pretende dos finalidades bdsicas:

e Completar la actuacion turistica prevista en el Plan General, ya
gue la total inexistencia de uso residencial dificulta, cuando no
impide, la creacién normalizada de una nueva zona urbana, aun
cuando su destino sea turistico.

e Posibilitar la viabilidad econdmica de la actuacion, ya que las
determinaciones urbanisticas del Plan General finalmente
aprobadas, dificultan dicha viabilidad.

En efecto, el objetivo ultimo tanto del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Trebujena como del Plan de Ordenacién del Territorio
de la Costa Noroeste para el Sector 16, es consolidar una actuacién
mayoritariamente turistica con apoyo residencial en el municipio de
Trebujena, especificamente en las denominadas marismas de Gabela
Honda.

La actuacién pretendida se localiza de forma aislada respecto a los
nucleos urbanos existentes, condicion, como se ha visto en
apartados anteriores, es casi ineludible para la formacién de un
nuevo destino turistico de caracter nacional-internacional en la
Costa Noroeste de Cadiz.

La actuacién se localiza a menos de 30 minutos del aeropuerto de
Jerez de la Frontera y a menos de 90 minutos del aeropuerto de
Sevilla.

El aeropuerto de Jerez tiene conexion directa con los siguientes
destinos internacionales: Berlin, Berna, Bruselas, Colonia,
Dusseldorf, Frankfurt, Hamburgo, Hannover, Londres, Luxemburgo,
Munich y Stuttgart. Y los siguientes nacionales: Barcelona, Bilbao,
Madrid y Palma de Mallorca.

Por su parte, el aeropuerto de Sevilla tiene conexién con los
siguientes destinos internacionales: Amsterdam, Bari, Basel, Berlin,
Bolonia, Bristol, Bruselas, Burdeos, Colonia, Copenhague, Dublin,
Edimburgo, Eindhoven, Fez, Frankfurt, Ginebra, Hamburgo,
Karlsruhe, Lisboa, Londres, Lyon, Malta, Manchester, Marrakech,
Marsella, Milan, Munich, Napoles, Niza, Paris, Pisa, Praga, Roma,
Toulouse, Turin, Varsovia, Verona y Zurich. Y en el ambito nacional
con todas las principales ciudades.
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RECURSOS TURISTICOS

I FATRIMONIO NATURAL
PN, DONANA Y SU ENTORNO.
PN. BAHIA DE CADIZ
CORRALES DE ROTA
RIO GUADALQUIVIR

PATRIMONIO HISTORICO
CH JEREZ DE LA FROMTERA

CH SAMLUCAR DE BARRAMEDA
CH BOTA

CH CADIZ

CH PUERTO DE SANTA MARIA
CH SAN FERNANDO

CH LEBRIIA

ETNOLOGICO
o _ JEREZ DE LA FRONTERA

T b SANLUGAR DE BARRAMEDA
::"ﬂ{l' i -—.?"'i L.'tluu-.:-r: T g LR

e Y 5 3 ol TREBUJENA

' ' GASTRONOMICO
JEREZ DE LA FRONTERA
SANLUCAR DE BARRABMEDA
CADIZ

PUERTO DE SANTA MARIA
TREBUJENA

HIPICO

JEREZ DE LA FRONTERA
SANLUCAR DE BARRAMEDA

NAUTICO DEPORTIVO

SANLUCAR DE BARRAMEDA
CHIPIOMNA

CADIZ

PUERTO DE SANTA MARIA
TREBUJENA

|:| AUTOMOBILISMO
JEREZ DE LA FRONTERA

|| GoOLF
SANLUCAR DE BARRAMEDA
ROTA
JEREZ DE LA FRONTERA

IMAGEN 4.2

Recursos turisticos existentes
en la zona, excluidas las
playas.

Fuente:

Elaboracion propia sobre
fragmento del mapa
1:200.000 (IGNE)
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Es decir, 12 destinos europeos directos a menos de 30 minutos y un
total de 42 destinos internacionales directos, casi todos europeos, a
menos de 90 minutos, lo que supone una alta conectividad,
especialmente con Europa central, sin perjuicio de las conexiones
posibles via Madrid o Barcelona.

Ademas, la actuacién se localiza a menos de 20 minutos de la
estacion de ferrocarril de Lebrija, a menos de 40 minutos de la
estacion de Jerez y a algo mds de 40 minutos de la estacion de Cadiz,
permitiendo todas ellas la conexién en Sevilla con la red de Alta
Velocidad.

Por ultimo, con tiempos de viaje entre 25 y 80 minutos tiene acceso
a las estaciones de autobuses de Sanlicar de Barrameda, Jerez,
Cadiz y Sevilla.

Todo lo anterior da como resultado que el Sector 16-Turistico del
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Trebujena, tiene una
accesibilidad a nivel subregional, nacional e internacional en diversos
medios de transportes, similar a cualquiera de los nucleos urbanos
de la Costa Noroeste de Cadiz.

Por su parte, el entorno inmediato del ambito cuenta con unos
importantes recursos turisticos, sin considerar el recurso que hasta
ahora ha sido casi exclusivo de la zona, es decir el de sol y playa, que
permiten construir un destino singular: patrimonio natural (4
espacios protegidos, entre ellos Dofana y su entorno), patrimonio
histérico (7 conjuntos histéricos), turismo etnolégico (bodegas de
Jerez, Sanlucar, Chipiona o Trebujena), turismo gastronédmico
(cualquiera de los nucleos préximos), actividades hipicas (arte
ecuestre, carreras de Sanlicar y el circuito de Montenmedio a
menos de 60 minutos), actividades nautico-deportivas (4 puertos
deportivos a menos de 30 minutos y el embarcadero de Trebujena a
menos de 5 minutos), turismo automovilistico (circuito de Jerez) y
turismo de golf (3 campos a menos de 30 minutos), ademas del que
surja de la propia actuacion.

Por tanto, se dan las condiciones necesarias para poder desarrollar
una actuacion abierta al turismo nacional y europeo no basada en el
sol y la playa, cuya primacia en la zona posiblemente haya impedido
que se desarrollen otras ofertas.

Por todo lo anterior, la finalidad ultima de la Modificacidn
pretendida es hacer posible ambiental, funcional y econdmicamente
la implantacidn de la actuacidn turistica disefiada por el Plan General
de Ordenacién Urbanistica de Trebujena y recogida como Area de
Oportunidad Turistica en el Plan de Ordenaciéon del Territorio de la
Coste Noroeste de Cadiz.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

Para ello, es imprescindible innovar el planeamiento urbanistico
vigente en los siguientes aspectos basicos:

e Autorizar el uso residencial hasta las 300 unidades de vivienda
previstas en el Plan de Ordenacién del Territorio, sin que su
edificabilidad supere el 35% de la total resultante.

e Incrementar la edificabilidad global hasta un minimo de entre
0,09 M2t/M2s y 0,10 M2t/M2s, a fin de hacer viables las
inversiones necesarias para las conexiones exteriores de acceso
e infraestructuras, la urbanizacion interior y la construccién del
campo de golf.

e Diversificar los usos posibles, ademdas de incluir el residencial,
permitiendo la implantacion de usos comerciales y de
equipamientos privados.

Estas nuevas determinaciones habran de ser compatibles con la
conservacion de los valores ambientales, la inexistencia de riesgos
para las personas y los bienes, la generacién de los minimos
impactos sobre el medio ambiente y el paisaje y la adecuada
prestacion de los servicios urbanisticos a la poblacidon usuaria bajo
los principios de maximo ahorro en el consumo de recursos.

El interés general perseguido es la generacion de riqueza y empleo
en el dmbito de la Costa Noroeste de Cadiz y especialmente en el
municipio de Trebujena, asi como la diversificaciéon de la actividad
econdmica en el mismo, a fin de mejorar las condiciones de calidad
de vida de la poblacién.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA
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4.2.

Objetivos de la Modificacién.

Como se ha indicado anteriormente, la finalidad ultima de la
presente Innovacién es hacer posible ambiental, funcional y
econdmicamente la implantacion de la actuacién turistica disefiada
por el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Trebujena y
recogida como Area de Oportunidad Turistica en el Plan de
Ordenacién del Territorio de la Coste Noroeste de Cadiz, siendo los
objetivos particulares los siguientes:

Adecuar las determinaciones del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Trebujena para el Sector 16-Turistico a lo
permitido en el Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa
Noroeste de Cadiz.

Establecer unas nuevas condiciones urbanisticas, funcionales,
ambientales y paisajisticas, que posibiliten una actuacion
turistica singular, con los menores impactos globales y locales
posibles y acorde con el medio marismefo en que se inserta.

Eliminar el riesgo de la posible inundabilidad del dmbito de
forma sostenible, segura y definitiva.

Resolver las conexiones viarias y de las infraestructuras basicas
provocando los menores impactos posibles.

Viabilizar técnica, ambiental y econdmicamente la actuacién
turistica, propiciando la creacién de empleo y riqueza en el
municipio de Trebujena, extendiendo de manera perdurable los
servicios turisticos implantados en la Costa Noroeste de Cadiz.

Completar la oferta turistica de la Costa Noroeste de Cadiz,
utilizando como recurso el atractivo de la marisma y el valor
ambiental del entorno.

A continuacidon de desarrollan estos objetivos:

1. Adecuar las determinaciones del Plan General de Ordenacion

Urbanistica de Trebujena para el Sector 16-Turistico a lo
permitido en el Plan de Ordenacidon del Territorio de la Costa
Noroeste de Cadiz.

El Plan de Ordenacidon del Territorio de la Costa Noroeste de
Cadiz ha incluido al Sector 16-Turistico de Trebujena como un
Area de Oportunidad Turistica, posibilitando que mediante una
Innovacién del Plan General de Ordenacién Urbanistica se
puedan prever hasta 300 viviendas y limitando que Ia
edificabilidad residencial resultante de la indicada Innovacién del
planeamiento general, no pueda superar el 35% de Ia
edificabilidad total.

La inclusién del uso residencial, de acuerdo a las prescripciones
del Plan de Ordenacion del Territorio, se considera una
determinacién basica para viabilizar la actuacion, no sélo para su
ejecucion, sino también para su posterior funcionamiento.

El objetivo de adecuar las determinaciones urbanisticas al Plan
de Ordenacidn del Territorio no se limita a la inclusidon del uso
residencial, sino que se trata de incluir, ademas, el resto de
propuestas, directrices y recomendaciones establecidas en
aquel, tales como: resolver la inundabilidad; mejorar la
conectividad de la actuacion con el nucleo de Trebujena;
potenciar el camino de Trebujena al Rio; adecuar los usos de la
Zona de Influencia del Litoral; flexibilizar el caracter de los
alojamientos turisticos;...etc.

Establecer unas nuevas condiciones urbanisticas, funcionales,
ambientales y paisajisticas, que posibiliten una actuacion
turistica singular, con los menores impactos globales y locales
posibles y acorde con el medio marismefio en que se inserta.

La inclusién de nuevos usos y el consiguiente incremento de la
edificabilidad maxima, debe conllevar la adecuacion general de
las condiciones urbanisticas, estableciendo unas condiciones de
disefio para el planeamiento de desarrollo mas detalladas y unas
previsiones mas pormenorizadas en relacion a las
infraestructuras necesarias para el Sector.

Del mismo modo, como resultado del procedimiento de
Evaluacion Ambiental Estratégica debera optarse por las
soluciones que produzcan menores impactos tanto durante el
proceso de implantacién, como durante la explotacidon de la
urbanizacion, adoptando en el planeamiento las medidas
correctoras o compensatorias que garanticen el respeto a los
valores ambientales y paisajisticos existentes no sélo en el
interior del Sector, sino en general en todo el entorno que de
forma directa o indirecta pueda verse implicado por la actuacion.

Eliminar el riesgo de la posible inundabilidad del ambito de
forma sostenible, segura y definitiva.

Sobre el posible riesgo de inundacién y su eliminacién hacen
especial hincapié tanto el vigente planeamiento general como el
Plan de Ordenacion del Territorio.

Corresponde al estudio hidraulico-hidrolégico que acompafia a la
presente Innovacién, establecer las condiciones de ese riesgo,
tarea técnica compleja debido a la posicién del Sector, en la que
influyen las crecidas del rio, pero también las carreras de mareas.
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Correspondera al planeamiento urbanistico establecer los
criterios y soluciones generales para evitar la inundabilidad de
aquellos usos y zonas que deban quedar protegidos, articulando
dicha proteccién con soluciones urbanisticas, ambientales vy
paisajisticas adecuadas.

Resolver las conexiones viarias y de las infraestructuras basicas
provocando los menores impactos posibles.

Como consecuencia de las nuevas determinaciones urbanisticas,
pero también de la aplicacién de los nuevos paradigmas en
materia ambiental, de movilidad y del paisaje, el presente
documento de Innovacién deberd replantearse las soluciones
adoptadas en su momento por el planeamiento vigente.

Partir de la reduccion obligatoria y racionalizacion de los
consumos de agua potable y energia eléctrica, de la reutilizacién
del agua depurada y de las aguas de lluvia y del tipo de movilidad
en el interior de la actuacidon, permitird redimensionar las
infraestructuras basicas necesarias, provocando menos impactos
tanto local como globalmente.

Por otra parte, resultara necesario mejorar la conectividad entre
la actuaciéon y el nucleo urbano de Trebujena, implantando las
infraestructuras necesarias que permitan la movilidad peatonal y
ciclista, con la doble finalidad de reducir la movilidad rodada y
lograr una mayor interaccién entre los usuarios de Ia
urbanizacion y los comercios y servicios de Trebujena.

Viabilizar técnica, ambiental y econémicamente la actuacion
turistica, propiciando la creacion de empleo y riqueza en el
municipio de Trebujena, extendiendo de manera perdurable los
servicios turisticos implantados en la Costa Noroeste de Cadiz.

Como se ha indicado en otros apartados de este documento, las
determinaciones urbanisticas vigentes no garantizan la viabilidad
urbanistica, ambiental y econdmica de la actuacidon turistica
pretendida, poniendo en riesgo los objetivos tanto del Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Trebujena, como del Plan
de Ordenacidn del Territorio de incluir a Trebujena dentro de la
actividad turistica de la Costa Noroeste, a fin de mejorar las
condiciones econdmicas y de empleo de la poblacién.

La Innovacién que ahora se plantea deberd garantizar la
viabilidad de la actuacién desde los aspectos indicados.

La viabilidad urbanistica deberda asegurar el funcionamiento
normal de la actuacién, tanto en lo relativo a las infraestructuras,
especialmente las de riego del campo del golf y de los espacios
libres publicos y privados al inicio de la ocupacién, como en la
existencia suficiente de alojamientos, actividades y servicios que
mantengan su funcionalidad durante todo el afio.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

La viabilidad ambiental se deberd garantizar en el sentido de que
el mantenimiento del campo de golf y de los espacios libres, asi
como los consumos de la urbanizacién y de la edificacidon no
cause impactos acumulativos que danen el entorno a medio y
largo plazo.

Por ultimo, la viabilidad econdmica implica que la actuacion debe
estar compensada entre las inversiones necesarias para la
urbanizacion interior y las obras exteriores, frente al producto
patrimonializable resultante a valores de mercado, que permitan
la implantacién de la edificacion.

Completar la oferta turistica de la Costa Noroeste de Cadiz,
utilizando como recurso el atractivo de la marisma y el valor
ambiental del entorno.

Como se ha venido repitiendo en el andlisis de la oferta turistica
de la Costa Noroeste de Cadiz, ésta se centra en el turismo de sol
y playa y la oferta de alojamientos en la vivienda de temporada.
Sin embargo, como se visto en el apartado anterior el entorno
posee una oferta turistica potencial mucho mas diversa, siendo
el turismo de naturaleza una de dichas potencialidades.

La actuacién y por tanto las determinaciones urbanisticas que la
soportan, debe tener como objetivo potenciar la relacion con los
valores ambientales del propio ambito y de su entorno.

La previsidon en el Plan de Ordenacidn del Territorio de regenerar
la marisma colindante con el ambito, la presencia inmediata del
rio Guadalquivir, y la proximidad de Dofiana son atractivos que la
actuacién debe utilizar para completar la oferta turistica de la
Costa Noroeste de Cadiz.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA
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4.3.

Alternativas de ordenacidn propuestas.

La Ley 7/2007, de 9 de junio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental, en su redaccién actual, establece la documentacién y el
procedimiento de la Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria para
el planeamiento urbanistico.

Uno de los contenidos basicos para llevar a cabo la Evaluacion
Ambiental Estratégica es la definicién de diferentes alternativas de
ordenacidon razonables técnica y ambientalmente viables, que
tengan en cuenta los objetivos y el dmbito de aplicacion geografico
del plan.

Como se ha indicado anteriormente, la Delegacion Territorial de la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio ha
emitido con fecha 14 de noviembre de 2017 el Documento de
Alcance del Estudio Ambiental Estratégico relativo a una version
anterior del presente documento, con el mismo ambito y con
similares objetivos. En dicho Documento de Alcance se indica en
relacion con el estudio de alternativas:

“En todo caso, el Estudio Ambiental Estratégico deberd desarrollar las
alternativas consideradas con cardcter previo a la formulacion del mismo,
asi, de acuerdo el articulo 38.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental, el promotor elaborard el Estudio
Ambiental Estratégico, en el que se identificard, describirdn y evaluardn
los posibles efectos significativos en el medio ambiente de la aplicacion del
plan o programa, asi como unas alternativas técnica y ambientalmente
viables, que tengan en cuenta los objetivos y dmbito de aplicacion del
plan.

Es por ello, que de acuerdo con el anexo II.B de la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, en la descripcion de
las determinaciones de planeamiento que contenga el Estudio Ambiental
Estratégico, se desarrollard convenientemente la descripcion de las
distintas alternativas consideradas, y en la identificacion y valoracion de
impactos, el examen y valoracion de las alternativas estudiadas, asi como
la justificacion de la alternativa elegida.

En este sentido deberd incluir de manera esquemdtica una descripcion de
las distintas opciones o alternativas tenidas en cuenta, entre las que debe
encontrarse la alternativa cero entendida como la no realizacion de dicho
planeamiento, que tenga en cuenta los objetivos y el dmbito territorial de
aplicacion del plan, asi como un estudio comparativo entre ellas. Esto se
hard mediante el andlisis de las ventajas e inconvenientes de las zonas de
expansion y crecimiento urbanistico posible del municipio, y en particular
las que se refieren a los usos globales vinculantes propuestos, la
localizacion de los distintos sistemas generales u otras decisiones
estratégicas”.

En relacion a lo anterior, hay que recordar que en la actualidad el
suelo objeto del presente documento se encuentra clasificado como
suelo urbanizable sectorizado de uso global turistico.

Las determinaciones urbanisticas vigentes, que son las que
constituyen la Alternativa 0 a efectos del presente documento, son
las siguientes:

SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO.
SECTOR 16. TURISTICO.
DETERMINACIONES GENERALES.

Superficie. 2.326.698 m2,

Uso Global. TURISTICO.

Usos. Caracteristicos: Hotelero y Deportivo.

Compatibles: Comercial y Terciario.

Prohibidos: Residencial e Industrial.

Densidad. Un minimo de 100 m? de suelo de parcela neta por cada plaza hotelera.

Num. De viviendas. 0.

Coeficiente de edificabilidad. 0,043 m?/m?.

Mdéxima edificabilidad. 100.000 m? de techo, de los cuales un maximo de 80.000 m? seran
de uso hotelero y un maximo de 20.000 m? de uso complementario.

Los usos hoteleros se ajustarén a las definiciones del Decreto 47/2004, de 10 de febrero, de
Establecimientos Hoteleros.

CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION.

Se pretende mediante el desarrollo de este sector la potenciacion del sector turistico de
interior, mediante la integracion de la actuacién en el medio natural.

DETERMINACIONES VINCULANTES.

- Resolucién de las infraestructuras.

- Obtencidn de suelo y adecuacién, por parte del Promotor, de un nuevo viario de
acceso al Sector. (Sistema General).

- Las condiciones de desarrollo se han establecido seguin Convenio Urbanistico.

- Construccién de depdsito de suministro de agua de al menos 600 m3.

- Construccion de una depuradora.

- Construccion de una subestacién eléctrica.

- Obligatoriedad de utilizar como agua de riego la proveniente de la depuradora y de
escorrentias de la zona, debidamente acumulada en lagos artificiales.

- Las caracteristicas concretas del Campo de Golf estaran homologadas por el organismo
competente en materia deportiva.

- La Zona de Servidumbre de Proteccion de DPMT, tendra una anchura, considerando la
Linea Probable, de 200 m, en todo el frente costero del municipio, incluyendo el Sector
16.

- Los usos permitidos en la Zona de Servidumbre de Proteccion del DPMT seran los
descritos en la Ley de Costas y su Reglamento. Todas las actuaciones que se
desarrollen en dicha Zona de Servidumbre de Proteccidon deberdn contar con caracter
previo a la concesién de la correspondiente licencia con Autorizacién de Uso en Zona
de Servidumbre de Proteccidon tramitada ante la Delegacién Provincial de Medio
Ambiente.

- En los espacios libres se deben cumplir:

0  Utilizaciéon de vegetacidn autdctona.
0 Creacién de pequefios humedales de interés herpetoldgico.
0  Restriccidon de usos a fines recreativos o de educacion ambiental.

- Para la conexidon con la carretera A-471 serad necesaria la autorizacidn previa por el
Servicio de Carreteras de la Delegacion Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y
Transportes de la Junta de Andalucia.

DETERMINACIONES ORIENTATIVAS.

Conveniencia de disponer los espacios libres y los campos de golf en la periferia y en
concreto en los limites norte y occidental.



CONDICIONES DE ORDENACION.

Dotaciones: El estandar legalmente exigido por la LOUA (25% de la superficie total del
Sector, debiendo destinarse como minimo un 20% de la superficie del sector al Sistema
de Espacios Libres y el resto a equipamientos).

Aparcamientos. Los establecidos en la LOUA y Reglamento de Planeamiento.

Al objeto de minimizar los impactos paisajisticos y favorecer la integracion paisajistica
de la adecuacidn prevista en Gabela Honda, debera establecerse la altura maxima de
las edificaciones previstas, baja + 2 en el caso de instalaciones hoteleras.

CONDICIONES DE URBANIZACION.

Saneamiento: Red Separativa.

Para el control y vigilancia de los efectos de campo de golf, deberadn establecerse
puntos de control para el analisis de las aguas, debiendo llevar a cabo un anélisis
previo a la puesta en marcha de las actividades. En este sentido, por Entidad
Colaboradora de la Administracidn se procedera a efectuar andlisis de aguas en los
puntos de control que se determinen, los cuales deberan ser representativos de las
posibles afecciones a las aguas subterraneas. Los parametros que al menos deberan
ser controlados seran: nitratos, nitritos, amonio, organoclorados, fosfatos, zinc,
manganeso, aluminio, conductividad, ph y oxigeno disuelto. Dichos analisis, deberan
ser remitidos, trimestralmente en los dos primeros afios de funcionamiento del campo
de golf y semestralmente los tres afios siguientes, a la Delegacidn Provincial de Medio
Ambiente en Cadiz para su valoracion, pudiendo a la vista de los mismos rectificar el
uso de determinados productos sanitarios.

Los puntos de control para efectuar los analisis de aguas deberan ser propuestos en el
proyecto de construccion del campo de golf, debiendo disponerse en las situaciones
mas adecuadas para detectar posibles incidentes de contaminacién por uso de abonos
y productos fitosanitarios.

Para la prevencién de la contaminacidn hidrica se recomienda para el mantenimiento
de las zonas ajardinadas y los greens del campo de golf la utilizacién de abonos de
liberacion lenta, andlisis de de las caracteristicas del suelo, aplicacién de productos
fitosanitarios de baja toxicidad y su aplicacidon a posterior, una vez aparecidas las
plagas.

Las instalaciones destinadas al tilizandonto de plaguicidas y fertilizantes deberan estar
separadas del resto de actividades y zonas de tilizandonto, debiendo contar con suelo
impermeable y de hormigdn, situandose alejadas de los cursos de agua superficiales
que recorren la zona.

Antes de la puesta en funcionamiento de las instalaciones deberd acreditarse la
solucion dada tanto a fangos provenientes de los lagos del campo de golf, en el que se
especifique la forma de retirada y el destino final de los mismos, debiendo el mismo
adecuarse a sus caracteristicas fisico-quimicas y bioldgicas.

El alumbrado eléctrico de los nuevos espacios publicos se disefiara con criterios de
ahorro energético y se utilizaran medios que garanticen una disminucién del consumo
anual previsto del 15%, como las farolas autoalimentadas con placas fotovoltaicas.
Implantar farolas de iluminacion de los espacios publicos y viarios interiores
alimentadas por paneles fotovoltaicos instalados sobre las mismas y/o dispositivos de
iluminacién de bajo consumo energético. Regulacién de la intensidad luminica
mediante sistemas automaticos de control (empleo de iluminacién publica sélo en
franjas horarias con mayores requerimientos de iluminacion).

El alumbrado publico incorporara medidas de ahorro energético, y se proponen para
ello dos soluciones: 192 Farolas con autoalimentacion de energia fotovoltaica solar; 22
Recubrimientos de edificios o instalaciones con paneles fotovoltaicos que suministren
la energia para la iluminacion publica. En ambos casos se aconseja que la energia
fotovoltaica proporcione al menos el 30% de la energia eléctrica demandada para
atender el alumbrado publico.

Se utilizardn luminarias de vapor de sodio, preferiblemente de baja presion,
prescindiendo de las de vapor de mercurio.

Los proyectores serdn asimétricos o simétricos con rejilla, evitando la emisién de luz
directa hacia el cielo y los excesos en los niveles de iluminacién (luz reflejada).
Luminarias de uso vial: Flujo en el hemisferio superior del total eficaz inferior a 0,2%.
Luminarias de uso peatonal: % FHS<1,5.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

- Las luminarias se instalaran sin inclinacién, especialmente las de vidrio curvo o con
cierres transparentes abombados.

- Las luminarias con %FHS que superen el 1,5% hasta el 2% podran instalarse sélo en
zonas apantalladas por edificacion. La altura de los baculos que las sustenten en
ningun caso excederad la de los edificios a fin de que estos actien como pantalla y que
las luminarias no se perciban desde el Parque Natural.

- Las luminarias de uso peatonal en la zona de contacto con el Parque Natural se
instalaran a una altura inferior a la de las barreras vegetales perimetrales.

- A partir de medianoche se apagara el alumbrado excepto el imprescindible.

- Se impedird el uso de cafiones de luz o laseres, el uso de lamparas de vapor de
mercurio, los anuncios luminosos, y las [ldmparas de descarga de alta presion.

- Se propiciara el uso de energias renovables en las edificaciones y en el alumbrado
publico.

MEDIDAS AMBIENTALES.

- Los edificios incorporaran medidas pasivas de ahorro energético.

- Las instalaciones hoteleras estaran dotadas de sistemas de ahorro de agua en griferias
y cisternas asi como sistemas de iluminacién de bajo consumo y sistemas de
aprovechamiento termosolar y fotovoltaico.

- Las especies vegetales a implantar en las areas destinadas a campo de golf, areas
arboladas y espacios libres tendran como objetivo recuperar, en la medida de lo
posible, o bien favorecer a las formaciones vegetales potenciales.

- Debera tenerse en cuenta, en las areas hoteleras y zona de equipamiento, la reserva
de espacios para la ubicacién de contenedores de residuos urbanos, aptos para su
separacion y posibilitar la recogida selectiva de residuos.

- Para los edificios se tendran en cuenta las condiciones bioclimaticas del entorno, de
manera que el disefio de los mismos favorezca la eficiencia desde el punto de vista
energético. Del mismo modo se recomienda el empleo de sistemas de iluminacién y
griferia que favorezcan el bajo consumo de energia y agua.

- Los sistemas de conduccion de aguas residuales y pluviales seran separativos,
conduciéndose preferentemente las pluviales a las lagunas artificiales previstas para el
campo de golf, que asi actuaran como depodsitos de agua para riego.

- Para integrar ambientalmente la actuaciéon y con vistas a propiciar un modelo de
urbanistico mas sostenible desde el punto de vista de la Adecuacién Ecoldgica de los
Asentamientos se recomienda que los instrumentos de desarrollo y ejecucién (Plan
Parcial, Estudio de detalle, Proyectos de Urbanizacidn, Proyectos de Edificacidn, etc.)
incorporen soluciones encaminadas a reducir el consumo de agua y energia, que
deberan especificarse en un apartado concreto de los mismos.

- El riego del campo de golf minimizara el consumo de agua y reutilizara las aguas
residuales.

- Todas estas medidas se controlaran en un Documento sobre Medidas Ambientales que
se presentard ante el Ayuntamiento junto con el Plan Parcial.

MEDIDAS CORRECTORAS DERIVADAS DE ESTUDIO DE INUNDABILIDAD.

- Para minimizar los efectos de la inundacion bajo la hipdtesis mas desfavorable de
maxima avenida de 500 afios coincidente con maximo nivel en el Rio Guadalquivir,
seria necesario realizar las siguientes medidas correctoras:

0 Elevar la rasante de la carretera de Trebujena al Rio a 3 m sobre el nivel de la
marisma circundante. La rasante actual presenta un nivel de unos 2 m
(aproximadamente) sobre la misma.

0 Plantear toda la actuacion prevista en el Sector 16, sobre una plataforma de 1 m
sobre el nivel de la marisma & en su defecto proteger toda el drea de actuacién
con un muro de defensa de 1 m.

0 Acondicionar y ampliar las obras de evacuacion existentes en la finca Alventus que
dan salida a las aguas de escorrentia de la Subcuenca Noreste del Cafo de
Sanlucar.

MEDIDAS CORRECTORAS DERIVADAS DEL ESTUDIO DE INTEGRACION PAISAJISTICA.

TRATAMIENTO DE LA TOPOGRAFIA.
Espacios Libre perimetrales.
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Los espacios libres, en los que crearan lagunas salobres, se situardn mayoritariamente a
continuacién de la marisma a regenerar en el Dominio Publico Maritimo Terrestre.

1. Regeneracion de la marisma y transicion con et DPMT.

Con objeto de dar continuidad a dichas marismas, la intervencion sobre esos espacios libres
del sector seguira el mismo patrén de regeneracién adoptado en el DPMT adyacente. Caso
de que la intervencidn sobre los espacios libres sea anterior a la del DPMT, el patrén de
intervencion a seguir consistira en la regeneracion de la marisma natural autéctona.

II. Elevacion y ondulacidn topografica del campo de golf.

Debe aprovecharse la dotacion de espacios libres y la distribucion de las calles del campo de
golf para conseguir minimizar la impronta visual de la propuesta. Para ello se modificara la
topografia del campo de golf que ird subiendo de cota a medida que se penetra en el sector,
con objeto de dejar en sombra visual a las edificaciones.

La elevacion/ondulacién topogréfica, acompariada de la vegetacidn de los espacios libres y
del campo de golf, servird para ocultar y romper las lineas rectas de las edificaciones a
implantar y corregir sus efectos visuales.

IV. Ocultacidn de edificaciones de lineas rectas.

En las porciones mas altas, proximas a los cerros situados al Sureste del Sector, Cerro
Calera, Cerro de la Higuera y Cerro Gibraltar, verdaderos fondos, junto al Cerro del Palmar
ya en Sanllucar, en los que sustentar la integracién paisajistica, se dispondran las
construcciones mas elevadas, las destinadas a Hotelero, Casa Club o Equipamientos, que
alcanzaran el bajo + 2 Plantas. En torno a estas construcciones se incorporara la vegetacion
de mayor porte.

V. Naturalizacion de las zonas humedas artificiales y la creacién de habitats naturales.

Es conveniente recordar que et golf es un deporte que se desarrolla completamente al aire
libre y que necesita recrear un paisaje, que si bien resulta muy antropizado, permite
mantener un importante grado de naturalidad y conexién con su entorno inmediato. Como
criterio de integracion de la propuesta de campo de golf debe tenderse a la potenciacion
del paisaje natural conformado por la Desembocadura del Guadalquivir, sus riberas, la orla
de terrenos marismenios y las colinas margosas que lo cierran. La presencia cercana de
colinas margosas, ademas de su efecto de ocultacion ya comentado, representan una
oportunidad de integracion paisajistica.

El golf, de origen escocés, se cred practicandose en zonas dunares, ligeramente onduladas y
bien drenadas, pues las precipitaciones superan los 2.000 I/m? en esas tierras. Ese paisaje es
bastante distinto al de Gabela Honda, que aunque también es una unidad fisiografica
perteneciente al dominio litoral, se caracteriza por la horizontalidad, casi totalmente Plana
por su origen marismefio, por el protagonismo de los microrelieves y la falta de
precipitaciones. Hay una similitud que representa otra oportunidad, la presencia de laminas
y cuerpos de agua. La adaptacion del terreno para la practica del golf obliga a la
transformacion del actual paisaje tipo paramo, rodeado de colinas y cerros de albariza,
resultante del abandono de las marismas desecadas para su cultivo. El resultado final,
visualmente representa un nuevo paisaje, no exento de belleza, pero extrafio al que
actualmente domina la ribera trebujenera del Guadalquivir.

Todas las modificaciones derivadas de su construccion deben ser congruentes, en la medida
en que puedan compatibilizarse con el desarrollo deportivo, con las condiciones originales y
potenciales en cuanto a cubiertas del suelo, no teniendo por qué actuar como accién
excluyente de la flora y fauna autéctona. Ha podido comprobarse (Gomez Lama et al, 1994)
gue en espacios degradados o abandonados, como en el caso de las antiguas marismas de
Gabela Honda, se produce una mejora en el entorno, tanto desde el punto de vista
paisajistico, como estético y urbanistico, actuando el campo de golf como «pulmdn verde»
equivalente a un gran espacio libre, de estas zonas.

El territorio en el que se propone el campo de golf presenta, desde los puntos de vistas
geomorfoedafico y agroldgico, escaso valor agricola, debido a la pobreza, salinidad y escaso
desarrollo del suelo, presentando su cubierta actual una situacién de degradacion. En la
mayoria de estos casos, la construccién de campos ha reavivado estos paisajes ya
antropizados desde antiguo. Permitird, por tanto, la naturalizacién de las zonas humedas
artificiales y la creacidén de habitats naturales acordes con las exigencias de la fauna local
pudiendo realizarse asi una contribucion importante a la conservacién de la biodiversidad.
VI. Elementos de ocultacién e integracion visual.

En la construccion del campo de golf se realizaran ligeras transformaciones de la topografia
primitiva de la zona alterando la llanura minimamente en las distintas calles, con niveles de
altura equivalentes a los actualmente alcanzados por los muretes de los canales de

desaglie, es decir unos 3 m sobre el nivel del suelo como maximo. Asi se conseguira alomar
suavemente el solar y al tiempo ofrecer plataformas de ocultaciéon para los usos
residenciales.

Asi se propone que, desde el limite interior de la zona de Dominio Publico Maritimo
Terrestre (DPMT) y bordes occidentales del Sector hacia el interior se vayan sucediendo en
primer lugar la dotacién de espacios libres con las charcas de potencial herpetoldgico y para
la avifauna que prescribia la DPIA, para continuar con las primeras calles del campo de golf,
que, como se ha dicho, alomaran la topografia original incrementando la altura
ligeramente. Sobre estas zonas elevadas se procedera a la Plantacién de especies arbustivas
e incluso arbdreas autdctonas, siguiendo las composiciones que mas abajo se detallan.
Ambos aspectos, elevacién de la topografia e incorporacion de la vegetacion actuaran como
elementos integradores y armonizadores de las vistas mas probables.

VII. Equipamiento de educacién ambiental e interpretacién de la naturaleza.

Se dispondra en los espacios libres de un Equipamiento destinado a la educacidén ambiental
e interpretacion de la naturaleza, tipo museo de las marismas o del estuario del
Guadalquivir, como Unico elemento constructivo. El equipamiento debe de dotarse de los
medios materiales y de recursos humanos necesarios para su correcto funcionamiento.

TRATAMIENTO DE LA VEGETACION.

Implantacién de Vegetacion Hidrofila.

La incorporacidon de vegetacion en cantidades y composiciones adecuadas al lugar de
actuacion es una de las acciones fundamentales, no sélo de la integracion paisajistica de la
actuacion, sino de las mejoras ecoldgicas que se pueden introducir.

Asi, en las zonas de espacios libres y en las lagunas del campo de golf préximas a la marisma
a regenerar por la Direccion General de Costas en el DPMT, se empleardn especies propias
de las charcas marismefias y de suelos salobres como tarajes Tamarix africana y T. gallica,
especies de mayor porte y capacidad de ocultacion de cuantas pueblan las areas mas altas
de las marismas, junto con salados Limoniastrum monopetalum, sosas sosa Suaeda tilizan,
S. splendens, Suaeda vera, Arthrocnemum macrostachyum, juncos Juncus maritimus, J.
conglomeratus, J. acutus, carrizos Phragmites australis, cafias Arundo donax, eneas Typha
domingensis, castafiuela Scirpus maritimus, adelfa Nerium oleander o bufalaga marina
Thymelaea hirsuta, concentrandose especialmente en los bordes elevados de las charcas a
crear y en los muretes de los canales de drenaje, que ya son suficientemente elevados
como para ofrecer en si mimos elementos de ocultacidn, aspecto que se vera incrementado
al consolidar sobre ellos estas Plantaciones.

1l. Revegetacion con especies arbustivas y arboreas.

En las entrecalles del campo de golf, en porciones mas inferiores del sector y alternando
con las manzanas residenciales se ira incorporando vegetacién mas propia de los cerros de
albariza y lomas de la Campifia Norte gaditana con empleo de acebuche Olea tiliza
sylvestris, algarrobo Ceratonia silicua, encian Quercus rotundifolia, lentisco Pistacia
lentiscos, romero Rosmarinus officinalis, retama blanca Retama monosperma, coronilla
Coronilla juncea, albaida Anthyllis cystoides y otras similares propias de series de
vegetacion de tipo ya climatdfilo.

En las dreas mas interiores, en torno a los usos Hoteleros y de Equipamientos, ya pegadas a
los cerros Gibraltar y de la Higuera se incrementara la presencia de las especies arbdreas
con predominio de la encina.

TRATAMIENTO DE FACHADAS Y TECHOS.

Empleo de tonalidades en las fachadas acordes con las tradicionales de la zona.

Se emplearan tonalidades en las fachadas acordes con las tradicionales de la zona,
fundamentalmente blancos, blanquecinos y ocres evitando en todo caso los colores
llamativos o que ofrezcan altos contrastes. Se evitardn asi mismo los tratamientos de
paredes y techos brillantes o con capacidad para reflejar la luz creando puntos de atencién.

1. Techos con azoteas y pérgolas vegetales.

Los techos serdan mayoritariamente Planos, con azoteas que permitan el uso de terraza. En
estas se podran disponer de pérgolas u otros sistemas que posibiliten la creacidon de
cubiertas vegetales vivas, a la vez que dan sombra. Para ello resulta indicado la Plantacion
de parras, muy relacionadas con la identidad local y con minimas exigencias de
mantenimiento.

II. Alternancia de lineas rectas y curvas en los techos.
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Asi mismo, se alternaran formas puramente lineales con ondulantes a fin de conseguir un
efecto mas natural de la linea de techos, evitando picos o rupturas bruscas que resulten
llamativas a la vista.

IV. Integracién visual de antenas y captadores solares.

Aquellos edificios que cuenten con instalaciones para la captacion de energia solar, antenas
u otro tipo de elementos que pudieran instalarse sobre las cubiertas adoptaran medidas de
integracion para la ocultacidn, evitando en todo caso el resalte de los mismos.

CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO.

Area de Reparto. 6.

Aprovechamiento Medio. 0,043 U.A. /m2.

Coeficientes de homogeneizacion.

- Uso y Tipologia. 1.

- Localizacion. 1.

- Rend. 1.

- Sector. 1.

Analisis del Aprovechamiento.

- Aprovechamiento Medio. 2.326.698 x 0,043= 100.000 U.A.

- Aprovechamiento Objetivo. 2.326.698 x 1 x 0,043=100.000 U.A.

- Aprovechamiento Subjetivo. 0,8 x 0,043 x 2.326.698 = 80.000 U.A.
- Cesion de Aprovechamiento. 0,2 x 0,043 x 2.326.698 = 20.000 U.A.
- Excesos de Aprovechamiento. Ap. Ob. — Ap. Med. =0 U.A.
CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION.

Planeamiento de Desarrollo. Plan Parcial.

Sistema de Actuacién. Compensacion.

Plazos para la Ordenacidn Particular. Primer cuatrienio.

Por otra parte, los objetivos establecidos para la presente Innovacion
son los siguientes:

1. Adecuar las determinaciones del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Trebujena para el Sector 16-Turistico a lo
permitido en el Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa
Noroeste de Cadiz.

2. Establecer unas nuevas condiciones urbanisticas, funcionales,
ambientales y paisajisticas, que posibiliten una actuacién
turistica singular, con los menores impactos globales y locales
posibles y acorde con el medio marismefo en que se inserta.

3. Eliminar el riesgo de la posible inundabilidad del dmbito de
forma sostenible, segura y definitiva.

4. Resolver las conexiones viarias y de las infraestructuras bdsicas
provocando los menores impactos posibles.

5. Viabilizar técnica, ambiental y econdmicamente la actuacién
turistica, propiciando la creacién de empleo y riqueza en el
municipio de Trebujena, extendiendo de manera perdurable los
servicios turisticos implantados en la Costa Noroeste de Cadiz.

6. Completar la oferta turistica de la Costa Noroeste de Cadiz,
utilizando como recurso el atractivo de la marisma y el valor
ambiental del entorno.

Para definir las alternativas de ordenacién, a los efectos de su
analisis ambiental, urbanistico y territorial, se considera mas
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adecuado no plantear alternativas globales, sino plantear
alternativas para cada una de las grandes cuestiones que debe
abordar la actuacidn, ya que esta metodologia permite un andlisis en
mayor profundidad de cada una de las cuestiones. Los aspectos
sobre los que se van a plantear alternativas son los siguientes:

Sobre la defensa frente a las avenidas extraordinarias.
Sobre los accesos.

Sobre el abastecimiento de agua potable.

Sobre la depuracién y el abastecimiento de agua para riego.
Sobre el abastecimiento de energia eléctrica.

Sobre los usos del suelo.

Sobre la edificabilidad global.

Sobre el tipo de alojamientos turisticos.

L e N o Uk w DN

Sobre la localizacion de los usos.
10. Sobre las condiciones de ordenacién de la edificacion.

Se considera que con los aspectos indicados es posible abarcar todas
las decisiones que deben abordarse en la ordenacién estructural, asi
como que se da respuesta a todos las cuestiones planteadas en el
Documento de Alcance emitido por la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacién del Territorio.

A continuacidn se exponen y desarrollan las alternativas.

4.3.1. ALTERNATIVAS SOBRE LA DEFENSA FRENTE A LAS AVENIDAS
EXTRAORDINARIAS.

ALT 0. Elevar la totalidad del sector hasta cota no inundable.
Se trata de la propuesta del planeamiento vigente y supone
elevar las mds de 230 hectdreas de la actuacién una media de
algo menos de 2 metros.

ALT 1. Elevar sélo los viales, las zonas habitables/edificables
del sector y los viales de acceso y utilizar para el relleno las
tierras procedentes de la excavacion de los espacios libres,
del golf y de zonas no edificables de las parcelas lucrativas.
Consistente en elevar hasta cota no inundable todos los
viales, incluyendo los de acceso, las parcelas de equipamiento
publico, las destinadas a infraestructuras y las zonas
ocupables/edificables de las parcelas con destino a usos
turisticos, terciarios, equipamientos privados y residenciales.
La alternativa supondria elevar aproximadamente unas 100
hectdreas una media de 2 metros.

Las tierras necesarias para el relleno, se obtendrian en gran
parte del modelado del terreno de la propia actuacién.
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4.3.2.

4.3.3.

ALT 2. Crear una mota perimetral que evite la inundacién
interior del sector.

Consistente en elevar una mota perimetral y cerrada a la
actuacién hasta una cota no inundable. La longitud de la
mota seria de unos 8.500 metros, con una seccién media de 3
metros y una altura media de 2 metros. Ademas, deberan
defenderse los accesos a la actuacion.

ALTERNATIVAS SOBRE LOS ACCESOS.

ALT 0. Mantener un Unico acceso desde la A-471.

Se trata de la propuesta del planeamiento vigente.
Consistente en conectar la actuacién mediante una via de un
carril por sentido entre los kildmetros 43 y 44 de la carretera
A-471. El tipo de conexion deberd ser establecido por
Organismo responsable de la carretera.

ALT 1. Duplicar los accesos, manteniendo el previsto desde
la A-471 e incorporando uno desde el Camino Vecinal de
Trebujena al Rio, que permita los desplazamientos
peatonales y en bicicleta entre la urbanizacion y el nicleo
de Trebujena.

Consistente en mantener el acceso previsto en la actualidad a
la carretera A-471, descrito en la alternativa anterior, e
incorporar uno nuevo, continuacion del ya previsto, hacia el
nucleo de Trebujena utilizando el trazado del camino
existente desde el sector hasta el Camino Vecinal de
Trebujena al Rio, asi como este ultimo hasta el nucleo de
Trebujena.

La seccidn del nuevo acceso seria de un carril por sentido mas
plataforma peatonal-ciclista.

ALT 2. Plantear un acceso de trazado mas rectilineo desde la
A-471 e incorporar uno desde el Camino Vecinal de
Trebujena al rio, que permita los desplazamientos
peatonales y en bicicleta entre la urbanizacién y el nucleo
de Trebujena.

Consistente en prever un trazado mas rectilineo entre el
mismo punto de conexidn, ya informado de manera favorable
por el Organismo gestor de la carretera A-471, y la actuacién
e incorporarle el nuevo acceso al nucleo de Trebujena
descrito en la alternativa anterior, con similares
caracteristicas.

ALTERNATIVAS SOBRE EL ABASTECIMIENTO DE AGUA
POTABLE.

ALT 0. Acometer a la arteria existente en el cruce de las
carreteras A-471 y A-2000, construir una arteria en paralelo

4.3.4.

a la carretera A-471 y al nuevo acceso y construir un nuevo
deposito para la urbanizacién.

Se trata de la propuesta recogida en el planeamiento vigente,
separando las acometidas a Trebujena y a la actuacién antes
del cruce entre la carretera de Jerez a Trebujena y la A-471,
trazar la acometida a la actuacion en paralelo a la A-471 hasta
el acceso previsto, para continuar con él y construir un
depdsito de aproximadamente 600 M3 para el uso de la
actuacion.

ALT 1. Acometer a la salida del depdsito existente o
ampliado, construir una nueva arteria por el camino de
Trebujena al Rio hasta la actuacion, construir un nuevo
deposito para la urbanizacién y prever una red de agua de
riego en toda la actuacién que limite el consumo de agua
potable.

Se trata de una alternativa parcialmente planteada por el
Consorcio de Aguas de Cadiz, al tener la previsién a corto
plazo de duplicar el actual depdsito de Trebujena.

Consiste en acometer a la salida del depdsito existente o
ampliado, localizado al norte del nucleo de Trebujena, y
trazar la arteria de acometida por el Camino Vecinal de
Trebujena al Rio hasta la actuacion. La diferencia de cota
existente permite eliminar los bombeos intermedios. En la
actuacién se construiria un depdsito para uso propio de
aproximadamente 600 M3.

Paralelamente se dotaria a la actuaciéon de una red de riego
general con agua depurada y tratada (campo de golf,
espacios libres publicos, arbolado viario y jardines privados),
limitando el consumo del agua potable exclusivamente al
consumo humano.

SOBRE LA DEPURACION Y EL ABASTECIMIENTO DE AGUA
PARA RIEGO.

ALT 0. Construir una depuradora para la urbanizacién y
utilizar el agua depurada para el riego, asi como las aguas de
lluvia.

Se trata de la propuesta prevista en el planeamiento vigente.
Consistente en construir una depuradora con sistema
terciario para el uso del efluente para riego del campo de
golf, complementado con las aguas de lluvia almacenadas.
ALT 1. Construir una depuradora para la urbanizacién y
utilizar tanto el agua de la urbanizacion como el agua
depurada del nucleo de Trebujena, tras un sistema terciario,
para el riego. Utilizar igualmente las aguas de lluvia.
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4.3.5.

Consistente en construir una estacion depuradora para las
aguas usadas de la urbanizacién y dotarla de un sistema
terciario que permita también el tratamiento de las aguas
provenientes de la futura EDAR del nucleo de Trebujena,
posibilitando asi el riego de toda la urbanizaciéon con aguas
depuradas y tratadas. Conducir y almacenar las aguas de
lluvia para su utilizacién conjunta con las aguas depuradas.
ALT 2. Construir una depuradora comun para el nucleo de
Trebujena y para la urbanizacidn y utilizar el agua depurada,
tras un sistema terciario, para el riego.

Consistente en unificar las depuradoras de Trebujena y la
actuacion, bien funcionalmente o bien sélo espacialmente,
dotarla de sistema terciario conjunto y utilizar las aguas
depuradas resultantes para el riego de la urbanizacién.

SOBRE EL ABASTECIMIENTO DE ENERGIA ELECTRICA.

ALT 0. Mejorar las instalaciones de transporte existentes,
construir o ampliar una subestaciéon 66/20 y acometer en
media en aéreo.

Se trata de la solucion prevista en el planeamiento vigente,
consistente en ampliar una de las subestaciones existentes en
el entorno de Trebujena o construir una nueva subestaciéon
66/20 y acometer en media tension (20Kv) en aéreo hasta la
actuacion.

ALT 1. Disminuir sensiblemente las necesidades de
suministro eléctrico mediante el uso de energias renovables
en la urbanizacion y la edificaciéon, asi como con la
utilizacion de tecnologias de edificacion “passive house”.
Realizar las mejoras imprescindibles en la red eléctrica y
acometer en media en subterraneo desde la A-471.
Consistente en establecer las medidas necesarias sobre la
urbanizacion y la edificacion que permitan un elevado uso de
energias renovables generadas “in situ” (fotovoltaica,
geotérmica, miniaerogeneradores edlicos y termosolar), asi
como el establecimiento de unos estdndares de disefio y
construccion para la edificacion de tecnologia “passive
house”, que conjuntamente permitan disminuir
sensiblemente (mas del 50%) las necesidades de
abastecimiento de energia eléctrica. Realizar las mejoras
imprescindibles en la red eléctrica general y acometer en
media tensiéon (20Kv) en subterrdneo desde la A-471.

ALT 2. Mejorar las instalaciones de transporte existentes,
construir o ampliar una subestacion 66/20 y acometer en
media en subterraneo desde la A-471.

Consistente en ampliar una de las subestaciones existentes
en el entorno de Trebujena o construir una nueva
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4.3.6.

4.3.7.

subestacion 66/20 y acometer en media tensién (20Kv) en
subterraneo desde la A-471 por el acceso previsto hasta la
actuacion.

SOBRE LOS USOS DEL SUELO.

ALT 0. Mantener prohibido el uso residencial.

Se trata de la opcidn establecida en el vigente Plan General
de Ordenaciéon Urbanistica de Trebujena, que permite
exclusivamente usos hoteleros y comerciales, prohibiendo el
resto.

ALT 1. Posibilitar el uso residencial de conformidad con el
POTCNC e introducir otros usos de servicios vy
equipamientos privados.

Consistente en asumir la posibilidad del uso residencial
limitado previsto para el Area de Oportunidad de
Dinamizacidén Turistica en el Plan de Ordenacién del Territorio
de la Costa Noroeste de Cadiz e introducir, ademas del de
alojamientos turisticos, otros usos de servicios privados,
ademas del comercial, que mejoren la diversidad funcional de
la actuacion.

ALT 2 Posibilitar el uso residencial, de conformidad con el
POTCNC.

Consistente igualmente en asumir la posibilidad del uso
residencial limitado previsto en para el Area de Oportunidad
de Dinamizacién Turistica en el Plan de Ordenacion del
Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz y los usos de
alojamientos turisticos y comercial ya previstos en el Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Trebujena.

SOBRE LA EDIFICABILIDAD GLOBAL.

ALT 0. Mantener la edificabilidad global maxima en 100.000
M2t (0,043 M2t/M2s), con una edificabilidad hotelera
maxima de 80.000 M2t (unas 2.700 plazas) y 20.000 M2t
para otros usos terciarios.

Se trata de las determinaciones urbanisticas del vigente Plan
General de Ordenacion de Trebujena.

ALT 1. Elevar la edificabilidad turistica a 120.000 M2t (4.000
plazas), incluir una edificabilidad comercial/equipamientos
privados de hasta 20.000 M2t y una residencial de hasta
75.000 M2t, limitando el coeficiente de edificabilidad global
en el entorno de 0,09 M2t/M2s.

Consistente en asumir la posibilidad de usos residenciales
prevista en el Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa
Noroeste de Cadiz, mediante la prevision de 300 unidades
residenciales de 250 M2c cada una, incrementar los usos de
alojamiento turistico hasta los 120.000 M2t, es decir, unas
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4.000 plazas y prever 20.000 M2t para usos comerciales
(excluidas las Grandes Superficies Minoristas),
administrativos y de equipamientos privados del tipo
residencias de mayores, residencias tuteladas
campamentos,...etc.

La edificabilidad residencial se mantiene por debajo del 35%
de la edificabilidad total y el coeficiente de edificabilidad se
establece entre 0.09 M2t/M2s y 0,10 M2t/M2s, menos de
una tercera parte del maximo previsto legalmente.

ALT 2. Incrementar la edificabilidad turistica a 130.000 M2t
(4.330 plazas), disminuir la edificabilidad comercial/
equipamientos privados hasta 10.000 M2t y una residencial
de hasta 75.000 M2t, limitando el -coeficiente de
edificabilidad global en el entorno de 0,09 M2t/M2s.
Consistente también en asumir la posibilidad de usos
residenciales prevista en el Plan de Ordenacion del Territorio
de la Costa Noroeste de Cadiz, mediante la previsiéon de 300
unidades residenciales de 250 M2c cada una, incrementar los
usos de alojamiento turistico hasta los 130.000 M2t, es decir,
unas 4.330 plazas y prever 10.000 M2t para usos comerciales
(excluidas las Grandes Superficies Minoristas).

La edificabilidad residencial se mantiene por debajo del 35%
de la edificabilidad total y el coeficiente de edificabilidad se
establece entre 0.09 M2t/M2s y 0,10 M2t/M2s, menos de
una tercera parte del maximo previsto legalmente.

SOBRE EL TIPO DE ALOJAMIENTOS TURISTICOS.

ALT 0. Mantener la obligacion de que la totalidad del uso de
alojamiento turistico esté ajustado al Decreto 47/2004, de
establecimientos hoteleros.

Se trata de una limitacion establecida en el planeamiento
general vigente de Trebujena para el Sector, que obliga a que
la totalidad de la edificabilidad turistica (80.000 M2t) se
destine a instalaciones hoteleras.

ALT 1. Establecer la obligacién de que una tercera parte de
la edificabilidad destinada a alojamientos esté ajustada al
Decreto 47/2004, de establecimientos hoteleros, pudiendo
el resto de la edificabilidad destinarse a cualquiera de las
modalidades reguladas en la legislacién de turismo.
Consistente en flexibilizar parcialmente el tipo de
alojamientos turisticos con base a lo previsto en el Plan de
Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste, que permite
destinar la edificabilidad turistica a cualquiera de los tipos de
establecimientos previstos en la normativa turistica. En esta
alternativa se establece la obligacién de que al menos una

4.3.9.

tercera parte de la edificabilidad de alojamientos turisticos
deba seguir destinandose a establecimientos hoteleros.

ALT 2. Posibilitar de acuerdo al articulo 41 del Plan de
Ordenacion del Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz que
la totalidad de los alojamientos turisticos pueda adoptar
cualquiera de las modalidades reguladas en la legislacion de
turismo.

Consistente en flexibilizar sin limitaciones el tipo de
alojamientos turisticos con base a lo previsto en el Plan de
Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste, que permite
destinar la edificabilidad turistica a cualquiera de los tipos de
establecimientos previstos en la normativa turistica.

SOBRE LA LOCALIZACION DE LOS USOS.

ALT 0. Localizar los espacios libres y el campo de golf en
continuidad con el dominio publico maritimo-terrestre y
excluir usos hoteleros de los 200 primeros metros desde
este.

Se trata del resultado de aplicar las limitaciones impuestas
por la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y por el
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Trebujena, al
ampliar desde la ordenacion urbanistica las limitaciones de
uso impuestas por la Ley de Costas para la Zona de
Servidumbre.

ALT 1. Localizar los espacios libres y el campo de golf en
continuidad con el dominio publico maritimo-terrestre.
Excluir los usos hoteleros y residenciales de los primeros 200
metros desde el dominio publico maritimo-terrestre. Excluir
el uso residencial en la zona de influencia del litoral.
Recomendar alternar el uso residencial y los espacios libres
en bandas.

Consistente en aplicar las limitaciones de uso establecidas en
la LOUA para la Zona de Servidumbre de Costas y las
limitaciones urbanisticas establecidas por el Plan General
para los primeros 200 metros desde el dominio publico
maritimo-terrestre. Permitir sin limitaciones los usos de
campo de golf y alojamientos turisticos en la Zona de
Influencia del Litoral y excluir el uso residencial en la Zona de
Influencia del Litoral al objeto de asumir la directriz
establecida en el Plan de Ordenacion del Territorio de la
Costa Noroeste.

Por otra parte, la alternativa incluye recomendar que el uso
residencial se alterne con el de espacios libres a fin de evitar
una excesiva concentracién del uso y posibilitar una red de
espacios libres publicos que mejore las condiciones
ecoldgicas y paisajisticas del lugar.
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ALT 2. Localizar los espacios libres y el campo de golf en
continuidad con el dominio publico maritimo-terrestre.
Excluir los usos hoteleros y residenciales de los primeros 200
metros desde el dominio publico maritimo-terrestre. Limitar
el uso residencial en la zona de influencia del litoral a una
ocupaciéon maxima del 20%.

Consistente en aplicar las limitaciones de uso establecidas en
la LOUA para la Zona de Servidumbre de Costas y las
limitaciones urbanisticas establecidas por el Plan General
para los primeros 200 metros desde el dominio publico
maritimo-terrestre. Permitir sin limitaciones el uso de golf y
el hotelero en la Zona de Influencia del Litoral y limitar entre
los 200 y los 500 metros desde el dominio publico maritimo-
terrestre la ocupacion residencial a un maximo del 20%, al
objeto de asumir la directriz establecida en el Plan de
Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste.
Correspondera al planeamiento parcial el resto de la
ordenacion espacial de los usos.

SOBRE LAS CONDICIONES DE ORDENACION DE LA
EDIFICACION.

ALT 0. Reservar un minimo de 100 M2 de suelo de parcela
por plaza hotelera. Establecer la altura maxima de
edificacion en PB+2. Evitar las alineaciones continuas de la
edificacion.

Se trata de mantener las principales determinaciones sobre
ordenacion de las edificaciones establecidas por el vigente
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Trebujena.

ALT 1. Reservar un minimo de 100 M2 de suelo de parcela
para el uso de alojamientos turisticos, con una altura
maxima para el uso hotelero de PB+1+Atico en la Zona de
Influencia del Litoral y PB+2 en el resto. Establecer una
altura maxima de PB+1 para el uso residencial. Evitar las
alineaciones continuas de la edificacion.

Consistente en mantener la reserva de al menos 100 M2 de
parcela por plaza de alojamiento turistico, al tratarse de un
estdndar de calidad de las instalaciones. Disminuir la altura
posible de las instalaciones de alojamiento a PB+1+Atico en la
Zona de Influencia del Litoral y mantener para el resto las
instalaciones la altura maxima de PB+2. Mantener igualmente
la altura maxima para el uso residencial en PB+1 y la directriz
de evitar alineaciones continuas.

ALT 2. Reservar un minimo de 100 M2 de suelo de parcela
por plaza de alojamiento turistico, con una altura mdaxima
de PB+2 en la Zona de Influencia del Litoral y de PB+3 en el
resto. Establecer una altura maxima de PB+1 para el uso

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

residencial. Evitar las alineaciones continuas de la
edificacion.

Consistente en mantener la reserva de al menos 100 M2 de
parcela por plaza de alojamiento turistico, al tratarse de un
estdndar de calidad de las instalaciones. Mantener la altura
maxima para las instalaciones de alojamiento turistico en
PB+2 en la Zona de Influencia del Litoral, permitiendo una
altura mas, hasta PB+2, en el resto de la actuacion. Mantener
la limitacion de altura para el uso residencial en PB+1, asi
como la directriz de evitar las alineaciones de edificacion
continuas.

El conjunto de alternativas planteadas se consideran razonables y
viables técnica y ambientalmente, de acuerdo a lo exigido por la Ley
de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental. Del mismo modo, se
trata de alternativas que se ajustan a la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia y al Plan de Ordenacién del Territorio de la
Costa Noroeste de Cadiz.
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4.4.

Seleccion de las alternativas elegidas.

A continuacién se realiza la valoracién y seleccion de las distintas
alternativas planteadas, para las diez cuestiones de ordenacion que
se han considerado sustanciales para la Innovacién.

La valoracion se plantea cualitativa mediante el analisis de cada
alternativa desde tres Oopticas, la territorial, la urbanistica y la
ambiental, sin perjuicio que el Estudio Ambiental Estratégico las
analice desde la dptica ambiental de forma cuantitativa.



SOBRE LA DEFENSA FRENTE A LAS AVENIDAS EXTRAORDINARIAS.

ALTERNATIVA

VALORACION TERRITORIAL

VALORACION URBANISTICA

VALORACION AMBIENTAL

ALT 0. Elevar la totalidad del sector hasta
cota no inundable.

Se considera que esta alternativa produce
una importante transformacion del
territorio afectado, ademas de manera
indiscriminada, sin diferenciar entre los
distintos usos, generando una plataforma
gue puede provocar impacto sobre el
entorno.

Coincide la valoracion urbanistica con la
valoracidn territorial, en el sentido de
tratar la alternativa de manera
indiscriminada los diferentes usos, cuando
dichos usos tienen requerimientos
distintos de proteccidn frente a las
posibles avenidas extraordinarias.

Elevar la totalidad del sector supondria un
excesivo consumo de recursos y energia,
especialmente en el transporte, con
repercusiones sobre la mitigacion del
cambio climatico. Se trata de una
propuesta que no es coherente con la
planificacion ambiental/territorial.

ALT 1. Elevar sélo los viales, las zonas
habitables/edificables del sector y los
viales de acceso y utilizar para el relleno
las tierras procedentes de la excavacion
de los espacios libres, del golf y de zonas
no edificables de las parcelas lucrativas.

Se considera la alternativa mas adecuada,
desde el punto de vista territorial, para
resolver el problema de la potencial
inundabilidad de los suelos. Evita la
creacion de una plataforma continua y
completa, permitiendo una configuracion
mas naturalizada y acorde con su caracter
de marisma.

La alternativa permite modelar
suavemente el terreno, protegiendo de la
inundaciodn las zonas edificables, los
equipamientos publicos y las
infraestructuras y dejando el golf y los
espacios libres sin proteger, a cotas mas
bajas que el resto del terreno.

Ante un suelo tan plano el modelado del
terreno y la creacién microtopografias
puede mejorar el paisaje urbano de la
actuacion.

Resuelve el problema de la inundabilidad
de modo mas coherente, al conformarse
como una propuesta capaz de resolver la
defensa frente a las avenidas, sin generar
acciones que inhabiliten las funciones
naturales del territorio sino que, por
contrario, las potencie, posibilitando la
recuperacion de la marisma y creando
nuevos humedales.

ALT 2. Crear una mota perimetral que
evite la inundacion interior del sector.

La alternativa presenta el problema
territorial de crear una barrera continua y
cerrada que aisla la actuacion de su
entorno.

La alternativa permite realizar también un
modelado del terreno, pero presenta la
desventaja de limitar las vistas hacia el
entorno, cuando esa es una de las
potencialidades mas atractivas de la
actuacion.

La creacion de un mota perimetral supone
el aislamiento ecoldgico del sector,
dificultdndose la comunicaciony la
conectividad entre comunidades naturales
del entorno. Facilitaria ademas la
simplificacion paisajistica de la actuacion.

Se propone seleccionar la alternativa 1, por ser la mas adecuada territorial, urbanistica y ambientalmente.
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SOBRE LOS ACCESOS.

ALTERNATIVA

VALORACION TERRITORIAL

VALORACION URBANISTICA

VALORACION AMBIENTAL

ALT 0. Mantener un Unico acceso desde la
A-471.

Esta alternativa supone el aislamiento de
la urbanizacion resultante de la actuacion,
respecto al nucleo urbano de Trebujena,
cuestidon que se considera negativa para
ambas dreas urbanas.

Por otra parte, esta alternativa no se
ajusta a lo indicado en el Plan de
Ordenacidn del Territorio de la Costa
Noroeste de Cadiz.

La alternativa no debe plantear problemas
de capacidad para la demanda prevista de
la urbanizacion, pero presenta dos
problemas desde el punto de vista
urbanistico:

e Ladependencia de un solo acceso, que
podria quedar anulado antes cualquier
situacion de emergencia.

e Laimposibilidad de implantar otros
modos de transporte.

Esta alternativa podria resultar sostenible
al ser la que menos consumo de recursos
supone en cuanto a los accesos, pero no
tiene en cuenta en ningun sentido la
movilidad sostenible, ni la accesibilidad
alternativa al ambito, que es una variable
fundamental de la movilidad.

ALT 1. Duplicar los accesos, manteniendo
el previsto desde la A-471 e incorporando
uno desde el Camino Vecinal de
Trebujena al Rio, que permita los
desplazamientos peatonales y en bicicleta
entre la urbanizacién y el nucleo de
Trebujena.

Se considera una alternativa mas adecuada
para la interaccién entre la actuacion y el
nucleo urbano de Trebujena vy, por tanto,
para una mayor activacidon econdmica y
laboral de este ultimo.

La alternativa permite resolver los
problemas antes sefalados, ya que la
urbanizacién tendria accesos alternativos
ante cualquier eventualidad y la conexidn
con el nucleo de Trebujena se dotaria de
carril peatonal-ciclista, permitiendo asi
otros modos de transporte.

Resuelve el problema de la accesibilidad al
proponer dos accesos, asume el reto de la
movilidad sostenible creando espacios
para los desplazamientos blandos,
peatonales y en bicicleta, se considera por
tanto la alternativa mas ajustada a los
intereses ambientales.

ALT 2. Plantear un acceso de trazado mas
rectilineo desde la A-471 e incorporar uno
desde el Camino Vecinal de Trebujena al
rio, que permita los desplazamientos
peatonales y en bicicleta entre la
urbanizacion y el nucleo de Trebujena.

La alternativa es similar a la anterior, pero
modificando el trazado entre la carretera
A-471 y la urbanizacion para hacerlo mas
rectilineo.

Desde el punto de vista territorial se
considera que ello conllevaria una
fragmentacion innecesaria de fincas,
provocando un cierto desorden territorial
y funcional.

La alternativa no aporta nada sobre la
anterior desde el punto de vista
urbanistico. Por el contrario si complica la
gestidn urbanistica para la adquisicion de
los suelos necesarios.

La valoracién ambiental de esta alternativa
coincide con la anterior en muchos
aspectos al ser propuestas similares, pero
la utilizacion del trazado de un camino ya
existente se considera mas sostenible que
la creacion de un nuevo trazado; esta
diferencia convierte a la alternativa en
menos adecuada ambientalmente que la
anterior.

Se propone seleccionar la alternativa 1, por ser la mas adecuada territorial, urbanistica y ambientalmente.




A
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SOBRE EL ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE.

ALTERNATIVA

VALORACION TERRITORIAL

VALORACION URBANISTICA

VALORACION AMBIENTAL

ALT 0. Acometer a la arteria existente en
el cruce de las carreteras A-471 y A-2000,
construir una arteria en paralelo a la
carretera A-471 y al nuevo acceso y
construir un nuevo depdsito para la
urbanizacion.

Se trata de una alternativa véalida desde el
punto de vista funcional.

El trazado en paralelo a la carretera A-471
puede plantear problemas de gestion
urbanistica, ya que normalmente no se
autorizaria por el dominio publico de la
misma.

La ocupacion del suelo con instalaciones es
otro criterio a considerar en la valoraciéon
ambiental de las alternativas; aunque
ambas proponen la construccion de un
deposito de 600 m3, el trazado de la
acometida propuesto en esta alternativa
daria lugar a una ocupacién mayor que en
la alternativa 1

ALT 1. Acometer a la salida del depdsito
existente o ampliado, construir una nueva
arteria por el camino de Trebujena al Rio
hasta la actuacion, construir un nuevo
depdsito para la urbanizacion y prever
una red de agua de riego en toda la
actuacion que limite el consumo de agua
potable.

Se trata de una alternativa también valida
desde el punto de vista funcional y

preferible por la compafiia suministradora.

La dotacidn de una red de riego para toda
la urbanizacién abastecida con agua
depurada, puede suponer un importante
ahorro de agua potable, ya que sélo
atenderia el consumo humano.

El trazado de la arteria de abastecimiento
se realizaria por el camino publico,
ampliado con el carril peatonal-ciclista,
permitiendo una gestién mas sencilla.

La dotacidén de una red general de riego es
una importante mejora en los servicios
basicos de la actuacion.

La adecuacion ambiental de esta
alternativa no solo esta basada en una
menor ocupacion del suelo, sino también
en la formulacion de una red de riego
general con agua depurada y tratada
(campo de golf, espacios libres publicos,
arbolado viario y jardines), limitando el
consumo del agua potable exclusivamente
al consumo humano.

Se propone seleccionar la alternativa 1, por ser la mas adecuada territorial, urbanistica y ambientalmente.
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SOBRE LA DEPURACION Y EL ABASTECIMIENTO DE AGUA PARA EL RIEGO.

ALTERNATIVA

VALORACION TERRITORIAL

VALORACION URBANISTICA

VALORACION AMBIENTAL

ALT 0. Construir una depuradora para la
urbanizacion y utilizar el agua depurada
para el riego, asi como las aguas de lluvia.

Esta alternativa no garantiza la dotacion
necesaria de agua depurada para el riego,
sobre todo en el arranque de la actuacion
o en las fechas de temporada baja.

Esta alternativa no permite la realizacidn
de una red general de riego, por escasez
de recursos.

La alternativa no tiene coherencia con la
planificacidn ambiental al no garantizar la
dotacion necesaria para riego.

ALT 1. Construir una depuradora para la
urbanizacion y utilizar tanto el agua de la
urbanizacion como el agua depurada del
nucleo de Trebujena, tras un sistema
terciario, para el riego. Utilizar igualmente
las aguas de lluvia.

Esta alternativa garantiza el agua para el
riego de toda la urbanizacién desde el
inicio de su funcionamiento, al contar con
las aguas depuradas del nucleo de
Trebujena, que se conducirian entubadas
por gravedad.

El almacenamiento de las aguas de lluvia
se plantearia como recurso
complementario.

Como se ha indicado antes, la dotacidn de
una red general de riego para la
urbanizacion se considera una importante
mejora en los servicios urbanos,
posibilitando, ademds, un menor consumo
de agua potable.

Ademas de ser coherente con la
planificacion ambiental, al garantizar la
dotacion de agua depurada para el riego,
propone la utilizacién del agua de lluvia lo
gue supone un plus para la sostenibilidad
ambiental de la propuesta.

ALT 2. Construir una depuradora comun
para el nucleo de Trebujena y para la
urbanizacion y utilizar el agua depurada,
tras un sistema terciario, para el riego.

Esta alternativa permitiria una gestion mas
facil del sistema de depuracién del
municipio de Trebujena.

Al estar ya fijada la localizacién de la EDAR
de Trebujena, seria necesario, ademas de
I6gicamente su ampliacion, el bombeo de
las aguas residuales desde la actuacién
hasta la EDAR y el retorno entubadas por
gravedad.

A efectos urbanisticos esta alternativa es
equivalente a la alternativa anterior, si
bien alejaria la depuradora de la actuacidn.

Esta alternativa al igual que la anterior
garantiza la dotacion de agua para riego,
pero supone un mayor consumo de
energias/recursos por el continuo bombeo
de las aguas residuales desde la actuacion
hasta la EDAR, incidiendo sobre el cambio
climatico. No considerar el agua de lluvia
como recurso a utilizar, es otro factor que
hace a esta alternativa menos adecuada
ambientalmente que la anterior.

Se propone seleccionar la alternativa 1, por ser mas adecuada que la alternativa 0 y mas segura y menos consumidora de energia que la alternativa 2.




SOBRE EL ABASTECIMIENTO DE ENERGIA ELECTRICA.

ALTERNATIVA

VALORACION TERRITORIAL

VALORACION URBANISTICA

VALORACION AMBIENTAL

ALT 0. Mejorar las instalaciones de
transporte existentes, construir o ampliar
una subestacién 66/20 y acometer en
media en aéreo.

Esta alternativa presenta dos problemas:

e Una alta necesidad de aportacion de
energia eléctrica y, por tanto, unas
infraestructuras muy costosas y
sobredimensionadas para la temporada
baja.

e Un nuevo trazado eléctrico en aéreo
hasta la actuacién.

Se considera que esta alternativa no se
compromete con lograr una urbanizacion
sostenible.

La valoracién territorial de esta alternativa
evidencia los impactos que generaria, un
excesivo consumo de recursos/energia que
daria lugar a una influencia negativa sobre
la mitigacion del cambio climatico. Por
otro lado la propuesta de un trazado aéreo
no cumple con la planificacién ambiental,
por su impacto sobre la avifauna y sobre el
paisaje en un entorno sensible.

ALT 1. Disminuir sensiblemente las
necesidades de suministro eléctrico
mediante el uso de energias renovables
en la urbanizacion y la edificacion, asi
como con la utilizacion de tecnologias de
edificacion “passive house”. Realizar las
mejoras imprescindibles en la red
eléctrica y acometer en media en
subterraneo desde la A-471.

Se considera que esta alternativa responde
en mayor medida a los objetivos de la
actuacion de lograr una urbanizacion lo
mas sostenible que sea posible.

Los usos a implantar y la escasa
edificabilidad de la actuacidn, permiten
establecer una condiciones de
urbanizacidn y edificacidn singulares,
mucho mds exigentes desde el punto de
vista de ahorro energético y de
autoabastecimiento que las habituales.

Es objetivo de la actuacion aplicar cuantas
medidas sean posibles para evitar el
consumo de recursos, incluyendo el
consumo de energia eléctrica.

Se trata de lograr dos objetivos

conjuntamente:

e Disminuir el consumo con caracter
general mediante una urbanizacién y
edificacion especialmente disefiada
para ello.

e Dotar a la urbanizacién y edificacién de
las instalaciones necesarias de
autogeneracion de energia,
disminuyendo la dependencia de la red
eléctrica general.

El andlisis realizado en la valoracién
territorial y urbanistica pone de relieve la
adecuacion ambiental de esta alternativa.
Los objetivos perseguidos son coherentes
desde el punto de vista de la planificacion
ambiental y juegan un papel fundamental
en el control del cambio climatico.

ALT 2. Mejorar las instalaciones de
transporte existentes, construir o ampliar
una subestacién 66/20 y acometer en
media en subterraneo desde la A-471.

Se trata de una mejora parcial de la
alternativa 0, al acometer a la actuacion en
subterraneo desde la carretera A-471.

Se considera que esta alternativa no se
compromete con lograr una urbanizacion
sostenible.

Aunque la decision de acometer la linea
subterranea supone una mejoria desde el
punto de vista ambiental y paisajistico, el
excesivo consumo de energia/recursos
sigue suponiendo un impacto
considerable.

Se propone seleccionar la alternativa 1, por ser la mas adecuada territorial, urbanistica y ambientalmente.
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SOBRE LOS USOS DEL SUELO

ALTERNATIVA

VALORACION TERRITORIAL

VALORACION URBANISTICA

VALORACION AMBIENTAL

ALT 0. Mantener prohibido el uso
residencial.

Esta alternativa conlleva la realizacion de
una alternativa exclusivamente de
alojamientos turisticos temporales, lo que
dificulta el mantenimiento de la actividad y
los servicios en temporada baja.

Esta alternativa no se ajusta plenamente al
Plan de Ordenacion del Territorio de la
Costa Noroeste de Cadiz.

Desde el punto de vista urbanistico la base
de toda area urbana compleja es el uso
residencial.

La ausencia del uso residencial dificulta la
funcionalidad y la configuracidn
urbanistica de la actuacion.

La coherencia territorial es uno de los
criterios que forman parte de la valoracién
ambiental. Esta alternativa no cumple con
él al no ajustarse al POTCNC.

ALT 1. Posibilitar el uso residencial de
conformidad con el POTCNC e introducir
otros usos de servicios y equipamientos
privados.

Se considera una alternativa mas adecuada
desde el punto de vista territorial, al
mejorar la multifuncionalidad de la
actuacion.

Manteniéndose en la alternativa el uso
mayoritario de alojamientos turisticos de
la actuacidn, la introducciéon como
segundo uso del residencial y en menor
medida de servicios y equipamientos
privados, mejora la resiliencia de la
actuacion y fortalece sus funciones
territoriales.

La diversidad de usos permite un mejor
disefo funcional y urbanistico de la
actuacion, posibilitando la creacion de
areas con paisajes urbanos diferenciados y
funcionalmente complementarias.

La introduccion del uso residencial y de los
servicios y equipamientos privados debe
colaborar a disminuir la estacionalidad de
la actuacién, manteniendo una mayor
actividad a lo largo de todo el afio.

Esta alternativa como las otras dos,
suponen un alto nivel de alteracion de los
usos, pero desde el punto de vista de la
coherencia territorial es la que mas se
aproxima a la meta perseguida por este
criterio ambiental.

ALT 2 Posibilitar el uso residencial, de
conformidad con el POTCNC.

Se considera también una alternativa
valida, aun cuando menos enriquecedora
territorialmente que la alternativa
anterior.

Desde el punto de vista urbanistico mejora
la alternativa 0, pero resultaria mas dificil
lograr una actuacién con funciones
diversas y complementarias.

La coherencia territorial no se ve satisfecha
posibilitando solo el uso residencial, ya que
este uso debe estar sustentado por
servicios y equipamientos que dote de
consistencia social a la propuesta.

Al igual que las otras dos alternativas
supone un alto nivel de alteracion de los
usos preexistentes.

Se propone seleccionar la alternativa 1, por ser la mas adecuada territorial, urbanistica y ambientalmente.




SOBRE LA EDIFICABILIDAD GLOBAL.

ALTERNATIVA

VALORACION TERRITORIAL

VALORACION URBANISTICA

VALORACION AMBIENTAL

ALT 0. Mantener la edificabilidad global
maxima en 100.000 M2t (0,043
M2t/M2s), con una edificabilidad hotelera
maxima de 80.000 M2t (unas 2.700
plazas) y 20.000 M2t para otros usos
terciarios.

Mantener la edificabilidad global en la
actualmente vigente de 0,043 M2t/M2s,
no incorpora ningln beneficio claro desde
el punto de vista territorial. La limitacion
de los usos y de la intensidad resultan
contrarias a los objetivos del Plan de
Ordenacion del Territorio Subregional.

La limitacidn de usos y de la intensidad de
los mismos plantea serias dudas sobre la
viabilidad econdmica y funcional de la
actuacion.

Con una edificabilidad tan baja resulta casi
imposible crear un drea urbana adecuada.

Esta valoracidn se realiza desde el criterio
del incremento de la edificabilidad. Desde
el punto de vista ambiental las bajas
edificabilidades y la ocupacién dispersa
generan patrones poco sostenibles. En el
plano ambiental se relacionan con un
mayor consumo de territorio, recursos y
energia.

ALT 1. Elevar la edificabilidad turistica a
120.000 M2t (4.000 plazas), incluir una
edificabilidad comercial/equipamientos
privados de hasta 20.000 M2t y una
residencial de hasta 75.000 M2t,
limitando el coeficiente de edificabilidad
global en el entorno de 0,09 M2t/M2s.

El incremento de la edificabilidad desde
0,043 M2t/M2s hasta un entorno de 0,09
M2t/M2s, no tiene porque producir un
mayor impacto territorial, al tratarse
ambos de coeficientes de edificabilidad
muy bajos.

Una edificabilidad en el entorno de 0,09
M2t/M2s y el reparto planteado de la
misma entre los diferentes usos, posibilita
en mucha mayor medida la implantaciéon
del area turistica prevista por el Plan de
Ordenacion del Territorio Subregional,
coadyuvando con los objetivos
pretendidos en el mismo.

El incremento de la edificabilidad permite
asegurar la viabilidad econdmica de la
actuacion.

Un coeficiente de edificabilidad global
entre 0,09 M2t/M2sy 0,10 M2t/M2s,
permite una actuacion urbanistica de bajo
impacto paisajistico, alta calidad urbanay
una superficie sellada por el viario o la
edificacidn de entre el 20% y el 25% de la
superficie total, muy similar a la resultante
de una edificabilidad de 0,043 M2t/M2s.

Un total en el entorno de 4.000 plazas de
alojamiento turistico permite crear un
destino turistico propio, apoyado por el
uso residencial y el uso de equipamientos
privados.

Partiendo de la idea plasmada en la
valoracidn de la alternativa anterior, se
considera que una densidad adecuada, que
no caiga en la congestidn, permite
conseguir una masa critica de personasy
actividades, lo cual permite la dotacién de
servicios y equipamientos basicos y las
dotaciones comerciales imprescindibles
para desarrollar la vida cotidiana desde
patrones de proximidad (ocio, convivencia,
cultura, etc.), lo cual es mucho mas
beneficioso desde el punto de vista
ambiental. Los consumos de territorio,
recursos y energia también se reducen.

ALT 2. Incrementar la edificabilidad
turistica a 130.000 M2t (4.330 plazas),
disminuir la edificabilidad
comercial/equipamientos privados a
10.000 M2t y una residencial de hasta
75.000 M2t, limitando el coeficiente de
edificabilidad global en el entorno de 0,09
M2t/M2s.

Desde el punto de vista territorial esta
alternativa es similar a la anterior.

Desde el punto de vista urbanistico esta
alternativa es similar a la anterior, si bien
se considera que posibilitar el uso de
equipamientos privados, permite una
mayor diversidad funcional y espacial.

La valoracidn ambiental de esta alternativa
es equivalente a la anterior, aunque no se
valora positivamente el aumento en el
numero de plazas, ni la disminucion en la
edificabilidad comercial/ equipamientos
por no favorecer los patrones de
proximidad.

Se propone seleccionar la alternativa 1, por ser la mas adecuada territorial, urbanistica y ambientalmente.
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SOBRE EL TIPO DE ALOJAMIENTOS TURISTICOS.

ALTERNATIVA

VALORACION TERRITORIAL

VALORACION URBANISTICA

VALORACION AMBIENTAL

ALT 0. Mantener la obligacién de que la
totalidad del uso de alojamiento turistico
esté ajustado al Decreto 47/2004, de
establecimientos hoteleros.

Las determinaciones del Plan General
establecen que la totalidad del uso de
alojamiento turistico debe destinarse a
establecimientos hoteleros, mientras el
Plan de Ordenacién del Territorio de la
Costa Noroeste de Cadiz permite que el
uso pueda destinarse a cualquiera de las
modalidades de alojamiento reguladas en
la legislacion de turismo.

Se considera que esta alternativa
mantiene una rigidez innecesaria y al
margen de las previsiones del Plan de
Ordenacidn del Territorio.

Por otra parte, se trata de una zona
geografica especializada en el turismo
familiar, lo que recomienda ampliar la
oferta a otro tipo de alojamientos.

Desde el punto de vista urbanistico la
obligacidn de destinar la totalidad del uso
de alojamiento turistico a establecimientos
hoteleros, obliga a la concentracién de
dicho uso en entre 10y 15 parcelas, ya que
las exigencias de servicios y gestion de los
mismos no recomiendan una mayor
dispersion.

Uno de los recursos naturales basicos, y no
renovable, es el suelo. Abandonar el
concepto de zonificacion funcionalista,
incrementar la mixtura de usos como
estrategia de eficiencia conlleva una
minimizacion del uso del suelo. Por lo que
la concentracién del uso hotelero tal y
como propone la alternativa no se
considera adecuado ambientalmente.

ALT 1. Establecer la obligacion de que una
tercera parte de la edificabilidad
destinada a alojamientos turisticos esté
ajustada al Decreto 47/2004, de
establecimientos hoteleros, pudiendo el
resto de la edificabilidad destinarse
cualquiera de las modalidades reguladas
en la legislacion de turismo.

Se trata de un alternativa intermedia, que
responde a la obligaciéon de localizar al
menos un establecimiento hotelero ligado
al campo de golf y la conveniencia de
prever uno o dos establecimientos
hoteleros mas, posiblemente
especializados en turismo ambiental. El
resto de la edificabilidad queda sin
restricciones al tipo de establecimiento,
siempre dentro de lo previsto en la
legislacion turistica.

Se considera que esta alternativa responde
en mayor medida a las previsiones del Plan
de Ordenacidn del Territorio, garantiza
también la existencia de suficientes
establecimientos hoteleros en la actuacién
y se adecua en mayor medida al perfil
turistico de la zona.

Esta alternativa permite una ordenacion
urbanistica mas flexible y diversa que la
alternativa 0, asi como una mejor
integracion entre los distintos usos y
requerimientos turisticos.

La flexibilidad que muestra esta alternativa
cumple con la reflexion expresada en la
anterior valoracion, ademas de contar con
mayor coherencia territorial. Se valora
positivamente la obligacion de que una
tercera parte de la edificabilidad destinada
a alojamientos turisticos esté ajustada al
Decreto 47/2004.

ALT 2. Posibilitar de acuerdo al articulo
41 del Plan de Ordenacion del Territorio
de la Costa Noroeste de Cadiz que la
totalidad de los alojamientos turisticos
pueda adoptar cualquiera de las
modalidades reguladas en la legislacion
de turismo.

La alternativa se basa en la aplicacidn
general de la flexibilidad permitida por el
articulo 41 del Plan de Ordenacion del
Territorio.

La vinculacién de determinadas parcelas al
uso de establecimientos hoteleros seria
consecuencia de la regulacion de los
campos de golf.

Desde el punto vista urbanistico esta
alternativa presenta las mismas ventajas
que la alternativa 1.

La valoracién de esta alternativa es similar
a la anterior, pero sin la ventaja que
proporciona la localizacién de uno o dos
establecimientos hoteleros mas, dando
mejor respuesta a las potencialidades
turistico/ambientales del ambito.

Se propone seleccionar la alternativa 1, por ser la mas adecuada territorial, urbanistica y ambientalmente.
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SOBRE LA LOCALIZACION DE LOS USOS.

ALTERNATIVA

VALORACION TERRITORIAL

VALORACION URBANISTICA

VALORACION AMBIENTAL

ALT 0. Localizar los espacios libres y el
campo de golf en continuidad con el
dominio publico maritimo-terrestre y
excluir usos hoteleros de los 200 primeros
metros desde este.

Se trata de las determinaciones
establecidas en el planeamiento general
vigente, coincidentes con la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia y las
luego establecidas en el Plan de
Ordenacion del Territorio de la Costa
Noroeste, extendiendo las limitaciones de
la Zona de Servidumbre de Costas a los 200
primeros metros desde el dominio publico
maritimo-terrestre.

Ademas, hay que considerar que el area de
actuacion no fue incluida en el Plan de
Proteccién del Litoral, por considerarlo ria,
asi como que el deslinde probable del
dominio publico maritimo-terrestre se
encuentra a una distancia del cauce del
Guadalquivir de entre 300 y 1.200 metros.

Se consideran unas determinaciones
correctas para la adecuada proteccién del
litoral y para la ordenacién pormenorizada
posterior.

En la valoracidon ambiental de este aspecto
no solo entra a formar parte las decisiones
sobre la localizacién y distribucién de los
usos, sino que juega un papel fundamental
el cumplimiento de la determinacidn sobre
proteccidn del litoral establecidas en las
distintas normas. En este sentido la
alternativa cumple.

ALT 1. Localizar los espacios libres y el
campo de golf en continuidad con el
dominio publico maritimo-terrestre.
Excluir los usos hoteleros y residenciales
de los primeros 200 metros desde el
dominio publico maritimo-terrestre.
Excluir el uso residencial en la zona de
influencia del litoral. Recomendar
alternar el uso residencial y los espacios
libres en bandas.

Se trata de una alternativa que se ajusta
estrictamente a las determinaciones del
Plan de Ordenacién del Territorio de la
Costa Noroeste de Cadiz en la banda de los
200 primeros metros desde el dominio
publico maritimo-terrestre y a la directriz
del mismo Plan de exclusién del uso
residencial en la Zona de Influencia del
Litoral.

La alternancia del uso residencial y los
espacios libres se valora positivamente al
permitir una mayor naturalidad en la
actuacion, esponjar el uso residencial y
disminuir el potencial impacto sobre el
paisaje.

Se considera que esta alternativa mejora
las determinaciones del planeamiento
general para la proteccion litoral, si bien
resulta menos flexible para la ordenacion
pormenorizada posterior.

La recomendacion de alternar los usos
residenciales y de espacios libres, publicos
o privados, en bandas posibilitara un
espacio urbano de bajo impacto en el
paisaje y de interaccidon entre las dreas
edificadas y el agua.

En las valoraciones territorial y urbanistica
ya se apuntan las razones que hacen a esta
alternativa la mas adecuada desde el
punto de vista ambiental:

e  Mas proteccion litoral.
e Menor impacto paisajistico.
e  Mayor naturalidad.

ALT 2. Localizar los espacios libres y el
campo de golf en continuidad con el
dominio publico maritimo-terrestre.
Excluir los usos hoteleros y residenciales
de los primeros 200 metros desde el
dominio publico maritimo-terrestre.
Limitar el uso residencial en la zona de
influencia del litoral a una ocupacién
maxima del 20%.

Se trata de una alternativa que se ajusta
estrictamente el Plan Subregional de
Ordenacidn del Territorio en lo relativo a
los 200 primeros metros desde el dominio
publico maritimo-terrestre y trata de
conciliar la directriz de dicho Plan de
exclusion del uso residencial en la zona de
influencia del litoral, con una mayor
flexibilidad en la localizacion del uso
residencial y su relacion con el campo de
golf.

El resto de la ordenacidn espacial de los
usos se pospone al planeamiento parcial,
al considerar que no son criterios

Se considera que esta alternativa mejora
las determinaciones del planeamiento
general para la proteccion litoral, no
dafiando dicha proteccidén y especializacion
funcional prevista en el Plan Subregional,
la posibilidad de localizar en un porcentaje
limitado el uso residencial.

Esta alternativa, al igual que la alternativa
0, cumple con la proteccién litoral e
incluye condicionado que aumenta dicha
proteccidn, pero dificulta la integracion
paisajistica de la actuacion.
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esenciales de diseio que deba contener el
planeamiento general.

Se propone seleccionar la alternativa 1, por ser la mas adecuada territorial, urbanistica y ambientalmente.

PAGINA 154



SOBRE LAS CONDICIONES DE ORDENACION DE LA EDIFICACION.

ALTERNATIVA

VALORACION TERRITORIAL

VALORACION URBANISTICA

VALORACION AMBIENTAL

ALT 0. Reservar un minimo de 100 M2 de
suelo de parcela por plaza hotelera.
Establecer la altura maxima de edificacion
en PB+2. Evitar las alineaciones continuas
de la edificacién.

Se trata de determinaciones que

responden a objetivos diversos:

e De una parte, garantizar la calidad de
las instalaciones hoteleras, elevando el
minimo fijado de superficie de parcela
neta por el Reglamento de
Establecimientos Hoteleros para la
categoria playa, de 55 M2 a 100 M2.

e De otra, recoger las recomendaciones
de altura y forma de la edificacion del
estudio de paisaje realizado para el
Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Trebujena.

Se consideran unas determinaciones y
recomendaciones adecuadas para la
ordenacién urbanistica pormenorizada.

Se trata de una alternativa que asume las
recomendaciones realizadas en el estudio
de integracion paisajistica del Sector
elaborado para el Plan General de
Ordenacidn Urbanistica de Trebujena, por
lo que se considera adecuada.

ALT 1. Reservar un minimo de 100 M2 de
suelo de parcela para el uso de
alojamientos turisticos, con una altura
maxima para el uso hotelero de
PB+1+Atico en la Zona de Influencia del
Litoral y PB+2 en el resto. Establecer una
altura maxima de PB+1 para el uso
residencial. Evitar las alineaciones
continuas de la edificacion.

La alternativa mantiene el estandar de
calidad de los establecimientos hoteleros
ya previstos en el planeamiento vigente.

Por otra parte, al objeto de minorar los
efectos sobre el paisaje en la Zona de
Influencia del Litoral, la alternativa plantea
la disminucidn de la altura de edificacion
turistica en dicho ambito de PB+2 a
PB+1+Atico.

Por ultimo, la alternativa mantiene el resto
de los pardmetros y directrices del
planeamiento vigente.

Desde el punto de vista urbanistico se trata
de una alternativa muy similar a la
anterior, que por la disminucién de una
planta en la Zona de Influencia del Litoral
permitird una mayor naturalidad y menor
presencia visual de la edificacién en la
Zona de Servidumbre de Costas y en la
Zona de Influencia del Litoral.

Esta alternativa mejora la propuesta
anterior al disminuir la altura de
edificacidn turistica en la Zona de
Influencia Litoral; presenta por tanto
menor afeccion paisajistica, lo que supone
una mayor adecuacion ambiental.

ALT 2. Reservar un minimo de 100 M2 de
suelo de parcela por plaza de alojamiento
turistico, con una altura maxima de PB+2
en la Zona de Influencia del Litoral y de
PB+3 en el resto. Establecer una altura
maxima de PB+1 para el uso residencial.
Evitar las alineaciones continuas de la
edificacion.

Se trata de una alternativa similar a la
anterior en relacién al estandar de calidad
y naturalidad de los establecimientos
hoteleros.

Sin embargo, en relacion a la altura de la
edificacidn turistica se plantea mantener el
numero maximo de plantas en la Zona de
Influencia del Litoral en PB+2 y elevarlo a
PB+3 en el resto, persiguiendo una menor
ocupacion de la edificacion y, por tanto, un
menor sellado del suelo.

El resto de determinaciones o directrices
se mantienen igual.

Tratandose también de una alternativa
similar a las anteriores desde el punto de
vista urbanistico, se considera que el
menor sellado del suelo no compensa la
mayor afeccion paisajistica que se
producira.

El paso de la altura maxima de edificacion
de 11 metros a 14,5 metros, dificultara que
las edificaciones turisticas queden
matizadas con la forestacién.

Las alturas maximas propuestas en esta
alternativa la convierten en la que mayor
impacto paisajistico genera.

Se propone seleccionar la alternativa 1, por ser la mas adecuada territorial, urbanistica y ambientalmente.
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Con base en la propuesta de alternativas realizada y su analisis, la
ordenacion a plantear en la presente Innovacidn debera basarse en
las siguientes propuestas:

PARA LA DEFENSA FRENTE A LAS AVENIDAS EXTRAORDINARIAS:

Elevar sdlo los viales, las zonas habitables/edificables del sector y los
viales de acceso y utilizar para el relleno las tierras procedentes de la
excavacion de los espacios libres, del golf y de las zonas no
edificables de las parcelas lucrativas.

PARA LOS ACCESOS.

Duplicar los accesos, manteniendo el previsto desde la A-471 e
incorporando uno desde el Camino Vecinal de Trebujena al Rio, que
permita los desplazamientos peatonales y en bicicleta entre la
urbanizacion y el nucleo de Trebujena.

PARA EL ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE.

Acometer a la salida del depdsito existente o ampliado, construir
una nueva arteria por el camino de Trebujena al Rio hasta la
actuacion, construir un nuevo depdsito para la urbanizacién y prever
una red de agua de riego en toda la actuacion que limite el consumo
de agua potable.

PARA LA DEPURACION Y EL ABASTECIMIENTO DE AGUA PARA
RIEGO.

Construir una depuradora para la urbanizacién y utilizar tanto el
agua de la urbanizacién como el agua depurada del nucleo de
Trebujena, tras un sistema terciario, para el riego. Utilizar
igualmente las aguas de lluvia.

PARA EL ABASTECIMIENTO DE ENERGIA ELECTRICA.

Disminuir sensiblemente las necesidades de suministro eléctrico
mediante el uso de energias renovables en la urbanizacién y la
edificacién, asi como con la utilizacién de tecnologias de edificacion
“passive house”. Realizar las mejoras imprescindibles en la red
eléctrica y acometer en media en subterraneo desde la A-471.

PARA LOS USOS DEL SUELO.

Posibilitar el uso residencial de conformidad con el Plan de
Ordenacion del Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz e introducir
otros usos de servicios y equipamientos privados.

PARA LA EDIFICABILIDAD GLOBAL.

Elevar la edificabilidad turistica a 120.000 M2t (4.000 plazas), incluir
una edificabilidad comercial/equipamientos privados de hasta

20.000 M2t y una residencial de hasta 75.000 M2t, limitando el
coeficiente de edificabilidad global entre 0.09 y 0,10 M2t/M2s.

PARA EL TIPO DE ALOJAMIENTOS TURISTICOS.

Establecer la obligacidn de que una tercera parte de la edificabilidad
destinada a alojamientos turisticos esté ajustada al Decreto
47/2004, de establecimientos hoteleros, pudiendo el resto de la
edificabilidad destinarse a cualquiera de las modalidades reguladas
en la legislacion de turismo.

PARA LA LOCALIZACION DE LOS USOS.

Localizar los espacios libres y el campo de golf en continuidad con el
dominio publico maritimo-terrestre. Excluir los usos hoteleros y
residenciales de los primeros 200 metros desde el dominio publico
maritimo-terrestre. Excluir el uso residencial en la zona de influencia
del litoral. Recomendar alternar el uso residencial y los espacios
libres en bandas.

PARA LAS CONDICIONES DE ORDENACION DE LA EDIFICACION.

Reservar un minimo de 100 M2 de suelo de parcela para el uso de
alojamientos turisticos, con una altura maxima para el uso hotelero
de PB+1+Atico en la Zona de Influencia del Litoral y PB+2 en el resto.
Establecer una altura maxima de PB+1 para el uso residencial. Evitar
las alineaciones continuas de edificacion.
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Caracter de la Innovacion.

El articulo 36 de la Ley de Ordenacién Urbanistica establece que la
innovacion de la ordenacidon establecida por los instrumentos de
planeamiento se podrd llevar a cabo mediante su revision o
modificacion.

Por su parte el articulo 37, revision de los instrumentos de
planeamiento: concepto y procedencia, establece:

“1. Se entiende por revision de los instrumentos de planeamiento la
alteracion integral de la ordenacion establecida por los mismos, y en todo
caso la alteracion sustancial de la ordenacion estructural de los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica.

2. La revision puede ser total o parcial segun su dmbito o alcance. La
revision puede ser parcial cuando justificadamente se circunscriba a una
parte, bien del territorio ordenado por el instrumento de planeamiento
objeto de la misma, bien de sus determinaciones que formen un conjunto
homogéneo, o de ambas a la vez.

A tales efectos, se considera que una innovacion trasciende del dmbito de
la actuacion conllevando la revision del planeamiento, a los efectos de la
sostenibilidad, cuando ésta determine, por si misma o en union de las
aprobadas definitivamente en los cuatro afios anteriores a la fecha de su
aprobacion inicial, un incremento superior al veinticinco por ciento de la
poblacion del municipio, o de la totalidad de la superficie de los suelos
clasificados como urbanos, descontando de dicho computo los suelos
urbanos no consolidados que se constituyan como vacios relevantes
conforme a lo previsto en el apartado 4 del articulo 17.

Esta revision abarcard e integrard aquellas determinaciones de la
ordenacion estructural que se vean afectadas por la suma de las
alteraciones ya aprobadas desde la fecha de la aprobacion definitiva del
Plan General de Ordenacion Urbanistica y de las nuevas que se proponen,
sin perjuicio de que proceda la revision integral del Plan General de
Ordenacion Urbanistica cuando concurran los supuestos del apartado 1.
La innovacion que conlleve la revision de un uso global en el planeamiento
urbanistico deberda integrar la de los restantes usos globales.

3. Los instrumentos de planeamiento se revisardn en los plazos que ellos
mismos establezcan y cuando se produzcan los supuestos o circunstancias
que prevean a tal efecto.”

En definitiva, una Innovacion debe considerarse Revision cuando se
produzca algunas de las siguientes circunstancias:

1. La alteracién integral de la ordenacidn establecida.

2. La alteracidon sustancial de la ordenacion estructural de los
Planes Generales.

3. Cuando la Innovacidon pretendida por si misma o
conjuntamente con las aprobadas en los cuatro afios
anteriores, de lugar a un incremento superior al veinticinco
por ciento de la poblaciéon del municipio o de la totalidad de
la superficie de los suelos clasificados como urbanos.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

Como se ha visto en apartados anteriores, desde la O&ptica
urbanistica instrumental, la Innovacion pretende:

. Autorizar el uso residencial hasta las 300 unidades de
vivienda previstas en el Plan de Ordenacién del Territorio, sin
que su edificabilidad supere el 35% de la total resultante.

° Incrementar la edificabilidad global hasta entre 0,09
M2t/M2s y 0,10 M2t/M2s, a fin de hacer viables las
inversiones necesarias para las conexiones exteriores de
acceso e infraestructuras, la urbanizacidon interior y la
construccion del campo de golf.

° Diversificar los usos posibles, ademads de incluir el residencial,
permitiendo la implantacién de usos comerciales y de
equipamientos privados.

Por tanto, la Innovacion no altera la clasificacion del suelo ni
tampoco el uso global previsto por el vigente Plan General de
Ordenacién Urbanistica, componentes basicos de la ordenacién
estructural, por lo que debe deducirse que el resultado de la
Innovacién no es la alteraciéon integral de la ordenacion establecida
ni la alteracion sustancial de la ordenacion estructural del vigente
Plan General, entendida esta como el modelo de ordenacidn
municipal.

Respecto a la tercera circunstancia, como ya se ha indicado, la
Innovacion no altera la clasificacion del suelo, por lo que la
necesidad de revision vendria provocada por las Innovaciones
aprobadas en los cuatro afos anteriores. Dichas Innovaciones han
sido:

=  Modificacion numero 1.
Su finalidad fue la modificacion de determinados articulos de las
ordenanzas del Plan relativos a las normas de edificaciéon y al
suelo urbano consolidado. La modificacion no supuso ni
aumento de la capacidad del Plan, ni incremento de la superficie
urbanizable.

=  Modificacién numero 2.

Su finalidad fue la modificacidon de determinados articulos de las
ordenanzas del Plan relativos a las normas de edificacion,
situacion de fuera de ordenacidn, ordenanzas del suelo urbano
consolidado vy calificacion pormenorizada de algunas manzanas
del suelo urbano consolidado. La modificacién no supuso ni
aumento de la capacidad del Plan, ni incremento de la superficie
urbanizable.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA



PAGINA 158

=  Modificacion nimero 3.
Su finalidad fue la clasificacion de una superficie de 32.043,27
M2 como suelo wurbanizable ordenado con destino a
equipamiento privado asistencial y terciario, localizada entre el
nucleo urbano principal y la variante de la A-471.

El vigente Plan General establece que la superficie de suelo urbano
clasificada fue de 91,24 hectdreas, por lo el incremento de superficie
motivado por la Modificacién 3 ha sido del 3,5%, muy inferior al 25%
establecido en el articulo 37.

Respecto al incremento de la poblacidon, la Innovacién supone el
incremento respecto a las previsiones del vigente Plan General de
300 viviendas.

La Orden de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio de
29 de septiembre, por la que se regula el coeficiente aplicable para
el calculo del crecimiento poblacional derivado de las viviendas
previstas en los instrumentos de planeamiento urbanistico, en su
articulo Unico determina:
“Se establece el coeficiente de dos con cuatro (2,4) habitantes por
vivienda, para el cdlculo de la poblacion derivada de las viviendas
previstas en los instrumentos de planeamiento urbanistico.
Dicho coeficiente podrd ser revisado en funcion de la evolucion del nimero
de miembros que componen los hogares y las familias de la Comunidad

Autonoma de Andalucia y, en todo caso, con la publicacion de los Censos
de Poblacion y Vivienda.”

En consecuencia la nueva poblacién prevista es de 300 * 2,4 = 720
habitantes.

En la actualidad la poblacion de Trebujena es de 7.069 habitantes,
por lo que el incremento motivado por la presente Innovacién seria
del 10,2% (720*100/7.069), muy inferior igualmente al 25%
establecido en el articulo 37 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia.

A la vista de todo lo anterior, la Innovacién pretendida en aplicacién
de lo previsto en los articulos 36, 37 y 38 de la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, tiene el caracter de Modificacion del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Trebujena.



9 L

Descripcidon de la propuesta de ordenacion.

4.6.1. IMPLANTACION EN EL TERRITORIO Y MODELO DE ORDENACION.

La posicidon y delimitaciéon de la actuacion son decisiones ya
adoptadas por el vigente Plan General de Ordenacidn Urbanistica de
Trebujena y refrendadas posteriormente por el Plan de Ordenacion
del Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz y que no son objeto de
alteracion por la presente Innovacién.

Como se ha venido indicando a lo largo del presente documento, el
ambito del Sector es de topografia absolutamente plana en el
entorno de la cota +2 m.s.n.m.a y con diferencias altimétricas, en
cualquier caso, inferiores a 0,5 metros.

El Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz,
entre otras muchas determinaciones, ha propuesto la regeneracién
de la parte de marisma que se encuentra entre la carretera del
Practico y el deslinde probable del dominio publico maritimo-
terrestre, con una superficie de mas de 550 hectareas, de las cuales
mas de 130 se localizan entre la carretera del practico y el ambito de
actuacién. Parte de esta intervencion sobre marisma desecada esta
en la actualidad en estudio para su ejecucion.

La regeneracion prevista consiste, fundamentalmente, en permitir
de nuevo la entrada y salida del agua dulce-salobre desde el rio
Guadalquivir, de acuerdo con el régimen de mareas, mediante la
permeabilizacién del muro de defensa que en la actualidad supone la
carretera del Practico y la creacién de canales y/o superficies
extensas que posibiliten la inundacién periddica y parcial de los
suelos.

La implantacidon en el territorio pretendida para la actuaciéon se basa
en ampliar esa recreacion de marisma, légicamente, con un mayor
nivel de antropizacion, por los requerimientos urbanisticos a los que
debe responder.

Por tanto, desde la ordenacion estructural se deberan establecer
unos parametros urbanisticos y unos criterios de disefio que
permitan una intima relacion entre las zonas en tierra y las zonas con
agua, pero en este caso no agua dulce-salobre de la desembocadura
del rio Guadalquivir, sino agua dulce de pluviales y depurada y
tratada que, ademas, constituyan los reservorios para el riego del
campo de golf y de los espacios libres publicos y privados en las
épocas de estiaje.

Para lograr el modelo de implantacion pretendido, esta Innovacion
establece las siguientes determinaciones:

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

° Reservar para espacios libres publicos de sistema general y
local los 100 primeros metros desde el deslinde probable del
dominio publico maritimo-terrestre (servidumbre de transito
y zona de servidumbre de proteccion de la Ley de Costas)

° Reservar la banda entre los 100 y los 200 primeros metros
desde el deslinde probable del dominio publico maritimo-
terrestre (banda ampliada por el Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Trebujena y por el Plan de Ordenacion del
Territorio de la Costa Noroeste para aplicacion de las
limitaciones de usos establecidas en la Ley de Costas para la
zona de servidumbre de proteccién) para usos deportivos no
edificados (campo de golf) y para zonas ludicas no
construidas ligadas al uso de alojamientos turisticos.

. Reservar mayoritariamente la banda entre los 200 y los 500
primeros metros desde el deslinde probable del dominio
publico maritimo-terrestre (zona de influencia del litoral de la
Ley de Costas y del Plan de Ordenacién del Territorio de la
Costa Noroeste de Cadiz) para el resto de la superficie del
campo de golf y usos complementarios, prohibiendo la
edificacion residencial.

Esta precalificacion permite realizar la transicion entre la futura
marisma regenerada y la mayor parte de las zonas edificables de la
actuacion.

Complementariamente, la ordenacién posibilita el modelo de
implantacion pretendido, mediante:

. La determinacidon de un coeficiente de edificabilidad muy
bajo, como se vera mas adelante de 0,0925 M2t/M2s, menos
de la tercera parte del permitido para el uso global turistico
por la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

° La reserva para el sistema de espacios publicos locales del
25% de la superficie de la actuacion, descontada la superficie
del campo del golf, que deberan ser parcialmente
convertidos en laminas de agua, fomentando la pretendida
imagen de marisma.

° El uso de coeficiente de ocupacién muy bajos, que permitan
gue la mayor parte de las superficies lucrativas sean
ajardinadas y arboladas.

. La obligaciéon de ajardinar y arbolar el perimetro de la
actuacion.

Correspondera a la ordenacién pormenorizada establecer en el Plan
Parcial de Ordenacién, formalizar el diseno urbano final en
coherencia con el modelo de implantacion pretendido.
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Imagen no vinculante de una
posible ordenacion
pormenorizada.

Fuente:
Costa Guadalquivir, S.L.
darro 18 arquitectos.
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4.6.2. ACCESOS A LA ACTUACION.

El vigente Plan General de Ordenacidon Urbanistica previé un solo
acceso a la actuacion desde la carretera A-471, sin definir sus
caracteristicas. El punto de conexion fue considerado adecuado e
informado favorablemente por el Organismo responsable de la
carretera.

El Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz
establecid posteriormente que el planeamiento general debia
garantizar la ejecucion previa de las infraestructuras de conexiéon con
el nidcleo de Trebujena, en el entendido de que entre dichas
infraestructuras se encuentra la viaria.

La Innovacion establece un doble acceso a la actuacion: de una
parte, el ya previsto en el Plan General desde la A-471; y de otra, un
segundo acceso desde Trebujena utilizando los trazados existentes
del Camino Viejo a Sevilla, colindante por el sur con la actuacidn, y el
Camino Vecinal de Trebujena al Rio.

Este sistema viario permite una conexidn fluida con la principal
carretera de la zona, y una buena conexidn entre la actuaciény el
nucleo urbano de Trebujena, potenciando la interaccion econdmica
entre ambos.

La seccidn prevista para el acceso desde la A-471 es de 1 carril de 3,5
metros por sentido, arcenes de 1,5 metros, banda multiuso (carril-
bici, senda peatonal e infraestructuras soterradas) de 3 metros vy
arbolado en ambas margenes. Excepto las bandas de arbolado, el
resto de la seccion debe quedar a cota no inundable.

Para el acceso a Trebujena, su trazado se ajustara a los caminos
existentes, sin perjuicio de los ajustes técnicos que sean necesarios.
La seccion prevista es de un carril por sentido de entre 3,0 y 3,5
metros, banda multiuso (carril-bici, senda peatonal e
infraestructuras soterradas) de 3 metros y arbolado en ambas
margenes. Excepto las bandas de arbolado, el resto de la secciéon
debe quedar a cota no inundable.

En ambos casos los proyectos deberdn garantizar la permeabilidad
para el paso del agua en caso de avenidas extraordinarias.

Este sistema de accesos permite la conexién peatonal y ciclista, asi
como del transporte publico, entre la actuacién y el ndcleo urbano
de Trebujena.

El Plan Parcial que desarrolle la actuacidn debera analizar Ila
necesidad o no de todos los giros en el acceso desde la A-471 o sélo
giros a derechas, complementados con la conexién con el nucleo de
Trebujena y el enlace existente.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

4.6.3. ELIMINACION DEL RIESGO DE INUNDACION.

De los estudios hidraulico-hidrolégicos realizados para la presente
Innovacién se ha llegado a la conclusién de que los suelos podrian
ser inundables para la avenida de 500 afos del rio Guadalquivir y
pleamar, pese al efecto muro que en la actualidad realiza la
carretera del Practico.

La cota de inundabilidad se ha establecido del lado de la seguridad
en la cota 3,82 m.s.n.m.a., lo que implica la necesidad de localizar, al
menos, los viales y las zonas ocupables por la edificacion por encima
de dicha cota, unos 2 metros por encima de la actual del terreno.

De las opciones posibles, elevar toda la actuacion, elevar una mota
perimetral o elevar sélo los viales y las zonas ocupables por la
edificacién y las infraestructuras, se ha optado por esta ultima, por
las siguientes cuestiones:

. Es la opcion mds coherente con el modelo de implantacién
en el territorio pretendido, por cuanto permite la fusidn
entre zonas de tierra y zonas de agua.

. Las zonas de excavacidn permiten su conversion en lagunas
gue almacenen el agua para el riego del campo de golf y los
espacios libres publicos y privados.

° Permite compensar internamente en los suelos de la
actuacién los desmontes y los rellenos, evitando el traslado
de tierras a vertedero y la traida de tierras de aportacion.

° Limita los rellenos a las zonas que deben salvaguardadas del
riesgo de inundacion (viales y zonas que deben ser ocupadas
por la edificacion y las infraestructuras.

USO Y EDIFICABILIDAD GLOBAL.

Tanto el Plan General de Ordenacién Urbanistica de Trebujena como
el Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz,
han establecido para el Sector el uso global Turistico. La presente
Innovacién, léogicamente, mantiene dicho uso global, para lo cual se
determina que mas del 50% de la edificabilidad posible, se destine a
dicho uso.

Respecto a la edificabilidad global prevista, la misma se ha
establecido en 215.000 M2t, lo que supone un coeficiente de
edificabilidad de 0,0925 M2t/M2s sobre la totalidad del ambito.

Esta edificabilidad es muy inferior a la de otras actuaciones de
caracteristicas similares realizadas en la provincia de Cadiz en los
ultimos anos, segin puede comprobarse en la siguiente tabla:
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TABLA 4.1

Comparacion de edificabilidad
y coeficientes de edificabilidad
de actuaciones urbanisticas
recientes similares al Sector
16-Turistico de Trebujena en la
provincia de Cddiz.

Fuente:
Elaboracion propia.

TABLA 4.2
idem tabla 4.1, sélo municipios
de la Costa Noroeste de Cadiz.

Fuente:
Elaboracion propia.

PAGINA 162

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD COEFICI. EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD % EDIFICABILIDAD
ACTUACION (M2s) (M2t) (M2t/M2s) ACTUACION TOTAL (M2t) TURISTICA (M2t) TURISTICA/TOTAL
Lomas de Martin Miguel 1.450.000 236.000 0,163 Lomas de Martin Miguel 236.000 42.500 18,01
Costa Ballena Chipiona 1.230.000 294.000 0,239 Costa Ballena Chipiona 294.000 96.000 32,65
Costa Ballena Rota 2.700.000 595.000 0,220 Costa Ballena Rota 595.000 75.000 12,61
Novo Santi Petri 3.250.000 487.500 0,150 Novo Santi Petri 487.500 105.000 21,54
San Andrés Golf 1.000.000 100.000 0,100 San Andrés Golf 100.000 - 0,00
Santa Margarita 1.160.000 287.525 0,248 Santa Margarita 287.525 16.900 5,88
La Alcaidesa 1.200.000 231.660 0,193 La Alcaidesa 231.660 -- 0,00
Arcos Garden 1.620.000 90.500 0,056 Arcos Garden 90.500 6.500 7,18
TOTAL 13.610.000 2.322.185 0,171 TOTAL 2.322.185 341.900 14,72
Sector 16 Trebujena 2.324.292 215.000 0,0925 Sector 16 Trebujena 215.000 120.000 55,81

Como puede observarse, el coeficiente de edificabilidad propuesto

El porcentaje de reserva de edificabilidad para alojamientos

es casi la mitad de la media de las actuaciones analizadas y sélo la
actuacion de Arcos Garden se ha realizado con un coeficiente de
edificabilidad menor.

Si se consideran sdlo las actuaciones realizadas en la Costa Noroeste,
el resultado seria el siguiente:

turisticos en la actuacién mas que triplica la media del resto de las
actuaciones similares recientes de la provincia de Cadiz, lo que unido
a lo antes analizado de prever una edificabilidad total inferior al 55%
de la media, demuestra el esfuerzo realizado para consolidar un
nuevo destino turistico, que conjugue la alta calidad ambiental con la
mayor rentabilidad socioecondmica para la poblacion del entorno.

Como se ha realizado antes, si solo se analizan las actuaciones de la
Costa Noroeste de Cadiz, el resultado seria el siguiente:

EDIFICABILIDAD

EDIFICABILIDAD

% EDIFICABILIDAD

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD COEFICI. EDIFICABILIDAD
ACTUACION (M2s) (Mm2t) (M2t/M2s)
Lomas de Martin Miguel 1.450.000 236.000 0,163
Costa Ballena Chipiona 1.230.000 294.000 0,239
Costa Ballena Rota 2.700.000 595.000 0,220
TOTAL 5.380.000 1.125.000 0,209
Sector 16 Trebujena 2.324.292 215.000 0,0925

La edificabilidad prevista para el Sector 16-Turistico de Trebujena no
llega al 45% de la edificabilidad media de las actuaciones similares
realizadas en el entorno inmediato, lo cual es coherente con el
entorno naturalizado y singular que se pretende.

Resulta también interesante analizar la contribucién de las distintas
actuaciones al desarrollo de alojamientos turisticos y, por ende, de la
actividad turistica mas rentable en términos de riqueza y empleo, en
coherencia con los objetivos del Plan de Ordenacion del Territorio de
la Costa Noroeste de Cadiz:

ACTUACION TOTAL (M2t) TURISTICA (M2t) TURISTICA/TOTAL
Lomas de Martin Miguel 236.000 42.500 18,01
Costa Ballena Chipiona 294.000 96.000 32,65
Costa Ballena Rota 595.000 75.000 12,61

1.125.000 213.500 18,98
Sector 16 Trebujena 215.000 120.000 55,81

Como puede deducirse la Costa Noroeste esta realizando un
importante esfuerzo por cambiar su modelo de actividad turistica, ya
que la media de reserva de edificabilidad turistica supera en 4
puntos el total provincial, que se elevara hasta casi el 25% de reserva
de la edificabilidad para la actividad turistica con la ejecucion de la
actuacion.

TABLA 4.3

Comparacion de edificabilidad
total y turistica en actuaciones
urbanisticas recientes
similares al Sector 16-Turistico
de Trebujena en la provincia
de Cadiz.

Fuente:
Elaboracion propia.

TABLA 4.4
idem tabla 4.3, sélo municipios
de la Costa Noroeste de Cadiz.

Fuente:
Elaboracion propia.
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4.6.5. RESERVAS PARA ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS.

A.

Sistemas generales

La Innovacion prevé la implantacién de nuevos Sistemas
Generales de Espacios Libres y de Equipamiento Publico.

El vigente Plan General estima el estandar resultante del
sistema general de espacios libres tras su ejecucion en 6,88
M2 SGEL/habitante horizonte (véase apartado 2.3 anterior).
La presente Modificacion, en aplicacion del articulo
10.1.A.c.c1 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
y con la interpretacion mas beneficiosa para los intereses
publicos, prevé 12.900 M2s de nuevos sistemas generales de
espacios libres, resultado de dividir la edificabilidad
residencial prevista de 75.000 M2t por 40 M2t y multiplicar el
resultado por 6,88 M2: [(75.000 M2t /40 M2t) * 6,88 M2s
SGEL] = 12.900 M2s.

La ubicaciéon del nuevo Sistema General de Espacios Libres se
propone en la Zona de Servidumbre del deslinde probable del
dominio publico maritimo-terrestre, junto con parte de los
sistemas locales de espacios libres, aun cuando se autoriza al
Plan Parcial que desarrolle la ordenacion pormenorizada para
alterar esta localizacidn.

Del mismo modo y aun cuando no resulta estrictamente
necesario, se prevé un nuevo sistema general de
equipamiento polivalente de 5.000 M2s, lo que arroja un
estandar de 6,94 M2s dotacional por cada nuevo habitante
previsto por la Modificacion.

La ubicacién del nuevo Sistema General de Equipamiento se
propone alternativamente en los accesos a la actuacién o en
una posicion central preferente, debiendo ser el
planeamiento parcial el que establezca finalmente su
localizacion

Sistemas locales.

El articulo 17 de la LOUA establece los siguientes estandares
de calidad urbana en relacion al uso turistico:

“c) En suelo con uso caracteristico turistico, entre el veinticinco y
el treinta por ciento de la superficie del sector, debiendo
destinarse como minimo el veinte por ciento del sector a parques
y jardines, y ademds, entre 1 y 1,5 plazas de aparcamiento
publico por cada 100 metros cuadrados de techo edificable.”

Al prever la presente Modificacién la implantacion de un
campo de golf, la aplicacion del apartado anterior hay que
realizarla considerando el articulo 11.6 del Decreto 43/2008,

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA *

de 12 de febrero, regulador de las condiciones de
implantacion y funcionamiento de los campos de golf en
Andalucia, cuyo texto es el siguiente:
“6. Para la determinacion de las reglas y estandares establecidos
en el articulo 17.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, la
superficie a computar serd la del sector, descontando el campo
de golf.
En todo caso y a los solos efectos de la determinacion de los
estdndares sefialados en el articulo indicado, se considera que
todos los usos complementarios tendrdn la consideracion de uso

caracteristico turistico y los usos compatibles el de uso
caracteristico terciario.”

La superficie total del Sector 16-Turistico es, seglin nueva
medicion reciente, de 2.324.292 M2S vy la superficie
reservada para el campo de golf es de 600.000 M2S, por lo
que la superficie a efectos de la aplicacién del apartado 1 del
articulo 17 sera:

2.324.292 - 600.000 = 1.724.292 M2S

La presente Modificacidon establece la superficie minima de
los espacios libres locales en 432.000 M2S, es decir, el 25,05%
de la superficie computable.

Su ubicacidn se establece como obligatoria hasta completar
la Zona de Servidumbre de Costas como espacios libres y el
resto, como directriz, entre las zonas residenciales.

La superficie minima para equipamientos locales se establece
en 88.000 M2S, es decir, el 510% de la superficie
computable, resultando por tanto junto con los espacios
libres locales, un total del 30,15% de la superficie
computable, superiores todas ellas a las minimas
establecidas.

Su ubicacion se establece en una posicién central preferente,
con facil acceso tanto a la zona residencial como a las areas
de alojamientos turisticos y a la entrada de la actuacion,
apoyando los usos terciarios y turisticos, todo ello conforme a
las directrices del Plan de Ordenacién del Territorio de la
Costa Noroeste de Cadiz.

4.6.6. SUSTITUCION DE LA RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA POR UN
INCREMENTO DEL APROVECHAMIENTO DE CESION.

Varios factores recomiendan la aplicacidon de la excepcidn prevista
en el articulo 10.1.A.b de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, en relacion a la reserva de edificabilidad para vivienda
protegida:
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4.6.7.

° El uso global turistico determinado no es adecuado para la
construccion de viviendas protegidas.
° La densidad residencial de la actuacién, menos de 1,30

viviendas/hectarea, tampoco es adecuada para la ubicacion
de vivienda protegida.

. La tipologia residencial prevista de viviendas unifamiliares
aisladas, tampoco es adecuada para la construccion de
viviendas protegidas.

° La obligacion de constituir una Entidad Urbanistica de
Conservacion supondra una carga econdmica, dificilmente
compatible con el usuario de vivienda protegida.

° Finalmente, de acuerdo con las conclusiones del Plan
Municipal de Vivienda y Suelo, existen recursos para la
construccion de vivienda protegida en el nucleo urbano de
Trebujena, muy superiores a la escasa demanda existente.

Con estas condiciones el articulo 10.1.A.b de la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia permite, en el supuesto de Modificaciones
o Revisiones Parciales del Plan General de Ordenacién Urbanistica
sustituir la reserva de edificabilidad para vivienda protegida por un
incremento en la cesidon del 10% de aprovechamiento a favor de la
Administracién Urbanistica Actuante, que compense la plusvalia
generada a los propietarios del suelo motivada por no reservar
edificabilidad para vivienda protegida.

En la presente Innovacién, segun se justifica mas adelante (ver
apartado 5.1.2), la aplicacion de la excepcidon se ha calculado en
7.087,50 unidades de aprovechamiento, equivalentes a una cesion
complementaria del 2,94% aprovechamiento objetivo, por lo que la
cesion total al Ayuntamiento de Trebujena se establece en el 12,94%
del aprovechamiento objetivo.

USOS Y EDIFICABILIDADES PORMENORIZADOS PRECEPTIVOS.

La presente Innovacién, como ordenacidn pormenorizada
preceptiva, determina los siguientes usos pormenorizados:

° Turistico. Incluye las edificaciones del campo de golf, los
establecimientos hoteleros y otros establecimientos de
alojamiento turistico.

° Terciario/equipamientos privados. El uso terciario incluye
usos comerciales, excluidas las grandes superficies
minoristas, administrativos (oficinas abiertas o no al publico),
hostelero, restauracidn,...etc. Por su parte, el uso de
equipamientos privados incluye centros privados con destino
sanitario, asistencial, cultural, veterinario y similar, con o sin
estancia de personas.

4.6.8.

° Residencial, con destino a la construccion de viviendas
unifamiliares de tipologia aislada, hasta un maximo de 300
unidades.

El reparto de edificabilidades, también con el caracter de ordenacién
pormenorizada preceptiva, entre los distintos usos propuestos es el
siguiente:

EDIFICABILIDAD % SOBRE EDIFICABILIDAD

USO PORMENORIZADO (M2t) TOTAL
Turistico 120.000 55,81
Terciario/equipamientos privados 20.000 9,30
Residencial 75.000 34,89
TOTAL 215.000 100%

Como puede comprobarse el reparto de edificabilidades satisface lo
exigido por el Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste
de Cadiz:

° Mas de un 50% de la edificabilidad destinada a usos
turisticos.

° Menos del 35% de la edificabilidad destinada al uso
residencial.

El reparto propuesto permitird la creaciéon de un complejo de
actividades diversificado, basado en la actividad turistica, apoyada
por los usos terciarios, mientras que la actividad residencial
mantendra la actividad urbana durante todo el afio.

DIRECTRICES SOBRE LAS CONDICIONES DE OCUPACION, POSICION Y
FORMA DE LA EDIFICACION.

Con caracter directivo, es decir, que el planeamiento parcial que
desarrolle la ordenacién pormenorizada podra apartarse
puntualmente de ellas de forma debidamente justificada, se
establecen unas condiciones bdsicas de ocupacién, posicion y forma
de la edificacion, a fin de garantizar desde el planeamiento general
la calidad urbana de la actuacién y las bases para el desarrollo del
modelo de implantacién pretendido.

Sintéticamente, dichas condiciones son las siguientes:
A. Edificaciones de uso Turistico.

e Llas parcelas para alojamientos turisticos tendran como
media una superficie de 100 M2 de suelo por cada plaza
de alojamiento, considerando que cada plaza consume
30 M2 construidos.

TABLA 4.5

Usos y edificabilidades
pormenorizados, valores
absolutos y porcentuales.
Fuente:

Elaboracion propia.
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Las edificaciones se dispondran aisladas en parcela, sin
perjuicio de la existencia de construcciones auxiliares de

vigilancia, seguridad, porteria,..etc., que podran

adosarse a la alineacion.

La altura maxima de edificacidon para las construcciones
de uso turistico sera de PB+1+A en la Zona de Influencia
del Litoral y de PB+2 en el resto de la actuacion.

Edificaciones de uso Terciario/Equipamientos Privados.

La edificabilidad neta media no debera ser superior a
0,70 M2t/M2s ni la ocupacién superior al 50% de la
parcela neta.

Las edificaciones se dispondran aisladas en parcela, sin
perjuicio de la existencia de construcciones auxiliares de
vigilancia, seguridad, porteria,...etc., que podran
adosarse a la alineacion.

La altura maxima de edificacion para las construcciones
de uso terciario/equipamientos privados sera de PB+1+A
en la Zona de Influencia del Litoral y de PB+2 en el resto
de la actuacion.

Edificaciones de uso Residencial.

La superficie media de las parcelas no debera ser inferior
a 800 M2.

La tipologia serd la de vivienda unifamiliar aislada.

La edificabilidad neta media no debera ser superior a
0,30 M2t/M2s ni la ocupacién superior al 30% de la
parcela neta.

Las edificaciones se dispondran aisladas en parcela, sin
perjuicio de la existencia de construcciones tipo porches
no cerrados para aparcamiento privado, que podran
adosarse a la alineacién. El fondo maximo edificable no
superara los 30 metros desde la alineacién de fachada.

La altura maxima de edificacion para las construcciones
de uso residencial sera de PB+1 en toda la actuacion.

Edificaciones para el uso de Equipamientos Publicos e
Instalaciones Urbanas.

Las edificaciones y otras instalaciones emergentes se
dispondréan aisladas en parcela, sin perjuicio de la
existencia de construcciones auxiliares de vigilancia,
seguridad, porteria,...etc., que podran adosarse a la
alineacion.

La altura maxima de edificacidon, salvo condicionantes
técnicos, sera de PB+1.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

4.6.9. EL CAMPO DE GOLF.

El campo de golf es el principal equipamiento turistico de la
actuacidon y una instalacion basica para la atraccién de turismo,
especialmente fuera de la temporada alta.

El campo se ha dimensionado con una superficie minima de 600.000
M2, que permite un trazado amplio de 18 hoyos, par 72, asi como las
instalaciones de casa club, aparcamientos y mantenimiento.
Ilgualmente, permite la realizacién de un hotel de categoria minima
4* y 100 habitaciones dobles, de acuerdo con el Decreto 43/2008, de
12 de febrero, regulador de las condiciones de implantacion y
funcionamiento de los campos de golf en Andalucia.

La ubicacion se ha establecido en la Zona de Influencia del Litoral,
fuera de la Zona de Servidumbre de Proteccién de la Ley de Costas,
gue por mandato de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
debe destinarse a espacio libres publicos.

En el presente documento se justifica el cumplimiento de las
condiciones establecidas en el Decreto 43/2008, que corresponden
al planeamiento general.

El planeamiento parcial que desarrolle la ordenacién pormenorizada
debera cumplir y justificar los extremos del Decreto 43/2008 que le
corresponden y que no sean propias del proyecto del campo o de la
Autorizacién Ambiental Unificada.

CONDICIONES PARA LA SOSTENIBILIDAD DE LA URBANIZACION Y LA
EDIFICACION.

La creacion en la actualidad de un nuevo destino turistico, no puede
entenderse si no se realiza con unos altos estdndares de
sostenibilidad urbanistica y ambiental. En este sentido, la actuacién
propuesta pretende ser un referente en cuanto a la sostenibilidad de
la actividad turistica.

La disminucion en los consumos de energia eléctrica, en general
pero especialmente de la captada de la red y del agua potable, asi
como la implantacion de un modelo de movilidad sostenible basado
en los modos de desplazamiento interior peatonal y ciclista, en el
fomento del uso de vehiculos eléctricos y en la implantacién de un
transporte publico con el nucleo urbano de Trebujena son criterios
basicos para el desarrollo de la actuacién.

Para la progresiva implantacion de estos criterios desde este
documento de Innovacién se dictan una serie de normas vy
directrices en el ambito urbanistico, con independencia de las
medidas que se establezcan como resultado de la Evaluacién
Ambienta Estratégica. Estas normas y directrices son las siguientes:
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Prescripciones generales para el ahorro de energia eléctrica en la urbanizacién y
la edificacion. (Directrices).

Se establece como criterio esencial para la actuacién el ahorro de energia. Para

ello se garantizaran en las obras de urbanizacidn y/o edificacidn los siguientes

aspectos:

= El disefio de las obras de urbanizacion tratara de evitar los bombeos en la
medida de lo posible.

= Latotalidad de las instalaciones consuntivas de energia de la urbanizacion
(EDAR, bombeos, alumbrado publico,...etc.) seran de alta eficiencia
energética.

= Se procurard el autoabastecimiento energético mediante energias
renovables locales para el funcionamiento de las instalaciones de la
urbanizacidn. En todo caso, la energia no procedente del
autoabastecimiento se contratard entre suministradores de energias
renovables.

= Las edificaciones de cualquier uso deberan ser de consumo casi nulo de
energia (certificacion energética “A”).

= Las edificaciones, individualmente o por grupos, se dotaran de
instalaciones de autoproduccion de energias renovables que, en
condiciones normales, permitan la satisfaccion, al menos, de entre la mitad
y dos tercios de la demanda previsible, aplicadas las medidas previstas de
ahorro energético.

= Los electrodomésticos y resto de instalaciones de los edificios deberan ser
de alta eficiencia energética.

Prescripciones generales sobre la movilidad sostenible. (Normas y directrices).

Como criterio general se procurara que la movilidad en el interior de la
actuacion se realice en modos no motorizados (peatonal y ciclista). Para ello,
los viales rodados de la actuacion estaran dotados de aceras con un ancho
minimo libre de 2,00 metros y carril-bici, preferentemente bidireccional con un
ancho minimo libre de 2,50 metros.

Alternativamente y para otro tipo de desplazamientos, se fomentara el uso de
vehiculos eléctricos. Para ello, las parcelas estaran dotadas con puntos de
recarga de vehiculos eléctricos en la siguiente proporcién:

= Parcelas residenciales, 1 punto por vivienda.

= Resto de parcelas 0,25 puntos por plaza de aparcamiento.

Los vehiculos de apoyo al juego en el campo de golf (bogeys), asi como los
vehiculos de mantenimiento del golf y de los espacios libres publicos y
privados y los vehiculos de servicio de las instalaciones de alojamiento turistico
seran preferentemente eléctricos. (Directriz)

La Entidad Urbanistica de Conservacion fomentara el alquiler de bicicletas y
vehiculos eléctricos para los usuarios turisticos. (Directriz).

La Entidad Urbanistica de Conservacion, en colaboracion con el Ayuntamiento
de Trebujena, fomentara un medio de transporte colectivo que conecte la
actuacion con el ndcleo urbano de Trebujena, tanto para los trabajadores,
como para los usuarios y residentes de la actuacion. (Directriz).

Prescripciones generales para el ahorro de agua potable en la urbanizacién y la
edificacion. (Directrices).

Se establece igualmente como criterio esencial para la actuacion el ahorro de

agua potable. Para ello se garantizaran en las obras de urbanizacién y/o

edificacion los siguientes aspectos:

= Enlaconstruccién de la red y resto de instalaciones de abastecimiento de
agua se garantizara la inexistencia de pérdidas. En la Autorizacién
Ambiental Unificada del proyecto y las obras de urbanizacidn se adoptaran
las medidas necesarias para su cumplimiento.

= En la Autorizacion Ambiental Unificada del proyecto y las obras de
urbanizacidn se establecera el plan de seguimiento necesario para
mantener en el tiempo las condiciones iniciales de inexistencia de pérdidas
en las redes y resto de instalaciones.

= Como minimo las edificaciones residenciales se dotaran de una red de
recogida, almacenamiento, tratamiento y reuso de las aguas grises.

= La totalidad de las edificaciones se dotaran con griferias, sanitarios y
electrodomésticos de bajo consumo de agua.

Para garantizar la transmision hasta el usuario o gestor final de las
edificaciones, se establecen las siguientes obligaciones a los diversos
agentes intervinientes presentes y futuros:

“Los promotores de la urbanizacion transmitirdn contractualmente las
obligaciones anteriores, en la medida que les afecten, a los adquirientes de suelo,
que deberdn igualmente transmitirlas a los adquirientes finalistas.

Los promotores de la actuacion y la Entidad Urbanistica de Conservacion
informardn y asesorardn en esta materia a los promotores y técnicos de las
edificaciones, gestores de los alojamientos y del campo de golf y usuarios finales.

El Ayuntamiento de Trebujena y la Entidad Urbanistica de Conservacion velardn
por el cumplimiento de las obligaciones antes establecidas.”

El Plan Parcial, el Proyecto de Urbanizacion y las distintas
Autorizaciones Ambientales que habran de formularse, deberan
desarrollar estas directrices, actualizarlas y garantizar su aplicacion,
al menos, en cuanto a los objetivos pretendidos.
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4.6.11. LA RESOLUCION DE LAS INFRAESTRUCTURAS URBANAS BASICAS.

ABASTECIMIENTO DE AGUA.
Planes Hidrolégicos de Referencia.

En primer lugar debe encajarse la actuacidon que se pretende en el
ambito normativo de referencia, que en este caso son los Planes
hidroldgicos.

El municipio de Trebujena se encuentra dentro de la demarcacion
hidrografica del Guadalquivir, por lo que a priori, la normativa de
referencia sera el “Plan Hidrolégico de la Demarcaciéon Hidrografica
del Guadalquivir”, concretamente el perteneciente al segundo ciclo
de planificacién: 2015 -2021.

El territorio de la demarcaciéon hidrografica del Guadalquivir se
divide en ocho sistemas de explotacidon parciales, los cuales se
muestran en la imagen 4.5 siguiente. Como se puede comprobar,
Trebujena se encuentra dentro del denominado S7 “Sistema de
regulacidén general”, que se corresponde con el de mayor ambito de
los que consta la demarcacion.

Por otro lado, se han agrupado los municipios en Unidades de
Demanda Urbana (UDU), segun el origen del recurso, habiéndose
obtenido un total de 81 UDU, cuatro de ellas, entre las que se
encuentra Trebujena, tienen como fuente principal de suministro
recursos externos a la demarcacion. En este caso, la unidad de
demanda urbana se denomina 07A19 “Zona Gaditana”.

Teniendo en cuenta esta circunstancia, donde el municipio de
Trebujena se abastece de los recursos de la demarcacién Guadalete
— Barbate, obviamente se debe tener en cuenta también lo
dispuesto en el “Plan Hidrolégico de la Demarcaciéon Hidrografica
Guadalete — Barbate”, concretamente en lo referente al ciclo de
planificacion 2015 — 2021.

Desde la Demarcacion Hidrografica de Guadalete — Barbate se
abastecen 40 municipios. De ellos, 38 presentan su nucleo urbano
principal geograficamente localizado dentro de la DHGB y los
municipios restantes son Sanllucar de Barrameda y Trebujena, que se
sitian dentro de la cuenca del Guadalquivir, pero se trata de
municipios abastecidos desde el denominado Sistema Guadalete —
Barbate, compuesto por los recursos pertenecientes a la propia
demarcacién y los aportados mediante el trasvase Guadiaro —
Majaceite.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA
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IMAGEN 4.4

Ambito territorial de la
Demarcacion Hidrogrdfica del
Guadalquivir.

Fuente:
Confederacion Hidrogrdfica del
Guadalquivir.

IMAGEN 4.5

Sistemas de explotacion de la
Demarcacion Hidrogrdfica del
Guadalquivir.

Fuente:
Confederacion Hidrogrdfica del
Guadalquivir.
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IMAGEN 4.6

Ambito territorial de la
Demarcacion Hidrogrdfica
Guadalete-Barbate.

Fuente:
Junta de Andalucia.

IMAGEN 4.7

Municipios abastecidos por el
sistema Guadalete — Barbate.
Ambito territorial de la
Demarcacion Hidrogrdfica del
Guadalete - Barbate

Fuente:
Junta de Andalucia.

PAGINA 168

i

I|l ] s O Swooca's - borbais

E"_"-n.,," [ teveie comimm s Batein
T

L L e
[ R e
- LRy 1w el ol P e iy
Bl Frremics oges cressm

.:‘"II

el ki e e e Bl

Blrated W LSS
ET5 1ot sl
[ P —

A.2.

A2.1.

En este punto, es preciso sefialar que en las estimaciones de
demandas urbanas presentes y futuras que se hacen en el Plan
hidroldgico Guadalete Barbate, asi como en los balances de recursos
y demandas, se consideraran los 40 municipios anteriores, ya que,
pese a no encontrarse todos situados geograficamente en los limites
de la DHGB, se abastecen de los mismos embalses y recursos que el
ambito Guadalete-Barbate, por lo que cualquier otro tratamiento se
considera que daria lugar a confusién. Mas concretamente, se trata
de los municipios de Sanlicar de Barrameda y Trebujena,
pertenecientes en lo que a planificacién hidrolégica se refiere a la
Demarcacién Hidrografica del Guadalquivir.

Por otra parte, es necesario insistir en que la caracterizacién de los
municipios de Sanliucar de Barrameda y Trebujena, no ubicados
dentro de la DHGB, es decir, las estimaciones tanto de demanda
(doméstica, industrial, etc.) como de poblacion, viviendas, etc. del
mismo, han sido calculadas por la Demarcacién del Guadalquivir, y
se detallan en el pertinente plan hidrolégico Guadalete - Barbate.
Por lo cual, los datos que se muestran en dicho documento son una
mera agregacidon de los datos facilitados por dicha Confederaciéon
Hidrografica del Guadalquivir a los que si que pertenecen a la DHGB.

A continuacion se presenta un plano con los municipios abastecidos
desde la demarcacion Guadalete — Barbate, donde aparecen
sefialados con una trama de color verde los municipios de Sanlucar
de Barrameda y Trebujena.

Por todo lo expuesto, en el presente documento se hara referencia a
los dos planes hidroldgicos, tratando siempre que los analisis que se
efectian cumplan con las dos normas. Las referencias al Plan
hidrolégico del Guadalquivir seran abreviadas mediante las siglas
(PHDHG), mientras que las referencias al Plan Hidrolégico Guadalete
— Barbate se realizard mediante las siglas (PHDHGB)

Estimacion de la demanda de agua para consumo humano.

DOTACIONES DE AGUA PARA USO DOMESTICO / URBANO.

Para la determinacién de la demanda de agua para uso doméstico se
ha de realizar un analisis para determinar el porcentaje de viviendas
principales y secundarias que podrian existir en el desarrollo
urbanistico que se pretende. Si bien es cierto, esta cuestion es dificil
de valorar realmente, ya que cada propietario serd quién determine
si la vivienda que compra serd su primera o segunda vivienda. De
esta manera, se realizard una estimacion de manera similar a la que
se realiza en el PHDHGB.



TABLA 4.6

Anexo 3 distribucion de
viviendas principales y
secundarias en DHGB

Fuente:

Plan Hidrolégico de la
Demarcacion Hidrogrdfica
Guadalete-Barbate.

TABLA 4.7

Distribucidn de viviendas
principales y secundarias en
Sanlucar de Barrameda y
Trebujena

Fuente:
Instituto Nacional de
Estadistica (INE).

N 4

Como se ha comentado anteriormente, Trebujena pertenece en
cuanto a abastecimiento de agua potable se refiere, a la zona de
explotacién denominada “Zona Gaditana”. Segln el punto nimero
3.1.1.b) del Anejo 3, “Uso y demandas del agua” del PHDHGB, en
este sistema de explotaciéon existe un porcentaje de viviendas
secundarias respecto al total de viviendas del 19,02%.

Sin embargo, se ha de tener en cuenta que en esta tabla no se
incluyen los municipios de Trebujena ni Sanlucar de Barrameda, los
cuales se abastecen a partir de este sistema de explotacion.

Lo agmany 272794 L it s |
La Janda | 24,122 | @379 27,568
Siefa e Cciz ’ A% 529 | 7317 13,555
TOTAL | 342 450 ' 80,550 19,04% j

De esta manera, en el presente documento se hace un analisis
similar al que realiza el plan hidrolégico, determinando a través de
los datos del INE el porcentaje de viviendas secundarias con
respecto al total de viviendas existentes. En el presente caso, se
analizan los municipios de Trebujena y Sanlicar de Barrameda, el
primero porque es el lugar donde se implanta el desarrollo que se
pretende realizar, y el segundo, porque se trata de una zona con
mayor repercusion turistica, cuyos datos probablemente se ajusten
mejor al sector en estudio que los propios de Trebujena.

Segun el INE, la distribucidon de viviendas principales y secundarias
en los dos municipios es la que se muestra en la tabla siguiente.
Como se ha comentado, el nuevo desarrollo tendrd mas similitud
con Sanlicar de Barrameda que con Trebujena, por lo que el
porcentaje de viviendas secundarias, a priori, se asemejard mas a
este primero que al propio Trebujena. De esta forma, se asumird el

dato medio de ambos municipios,

obteniendo asi un valor

ponderado entre los dos nucleos urbanos, que serd el que se
utilizard para la estimacién de la demanda de agua segun la

planificacion hidroldgica.

VIVIENDAS

PRINCIPALES
Sanlucar de Barrameda 23.304
Trebujena 2.574
COSTA NOROESTE 25.878

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

VIVIENDAS
SECUNDARIAS

8.539
640
9.179

% VIV.SECUNDARIAS
RESPECTO TOTAL

26,82
19,91
26,18

En el punto nimero 3.1.1.c) del Anejo 3, “Uso y demandas del agua”
del PHDHGB, se expone como se debe transformar la poblacion
estacional en poblacidn equivalente al uso doméstico, la cual se
define como la poblacién permanente mas la poblacidn estacional
correspondiente a la ocupacién de las viviendas secundarias del
territorio, considerando un periodo de estancia medio de 90 dias
para los municipios situados en la costa y una ocupacién de
viviendas secundarias igual al de las principales.

Por otro lado, del punto 3.2.2.1.c) del citado anejo, “Composicién de
los hogares”, se extrae que el valor medio resultante de habitantes
por vivienda en la DHGB ahora y para el futuro, se mantiene en 2,65
hab/viv., por lo que este serd el dato a utilizar para el célculo de la
demanda de agua.

En el Anexo 6.1 “Dotaciones de agua para uso doméstico” del
PHDHGB, se establecen las dotaciones brutas maximas admisibles de
agua para uso doméstico para la satisfaccion de las necesidades
basicas de consumo de boca y de salubridad.

Popacedn ABASTOOMA PO EL SoTIMA

(HABITAN ﬁib DoTacatn [LF WAD-EG,DlA)
< 50,000 L8O
50,000 - 100.000 ' 17
100.001 - 500,000 ' 160 "
> E00.000 ' 150 |

En cuanto a la dotaciéon de agua para cada vivienda, el PHDHGB
establece en la tabla 6.2, la asignacién para cada una de ellas, en
funcidén de si se trata de primera o segunda residencia.

Tiro oE ViERDA Do [ MAR-20, oia)
Fremera residencia LD
Sepunda residencia 534

Esta relacién supone una ocupacién de vivienda secundaria de 110
dias al afo, pero dado que el propio plan establece que para los
municipios de costa se considere un periodo de estancia medio de
90 dias, este serd el valor empleado en el cdlculo de la demanda.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA

TABLA 4.8
Anexo 6.1 dotaciones de agua
para uso doméstico.

Fuente:

Plan Hidroldgico de la
Demarcacion Hidrogrdfica
Guadalete-Barbate.

TABLA 4.9
Tabla 6.2 dotaciones segun
tipo de vivienda.

Fuente:

Plan Hidrolégico de la
Demarcacion Hidrogrdfica
Guadalete-Barbate.
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TABLA 4.10
Tabla 6.3 dotaciones de agua
para uso urbano.

Fuente:

Plan Hidroldgico de la
Demarcacion Hidrogrdfica
Guadalete-Barbate.

TABLA4.11

Poblacion equivalente en
viviendas principales y
secundarias del desarrollo
urbanistico propuesto.

Fuente:
Elaboracion propia.

En el anexo 6.3 de la normativa del PHDHGB se establecen las
dotaciones de agua para usos urbanos que ademas incluyan
actividades econdmicas de bajo consumo. Para el presente caso, es
decir, en poblaciones de menos de 50.000 habitantes, la dotacion
sera de 250 litros por habitante y dia, incluyendo en esta dotacion
los consumos de industrias de poco consumo de agua y los riegos de
parques y jardines, asi como baldeos y otros usos recreativos. Por
tanto en este caso, al considerar la dotacién de 250 litros por
habitante y dia se incluye ademdas del uso doméstico, la parte
proporcional de equipamiento, terciario y comercial.

hﬂmwmnmrnu 0 (Lo
< 50000 264
RIOO00 - 100,000 244
100 OG] - 00000 23
= T 000 223

Ademas se ha de atender a lo expuesto en el articulo 13 “Dotaciones
y medidas para garantizar la demanda de abastecimiento”, de la
Normativa del PHDHG, que establece en su punto numero 1, lo
siguiente:

“1. Para el abastecimiento de poblacion a nucleos urbanos, se
establece una dotacion bruta de agua de 250 I/hab.y dia. Se
entenderd como dotacion bruta el cociente entre el volumen
dispuesto a la red de suministro en alta y el nimero de habitantes
inscritos en el padron municipal en la zona de suministro mds los
habitantes equivalentes de poblacion eventual o estacional.”

% de ejecucion Porcentaje fase i . Ocupacion vivienda Periodo estancia  Poblacion
Fase Porcentaje  N° viviendas
respecto al total hab./vivienda medio (dias/afio) equivalente

Vvdas Total 12 fase 100 90

19 Fase 30 Vvdas ppales 19 fase 73.82 66 2.65 365 176
Vvdas secund 12 fase 26.18 24 2.65 90 15

Total poblaciéon equivalente 19 fase 191
Vvdas Total 29 fase 100 150

29 Fase 50 Vvdas ppales 29 fase 73.82 111 2.65 365 293
Vvdas secund 22 fase 26.18 39 2.65 90 26

Total poblacion equivalente 22 fase 319
Vvdas Total 32 fase 100 240

39 Fase 80 Vvdas ppales 392 fase 73.82 177 2.65 365 469
Vvdas secund 32 fase 26.18 63 2.65 90 41

Total poblacion equivalente 32 fase 510
Vvdas Total 42 fase 100 300

49 Fase 100 Vvdas ppales 42 fase 73.82 221 2.65 365 587
Vvdas secund 42 fase 26.18 79 2.65 90 51

Total poblacion equivalente 492 fase 638
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Por tanto, se puede decir que en los dos planes hidrolégicos de
referencia la dotacion para el abastecimiento a la poblacién
converge en 250 I/hab y dia, valor que se utilizara en la estimacion
de la demanda del desarrollo urbanistico. De esta manera, teniendo
en cuenta que se trata de la construccion de 300 viviendas, se
obtendrad para cada una de las fases en las que se prevé que se
desarrolle el proyecto, la poblacién equivalente (ver tabla anterior).

Conocida la poblacion equivalente y la dotacién prevista en la
planificaciéon hidroldgica de referencia, se puede determinar la
demanda anual de agua para el uso doméstico / urbano, la cual se
refleja en la tabla siguiente.

. Poblacion Dotacion  Consumos totales
equivalente I/hab. y dia m3/afio
19 Fase 191 250 17 429
29 Fase 319 250 29 109
39 Fase 510 250 46 538
49 Fase 638 250 58 218

DOTACIONES DE AGUA PARA USO TURISTICO.

Para el cdlculo de la poblacidn equivalente asociada a las zonas de
hotel, se hard uso nuevamente del Anejo 3 “Usos y demandas del
agua” del PHDHGB. La poblacidon estacional esta vinculada a las
plazas hoteleras y se obtiene a partir del nimero de plazas por tipo
de establecimiento y por el grado de ocupacién media, que varia
también en funcién de la clase de alojamiento turistico.

Los grados de ocupacién media considerados son los que se
muestran a continuacién, procedentes de las encuestas de
ocupacion hotelera, en apartamentos turisticos, en alojamientos de
turismo rural y en campings del INE (2012), recogidos en la tabla
3.1.2 del PHDHGB que se muestra a continuacion.

Tiges. de mlogamisnss hval do oeupacidm (dac, )

dpatamenics ik |
Campamamos ursions Bl
Holmles LRE

Horslamamamamc 1=

Benziones L5

unzmo rural Bl

Las determinaciones urbanisticas basicas del sector 16 — Turistico
gue fueron objeto de aprobacidn definitiva, indican que la densidad

TABLA 4.12
Demanda de agua por fases
para uso doméstico/urbano.

Fuente:
Elaboracion propia.

TABLA 4.13

Tabla 3.1.2 nivel de ocupacion
por tipo de alojamiento
turistico.

Fuente:

Plan Hidroldgico de la
Demarcacion Hidrogrdfica
Guadalete-Barbate.



TABLA 4.14
Tabla 6.11 dotaciones de
agua para uso turistico.

Fuente:

Plan Hidroldgico de la
Demarcacion Hidrogrdfica
Guadalete-Barbate.

TABLA 4.15
Consumos totales para uso
turistico por fases.

Fuente:
Elaboracion propia.

.

P

equiv.permanente

hotelera supone un minimo de 100 m2 de suelo de parcela neta por
cada plaza hotelera. Teniendo en cuenta la posible superficie
destinada al uso turistico, asi como la edificabilidad propuesta para
dicho uso, las plazas totales estaran entre las 3.600 y las 3.917.

En este caso se estaria en el tipo de hotel o aparta hotel, por lo que
el nivel de ocupacidn se situaria en 156 dias al afio.

Por otro lado, segin el Anexo 6.7 Dotaciones de agua para uso
turistico de la normativa del PHDHGB, las dotaciones para estos usos
son las que se indican en la tabla siguiente.

Doracion
TiFD DE ALOSSMIENTD
([FETEEN T
Hababas 170
Apartamentos v fursme rural LB0
Camping LEQ

De este modo, la poblacion equivalente del uso turistico resultaria
del lado de la seguridad de:

Nivel de ocupacion | _ 3917.[ 16} _1674,1.~ 1674neq
365 365

= N°Plazas-(

Teniendo en cuenta la dotacién de 170 litros por habitante
equivalente y dia, la demanda anual de agua para el uso turistico
sera de:

Dotacion turistico=170-1674 = 284.580I / dia = 284,6m° / dia

Por tanto, la dotacion anual sera de:

A.2.3.

A.2.4.

DOTACIONES DE AGUA PARA EL CAMPO DE GOLF.

Con base en el Decreto 43/2008 de la Junta de Andalucia, de 12 de
febrero, Regulador de las condiciones de implantacién vy
funcionamiento de campos de golf en Andalucia, se considera que
todos los nuevos campos de golf seran regados con agua reutilizada,
por lo tanto, en este apartado, donde se estiman las necesidades de
agua procedente del sistema de explotacion de la zona Gaditana, no
se determina las necesidades de agua para el riego del campo de
Golf, cuyo recurso debera de obtenerse de otra manera.

RESUMEN DE DOTACIONES.

Por tanto, atendiendo a los usos domésticos, urbanos y turisticos, las
dotaciones previstas por fases para el nuevo desarrollo son las que
se adjuntan en la tabla siguiente.

TABLA 4.16

Consumos totales en usos
domésticos, urbanos y
turisticos por fases.

Fuente:
Elaboracion propia.

Horizonte

Uso

Poblacion
equivalente

N2 vvdas /
Plazas hotel

Dotacion

I/hab. y dia

Consumos parciales

m3/afio

Consumos totales
m3/aiio

2021

2025

2030

2035

Urbano
Turistico
Urbano
Turistico
Urbano
Turistico
Urbano

Turistico

191
502
319
1004
510
1339
638
1674

90
1175
150
2 350
240
3134
300
3917

250
170
250
170
250
170
250
170

17 429
31149
29 109
62 298
46 538
83 085
58218
103 872

48 578

91 407

129623

162 090

Dotacion turistico = 284.580- 365 =103.871, 7m® / afio

Si se considera de nuevo que el desarrollo pretende llevarse a cabo
en cuatro fases, los consumos previstos en cada una de ellas serian:

. Porcentaje Poblacién Dotacion  Consumos totales
ejecucion equivalente I/hab.y dia m3/afio
19 Fase 30 502 170 31149
29 Fase 60 1004 170 62 298
39 Fase 80 1339 170 83 085
49 Fase 100 1674 170 103 872

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA *

A.2.4.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA

CONEXION CON LA RED DE ABASTECIMIENTO MUNICIPAL.

Tal como estd previsto en el planeamiento en vigor, vy
concretamente en el plano denominado “Sistema General de
Infraestructuras”, la conexién del Sector con la red de
abastecimiento municipal se realizara en los depdsitos de regulacion
existentes en Trebujena (véase plano de la pagina siguiente).

En informe emitido por el Consorcio de Aguas de la Zona Gaditana
(CAZG) a la aprobacion provisional de la Modificaciéon puntual n24
del PGOU de Trebujena, este organismo expone:

“La conexion a la salida del depdsito ofrece importantes ventajas a la
explotacion que inducen a pensar en esta solucion como la iddnea...”

De este modo y como se ha explicado al inicio del apartado, se
mantiene el punto de conexion de agua potable al sector previsto en
el PGOU de Trebujena.
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IMAGEN 4.8.
Sistemas Generales de
Infraestructuras

Fuente:
PGOU Trebujena. Junta de
Andalucia (SITUA).
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A.3.

A.3.1.

A.3.2.

Estimacion de la demanda de agua para riego.

Para la estimacién de la demanda de riego de zonas verdes se
utilizara el “Manual de Riego de Jardines”, publicado por la
Consejeria de Agricultura y Pesca, al que haremos referencia durante
la redaccién del presente documento.

NECESIDADES DE RIEGO DE LAS ZONAS VERDES.

El sistema formado por el suelo y las plantas tiene unos aportes y
unas salidas de agua. Por lo general esas cantidades no son iguales,
por lo que el contenido de humedad del suelo ira cambiando. Las
entradas de agua pueden ser debidas a la lluvia o al riego y por otro
lado, las salidas se deberdn a la evapotranspiracion, la escorrentia o
la filtracidn profunda.

Si consideramos que el sistema de riego estd muy bien disefiado, se
puede considerar que no existe escorrentia y ademas, la filtracion
profunda es nula. De esta manera, la cantidad de agua que necesita
la planta se ha de aportar con el riego, o necesidades netas de riego,
gue corresponderda a la diferencia entre la cantidad de agua que el
conjunto suelo-planta pierde, es decir, la evapotranspiracion, y el
agua que se aporta de forma natural debido a la lluvia.

Sin embargo, el agua que se aporta al suelo con un riego no es
aprovechada en su totalidad por la planta, sino que parte se pierde
por escorrentia y/o filtracion profunda. Por tanto, la cantidad de
agua que se debe aportar con el agua de riego o necesidades brutas
se calculara teniendo en cuenta una serie de factores adicionales,
como la eficiencia de aplicacion del riego y la fraccién de lavado.

DATOS ESTACIONES AGROCLIMATICAS.

Para la determinacidon de la evapotranspiracién de las plantas asi
como la precipitacion en la zona donde se ubica la modificacidn, se
han empleado los datos de la estacidn agroclimatica de Sanlucar de
Barrameda, por ser la mas préxima al dmbito de actuacion.

Los datos de la estacidn se obtienen de la pagina web del Instituto
de Investigacidn y formacidn agraria y pesquera, perteneciente a la
Consejeria de agricultura, pesca y desarrollo rural. La informacidn se
ha obtenido por quincenas, de modo que se pueda elaborar
posteriormente un calendario de riegos quincenal, ajustando asi con
mayor precisién las necesidades de riego.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

DATOS ESTACKINES

Provincia: Cadia
Codigo de Estooan: 5
Zonn Regable:

Coordanaidas UTM

Y= 4TS

Lakbibwd: 362 48 50" K
Lomgitud: D52 18 437 W
Alkibod; 22,0

Mas Linformacitn

“'.llt'!':: Cator Regiatrados

o I

Estacion Meteorolfgica de Saridcar e Barrameda

IMAGEN 4.9.
Estacion agroclimdtica de
Sanlicar de Barrameda.

Fuente:
Junta de Andalucia.

Higthr
Mes Ano 2004 2005 2006 2007
Fecha Eto P Eto P Eto P Eto P
Enero del 1al 15 18.02 6.00 19.59 0.60 17.76 20.60 16.71 1.80
del 16 al 31 20.50 12.60 29.27 0.80 22.56 109.00 19.92 84.20
PR del 1al 15 26.83 2.20 31.74 6.00 23.56 12.40 23.88 33.60
del 16 al 28 25.45 105.40 30.24 45.00 24.74 39.40 31.57 14.60
Marzo del 1al 15 36.73 13.80 34.17 36.20 38.20 19.00 50.97 0.80
del 16 al 31 50.97 33.20 62.49 6.60 44.42 39.80 55.32 19.60
- del 1al 15 52.65 42.20 68.50 0.00 54.84 8.60 47.34 25.00
del 16 al 30 69.83 0.60 78.95 0.00 49.26 15.40 61.14 3.00
Mayo del 1al 15 57.96 118.60 86.46 3.00 68.42 5.60 77.33 31.60
del 16 al 31 87.45 0.20 104.35 3.40 91.02 0.00 78.03 7.20
Junio del 1 al 15 96.15 0.00 118.84 0.00 106.32 1.60 85.48 0.60
del 16 al 30 114.55 0.00 116.22 0.00 86.54 5.00 90.43 0.20
Julio del 1 al 15 109.96 0.00 111.34 0.00 115.07 0.00 111.54 0.00
del 16 al 31 120.27 0.00 114.23 0.60 121.52 0.00 112.61 0.00
P del 1al 15 96.41 1.00 110.13 0.00 98.06 0.00 90.51 0.00
del 16 al 31 104.24 6.00 102.58 0.00 103.72 23.80 90.63 71.00
Septiembre del 1 al 15 72.52 0.60 87.05 0.00 94.53 5.60 70.01 36.40
del 16 al 30 75.19 0.00 69.92 0.00 65.78 17.20 58.16 40.40
- del 1al 15 61.10 24.20 61.68 45.20 65.67 0.40 49.05 61.80
del 16 al 31 36.87 34.60 44.27 37.60 39.18 220.00 4381 15.00
o del 1al 15 29.41 0.60 31.36 25.20 31.05 39.80 34.88 0.60
del 16 al 30 26.11 1.60 32.87 6.40 21.71 43.60 21.77 46.40
Diciembre del 1 al 15 19.66 30.80 22.27 12.40 21.39 30.60 16.83 2.20
del 16 al 31 26.82 0.60 22.25 15.40 15.47 1.60 21.41 32.40
TABLA4.17

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA

Datos quincenales de lluvia y
evapotranspiracion de
estacion meteoroldgica de
Sanlucar de Barrameda

Fuente:
Junta de Andalucia.
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Mes Ao 2008 2009 2010 2011
Fecha Eto P Eto P Eto P Eto P
Enero del 1al 15 18.32 53.20 15.65 14.20 - - 15.87 20.00
del 16 al 31 24.00 3.40 27.47 37.60 - - 19.18 28.80
S del 1al 15 32.99 1.80 28.81 94.40 - - 23.32 58.00
del 16 al 28 28.28 51.80 29.53 0.80 26.57 92.60 29.13 13.60
Marzo del 1al 15 46.17 0.40 42.76 23.20 33.67 87.80 26.62 112.20
del 16 al 31 50.82 27.60 64.40 13.80 51.60 4.60 55.19 0.60
Abril del 1 al 15 58.93 121.60 63.35 6.60 63.61 3.80 48.33 2.80
del 16 al 30 69.06 35.80 67.05 36.20 69.71 29.20 59.24 55.00
Mayo del 1al 15 70.09 2.40 81.70 0.80 73.12 16.80 72.29 12.60
del 16 al 31 73.51 16.60 91.27 1.20 104.04 0.00 86.26 5.20
Junio del 1al 15 95.33 0.00 80.73 5.40 85.45 28.80 85.54 0.00
del 16 al 30 113.82 0.00 97.10 0.00 91.20 0.00 106.39 0.00
Wiits del 1al 15 112.33 0.00 100.44 0.20 116.26 0.20 97.76 0.00
del 16 al 31 118.37 0.00 114.21 0.00 117.64 0.00 98.20 0.00
p— del 1al 15 102.46 0.00 98.44 0.00 110.49 0.00 98.03 0.00
del 16 al 31 103.83 0.00 101.06 0.00 108.11 0.00 88.44 1.00
Septiembre del 1al 15 76.26 0.60 88.76 0.60 95.31 0.00 79.88 21.00
del 16 al 30 50.66 46.00 62.84 13.20 62.62 3.80 65.70 0.00
Octubre del 1 al 15 49.48 106.60 63.83 6.80 49.95 36.20 71.69 0.00
del 16 al 31 37.29 51.40 51.76 13.40 44.58 11.40 50.31 50.60
Noviembre del 1 al 15 24.18 25.00 40.78 2.20 32.92 3.80 3431 55.60
del 16 al 30 26.33 46.60 30.25 29.80 18.32 75.60 19.15 33.20
S del 1al 15 19.87 45.00 20.73 1.80 22.33 73.60 14.98 18.80
del 16 al 31 18.30 20.80 - 23.50 66.00 -

TABLA 4.17 (continuacion)
Datos quincenales de lluvia y
evapotranspiracion de
estacion meteoroldgica de
Sanlucar de Barrameda

Fuente:
Junta de Andalucia.

TABLA 4.18

Datos quincenales medios de
lluvia y evapotranspiracion de
estacion meteoroldgica de
Sanlucar de Barrameda

Fuente:
Elaboracion propia.
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A partir de esta informacién, se obtienen los datos correspondientes
al afio medio, con el que se realizara la estimacion anual de riego.

Afo Ano medio
Mes
Fecha Eto P
del 1al 15 17.42 16.63
Enero
del 16 al 31 23.27 39.49
del 1 al 15 27.30 29.77
Febrero
del 16 al 28 28.19 45.40
del 1al 15 38.66 36.68
Marzo
del 16 al 31 54.40 18.23
. del 1al 15 57.19 26.33
Abril
del 16 al 30 65.53 21.90
del 1al 15 73.42 23.93
Mayo
del 16 al 31 89.49 4.23
. del 1al 15 94.23 4.55
Junio
del 16 al 30 102.03 0.65
. del 1al 15 109.34 0.05
Julio
del 16 al 31 114.63 0.08
del 1al 15 100.57 0.13
Agosto
del 16 al 31 100.33 12.73
. del 1al 15 83.04 8.10
Septiembre
del 16 al 30 63.86 15.08
del 1 al 15 59.06 35.15
Octubre
del 16 al 31 43,51 54.25
. del 1al 15 32.36 19.10
Noviembre
del 16 al 30 24.56 35.40
. del 1al 15 19.76 26.90
Diciembre
del 16 al 31 21.29 22.80

A.3.3.

HIDROZONAS.

Para estimar las necesidades de riego es fundamental dividir el
territorio en hidrozonas, es decir, en zonas con necesidades de riego
similares, determinando en cada una de ellas los parametros
oportunos.

A priori, teniendo en cuenta que a este nivel de desarrollo del
planeamiento urbanistico, no se conoce de manera pormenorizada
como estardn formadas las zonas susceptibles de riego, se estimara
gue existen cuatro zonas diferenciadas:

° Hidrozona 1 “Tapizantes”: Se corresponde principalmente con
zonas cubiertas por plantas tapizantes como ocurre en la
mayor parte del campo de golf.

. Hidrozona 2: “Bajo riego”: Son zonas donde las necesidades de
riego serdan mas bajas de lo normal con objeto de reducir la
demanda de agua necesaria.

° Hidrozona 3: “Medio riego”: Se consideraran de esta manera
las zonas formadas por vegetacidn tipica de jardineria, donde
las necesidades de riego son las habituales.

° Hidrozona 4: “Alto riego”: Estas zonas son las que necesitan
mayor dotacion de agua para riego, por tratarse de espacios
concretos que requieren de este tratamiento.

Para cada una de las hidrozonas se ha de determinar el “Coeficiente
de Jardin”, que tiene en cuenta las especies que se plantan, la
densidad de la vegetacién y el microclima o microclimas existentes.

Las especies que componen el jardin se tienen en cuenta mediante
el coeficiente (Ke), la densidad de plantacién mediante el coeficiente
(Kd) y las condiciones microclimaticas mediante el coeficiente (Km).
El coeficiente de jardin se obtiene como resultado del producto de
todos estos factores.

El coeficiente de especie (Ke) se obtiene del anejo 1 del “Manual de
riego de Jardines” y su valor se sitla entre 0,2 y 0,8. El coeficiente de
densidad (Kd) tiene en cuenta la densidad de la vegetacién que
existe en el jardin, valor que se puede obtener de la tabla que se
muestra a continuacién, en funcidn de la plantacion de que se trate
y de si la densidad es alta, media o baja. Por ultimo, el coeficiente de
microclima (Km), se utiliza para tener en cuenta las diferencias
ambientales al calcular el coeficiente de jardin. Seguin el manual, una
condicidon microclimatica media toma el valor 1, por lo que sera el
gue utilizaremos para todas las hidrozonas que analizaremos.



Tipo Vegetacion Coeficiente de densidad (Kd) Por ultimo, cada hidrozona debe tener asignado un valor de

a m b eficiencia de aplicacién del sistema de riego, para tener en cuenta
s 15 ; GE gue en funcidn del método de riego empleado, las necesidades de
TABLA 4.19 e i T : 1 ' agua seran diferentes. En el presente caso, consideraremos que en
STELEES K . ., . . .
Valores de Kd. : , todos los casos el riego es por aspersidon, con una eficiencia del
: Taprartes 1,1 { a5 . . o
Fuente: . o | | . sistema de riego del 75 %. TABLA 4.20
Manual de riego de jardines s = . m e
Junta de Andalucia Flartadic meds i aE D t do. teniend ta todo | t iend Caracteristicas de las
. = : ! . ! e es g mo o, teniendo en'cuen a todo lo expue§ 0 y suponiendo diferentes hidrozonas.
. I / Wi una salinidad del agua de riego de 2 dS/m, las hidrozonas que se Fuent
uente:

tendran en cuenta son las siguientes: Elaboracion propia.

Por otro lado, también del Anejo 1 del manual se puede determinar

la tolerancia a la salinidad de las plantas que componen las zonas Tol. Salinidad NL Ea
; i ; Hidrozona Designacion Sistemas deriego Especies Ke Kd Km ’ j Fc
regable.s, valor Juntg con la salinidad del agua de riego, que nc?s (dS/m) Gréfica 9%
determinara la cantidad de agua extra de riego que es necesaria 1 Tapizantes Aspersién Zuysiasp 05 11 1 4 055 2 | 0075 75
para el lavado de sales de la zona radicular de las plantas. ) Bajo riego Aspersion i 02 1 1 4 02 2 0025 75
Para determinar la fraccién de lavado se hara uso de la figura 7 del 3 Medio riego Aspersion - 04 115 1 3 046 1.5 0.05 75
manual. 4 Alto riego Aspersion - 06 1.3 1 2 078 1 0.175 75
Umbral de toleranda del cultivo (dSfm) Una vez determinados los parametros mas importantes de las
F.= Salinidad del de 8 (@5/m) hidrozonas, a partir de los datos de evapotranspiracion vy
g g precipitacién del afio medio, se han calculado las necesidades netas
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calculando posteriormente las necesidades brutas mediante Ia
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Factor de concentracién permisible
Fig. 7.
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Hidrozona 1 "Tapizantes"

Hidrozona 2 "Riego bajo"

A.3.4. NECESIDADES TOTALES DE RIEGO.

TABLA 4.21
Necesidades quincenales de
agua de riego por hidrozonas.

Fuente:
Elaboracion propia.
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|Tot. (mm/afio)  472.13

|Tot. (mm/afio) 1084.21

Mes Fechas Ne dias Afio medio ET Nn Nb ET Nn Nb . . .
Etr (mm/dia) P (mm) (mm/quinc) (mm/quinc) (mm/quinc) | (mm/quinc) (mm/quinc) (mm/quinc) De acuerdo con |aS preVISIones que pUEden reallza rse, siem pre dEI
ERE o 12115 1> 116 16.63 9:58 0.00 0.00 348 0.00 0.00 lado de la seguridad, las zonas de riego son las que se relacionan a
del 16 al 31 16 145 39.49 12.80 0.00 0.00 4.65 0.00 0.00 . o
febrero | Gel1al15 15 1.82 29.77 15.02 0.00 0.00 5.46 0.00 0.00 continuacion.
del 16 al 28 13 2.17 45.40 15.50 0.00 0.00 5.64 0.00 0.00
Varsg | el1al15 15 258 36.68 21.26 0.00 0.00 7.73 0.00 0.00 e Golf (=590.814 m2).
del 16 al 31 16 3.40 18.23 29.92 11.70 14.39 10.88 0.00 0.00
oy dellalls 15 381 2633 3146 513 632 1144 0.00 0.00 e Zonas verdes pertenecientes a los espacios libres (=442.606 m2).
del 16 al 30 15 437 21.90 36.04 14.14 17.40 13.11 0.00 0.00
— del 1al 15 15 4.89 23.93 4038 16.46 20.25 14.68 0.00 0.00 ° Jardines pertenecientes a viviendas (z389_700 m2),
del 16 al 31 16 5.59 4.23 49.22 45.00 55.38 17.90 13.67 16.83
P del 1al 15 15 6.28 4.55 51.83 47.28 58.19 18.85 14.30 17.60 ° Zonas verdes de espacios turisticos (:221_764 m2).
del 16 al 30 15 6.80 0.65 56.12 55.47 68.27 20.41 19.76 2432
Lulie del 1al 15 15 7.29 0.05 60.14 60.09 73.95 21.87 21.82 26.85 e Zonas verdes en terciario (x11.225 m2)
del 16 al 31 16 7.16 0.08 63.05 62.97 77.50 22.93 22.85 28.12
p— del 1al 15 15 6.70 0.13 55.31 55.19 67.92 20.11 19.99 24.60 Cada una de estas zonas se ha supuesto que esta formada por un TABLA'4,22
del 16 al 31 16 6.27 12.73 55.18 4245 5225 20.07 7.34 9.03 . . ) Necesidades anuales de agua
sontimre 06113115 15 554 810 4567 37.57 46.24 16.61 851 1047 porcentaje concreto de las hidrozonas que se analizaban en el para riego del Sector
el 426 15.08 3512 2005 2467 1277 0.00 0.00 epigrafe anterior, determinado de esta manera las necesidades de
Gt del 1al 15 15 3.94 35.15 32.48 0.00 0.00 11.81 0.00 0.00 ) Fuente:
ST el 16131 16 272 54.25 2393 0.00 0.00 8.70 0.00 0.00 agua anuales para riego. Elaboracion propia.
) del 1al 15 15 2.16 19.10 17.80 0.00 0.00 6.47 0.00 0.00
Noviembre 164l 30 15 1.64 35.40 1351 0.00 0.00 491 0.00 0.00
Diciemb del 1al 15 15 132 26.90 10.87 0.00 0.00 3.95 0.00 0.00 Zona Superficie H1 H2 H3 H4 Necesidad
ICEMRTe o 16,41 31 16 133 22.80 11.71 0.00 0.00 426 0.00 0.00 m2 % Superficie | %  Superficie | %  Superficie | %  Superficie | m3/afio
[rot (mm/ano)_ss2.75 [rot (mm/ao) _157.82 Golf 590814 90.00 531733 300 17724 200 11816 500 29541  350270.20
Hidrozona 3 "Riego medio” Hidrozona 4 "Riego alto” ZV. EL. 442 606 0.00 0 35.00 154 912 50.00 221303 15.00 66 391 200914.72
Mes Fechas Ne dias Ao medio ET Nn Nb ET Nn Nb Vvdas. 389 700 0.00 0 10.00 38970 25.00 97 425 65.00 253 305 326 782.76
Etr (mm/dia) P (mm) | (mm/quinc) (mm/quinc) (mm/quinc) | (mm/quinc) _(mm/quinc) (mm/quinc) ZV.Turistico 221764 2000 44353 1000 22176 3000 66529  40.00 88706 156 932.25
del 1al 15 15 1.16 16.63 8.01 0.00 0.00 1359 0.00 0.00
EnE® del 16 al 31 16 145 39.49 10.70 0.00 0.00 18.15 0.00 0.00 E.V. Terc 11 225.00 0.00 0 10.00 1123 40.00 4490 50.00 5613 8382.14
febrero | Gel1al15 15 1.82 29.77 12.56 0.00 0.00 21.30 0.00 0.00 Total | 1043 282.07
del 16 al 28 13 2.17 45.40 12.97 0.00 0.00 21.99 0.00 0.00
Maro del 1al 15 15 2.58 36.68 17.78 0.00 0.00 30.16 0.00 0.00
sl O 340 1823 2502 680 8.59 4243 2421 3521 Teniendo en cuenta por otro lado el porcentaje de superficie regable
: del 1al 15 15 3.81 26.33 26.31 0.00 0.00 44.61 18.29 26.60 . L. p
CCU ol 16 ol 30 15 437 190 3014 824 1041 5111 5091 4249 estimada por zonas inicialmente, el consumo total anual seria el
Mavo del 1al 15 15 4.89 23.93 33.77 9.85 12.44 57.27 33.34 48.50 siguiente:
Y del 16 al 31 16 5.59 4.23 4117 36.94 46.66 69.80 65.58 95.39
del 1al 15 15 6.28 455 4335 38.80 49.01 73.50 68.95 100.29
; 3 o7 FFf 3
Junio del 16 al 30 15 6.80 0.65 46.93 46.28 58.46 79.58 78.93 114.81 Zona Necesidad % inicial Necesidad
Julio del 1al 15 15 7.29 0.05 50.30 50.25 63.47 85.28 85.23 123.98 m 3/aﬁo ,-egab[e m 3/aﬁo
del 16 al 31 16 7.16 0.08 52.73 52.66 66.51 89.41 89.34 129.95
s del 1al 15 15 6.70 0.13 46.26 46.14 58.28 78.44 78.32 113.92 Go’.f 350 270 5000 175 135
del 16 al 31 16 6.27 12.73 46.15 33.43 42.22 78.25 65.53 95.32 ZV. EL 200915 10.00 20091 TABLA 4.23
septiempre 91 13115 15 5.54 8.10 38.20 30.10 38.02 64.77 56.67 82.43 . Necesidades anuales de agua
del 16 al 30 15 4.26 15.08 2938 14.30 18.06 49.81 34.73 50.52 Vvdas. 326783 35.00 114 374 para riego del Sector
octubre | 06112115 15 3.94 35.15 27.17 0.00 0.00 46.06 1091 15.87 ZV. Turistico 156 932 40.00 62 773 eliminando las zonas que no
del 16 al 31 16 2.72 54.25 20.01 0.00 0.00 33.94 0.00 0.00 necesitan riego
Noviembre  J€1 12115 15 2.16 19.10 14.89 0.00 0.00 2524 6.14 8.93 E.V. Terc 8 382 35.00 2934
del 16 al 30 15 1.64 35.40 1130 0.00 0.00 19.16 0.00 0.00 | Fuente:
biciemre | €112115 15 132 26.90 9.09 0.00 0.00 15.41 0.00 0.00 Totales 375307 Elaboracion propia.
del 16 al 31 16 133 22.80 9.79 0.00 0.00 16.61 0.00 0.00



TABLA 4.24
Tabla 6.13 dotacion unitaria
de campos de golf por hoyo.

Fuente:

Plan Hidroldgico de la
Demarcacion Hidrogrdfica
Guadalete-Barbate.

A.3.5.

A.3.6.

! Cadiz

ASIGNACION SEGUN LA PLANIFICACION HIDROLOGICA.

En los documentos de los planes hidroldgicos analizados no se
determinan las necesidades de riego para las zonas ajardinadas, sin
embargo, en el anexo 6.8, “Dotaciones de agua para uso recreativo”
del PHDHGB, se establecen las dotaciones unitarias de agua para los
campos de golf en la provincia de Cadiz, segun la tabla 6.13 que se
adjunta a continuacién.

Daracidn Por Hom

Provincia

[/ ]
19.200-19.500 I

Si se tiene en cuenta que el campo de golf que se pretende
desarrollar tendra 18 hoyos, las necesidades anuales de agua en
funcién de la dotacidn que se otorgue, estaria entre 345.000 —
351.000 m3/afio.

Recuperando el dato obtenido mediante el analisis especifico de la
zona, la dotacién de agua de riego para el campo de golf es de
350.270 m3/afio, valor que se sitla en el intervalo anterior, por lo
gue se puede decir que la estimacién se situa dentro de los valores
limite establecidos por la planificacién hidroldgica en vigor.

A pesar de ello y como hemos visto, se supone que la superficie
regable es del 50%, de tal modo que las necesidades de agua se
situardn muy por debajo de lo establecido en el plan hidroldgico, es
decir, en unos 175.135m3/afio.

ESTIMACION DE PERDIDAS DE AGUA POR EVAPORACION EN LAGOS.

Se ha previsto que las necesidades de agua para riego sean
almacenadas en lagos a realizar en el ambito de la urbanizacién. A
pesar de que a este nivel de planeamiento no se sabe con exactitud
la extension de estos lagos, los primeros modelos indican que
abarcardn una superficie del 268.903 m2.

Teniendo en cuenta esta extension de laminas de agua, no se puede
descartar el fenédmeno de evaporacion que se puede producir en los
lagos, por lo que es necesario estimar estas pérdidas con objeto de
qgue el balance hidrico que se plantee se acerque lo maximo posible
a lo que ocurriria en la realidad.

Para ello y dado que se esta estudiando el fendmeno a nivel de
planeamiento, se realizard una estimacion aproximada de las
pérdidas debidas a la evaporacion, apoyandonos en documentacién
oficial.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

Tal como se expone en el libro blanco del agua, y concretamente en
el Mapa de Evaporacién media anual en mm (periodo 1940/41-
1995/96) que se expone a continuacion, la evaporacién media anual
de la zona se sitla en unos 1000 mm/afio.
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Por otro lado, el Dr. Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos José
Ramon Témez Peldaez, del Centro de Estudios Hidrograficos del
Cedex, publicé en abril de 2007, un articulo en la revista de obras
publicas titulado “Consideraciones prdcticas sobre la evaporacién en
los embalses de la Espafia Peninsular”, donde se presenta un mapa
nacional de evaporacion anual deducido a partir de calculos del
CEDEX mediante la férmula de Penman-Monteith, recomendada por
la F.A.O. y la AS.C.E. El mapa de evaporacidon anual es el que se
muestra a continuacion.
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Mapa de evaporacion media
anual en mm periodo 1940/41
1995/96.

Fuente:
Libro blanco del agua.
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IMAGEN 4.12
Evaporacion anual de
embalses

Fuente:
Revista Obras Publicas (abril
2007)
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Tal como se deduce del mapa anterior, en el dmbito de proyecto la
evaporacion se sitla en el orden de 1300 mm/afio.

Por otro lado, y de manera mas centrada en la provincia de Cadiz, en
el articulo escrito por Antonio Rigquez Fernandez, Observador
meteoroldgico de la Agencia Estatal de Meteorologia (AEMET),
titulado “Embalses Guadarranque y Charco Redondo. Resefias
histéricas y altibajos de sus reservas”, expone que en la ciudad de
Algeciras la evaporacidén anual media se sitia en 1123 mm/afio,
valor similar a los expuestos hasta este momento.

De este modo, tomaremos como dato de evaporacion el valor medio
entre el mapa de evaporacion media anual del libro blanco del agua
(1000 mm/afio), y el mapa publicado en la revista de obras publicas
(1300 mm/afo), es decir, 1150 mm/afio, valor muy similar al dato de
Algeciras publicado por Antonio Riquez Fernandez.

Por tanto, teniendo en cuenta que la superficie estimada de lagos es
de 268.900 m2, la evaporacién anual se situaria en torno a 309.238
m3/afio.

Por otro lado, en la publicacién “Embalses Guadarranque y Charco
Redondo. Resefias histoéricas y altibajos de sus reservas”, también se
expone que es propio de la climatologia del Campo de Gibraltar, de
Andalucia y gran parte de Espafia, que la evaporacién media en

A.3.7.

A.3.8.

verano se situa en el orden de 4 litros por metro cuadrado y dia,
pudiéndose deducir de las tablas de dicha publicacidn, que la
evaporacion media en el embalse de Guadarranque es de 4,31
mm/dia, y en el embalse de Charco Redondo, de 3,48 mm/dia.

De este modo, considerando que en los meses de junio, julio y
agosto, la evaporacion media es de 4 mm/dia, el volumen evaporado
en estos meses (92 dias) en el sector sera de 98.956 m3.

Atendiendo a todo lo expuesto, y con las superficies de lagos
previstas inicialmente, el volumen de agua evaporada serd de
309.238 m3/afio, de los cuales 98.956 m3 se evaporarian en los
meses de verano y 210.282 m3 se evaporarian en el resto del afio.

NECESIDADES TOTALES DE AGUA PARA RIEGO.

Si se considera que la demanda inicial de agua para riego es de
375.307 m3/afio, asi como que la evaporacion anual con la
superficie de lagos prevista es de 309.238 m3/afio, el volumen total
de agua para riego regulada mediante los lagos existentes se situaria
en 684.545 m3/afo.

Teniendo en cuenta que la superficie de lagos estimada es de
268.903 m2, la profundidad media para poder almacenar las
necesidades medias anuales de agua seria del orden del orden de
2,5 metros.

ORIGEN DEL RECURSO.

El agua potable para consumo humano procedera del sistema de
explotacién del sistema Guadalete — Barbate, gestionado por el
Consorcio de aguas de la Zona Gaditana.

Por otro lado, el agua de riego se prevé que proceda de los efluentes
depurados mediante tratamiento secundario de la nueva estacion
depuradora de aguas residuales de Trebujena, cuyo proyecto ya estd
aprobado.

Para estimar los volumenes de agua disponibles, se analizara
previamente los volimenes de agua que el Consorcio de Aguas de la
Zona Gaditana suministra al municipio de Trebujena, valores que se
situaron en el afio 2.016 en 735.720 m3/afio.
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TABLA 4.25
Voltimenes de agua (m3) Por otro lado, en el documento para consulta publica de la revisiéon
5“"’”/”2;’;205 a ;Oim‘;”(’)cl’g’os del tercer ciclo del Plan Hidrolégico Guadalete Barbate 2021-2027,
por e en el afio 2.016. L.
se pueden obtener los siguientes datos.
Fuente:
Pdgina Web del Consorcio de
Aguas de la Zona Gaditana.
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EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

Teniendo en cuenta que el volumen de agua para abastecimiento
urbano en baja de hogares es de 77,97 Hm3/afio, mientras que la
recogida y depuracion en redes publicas asciende a 62,38 Hm3/afio,
podemos decir a groso modo, que el porcentaje de agua servida a
los hogares y que posteriormente es recogida en las redes de
saneamiento y plantas de tratamiento es del 80 %.

De este modo, la futura planta de tratamiento de aguas residuales
de Trebujena debera tratar, al menos, el 80 % del agua de
abastecimiento servida, es decir, 735.720 x 0,8 = 588.576 m3/afio.
Este agua se prevé que sea depurada hasta niveles de tratamiento
secundario, por lo que serian bombeadas hasta el sector, donde en
la planta de tratamiento de aguas residuales del propio sector serian
tratadas mediante un tratamiento terciario que permitiera su
reutilizacion.

Por otro lado, la demanda de agua para abastecimiento que se ha
obtenido para el desarrollo completo del sector se situa en 162.090
m3/afio. Considerando nuevamente un volumen de retorno a la red
de saneamiento del 80 %, el volumen disponible para su reutilizacion
tras la depuracion en el propio sector serd de 129.672 m3/afio.

De este modo, se dispondria al menos de un total de 718.248
m3/afio de agua regenerada para el riego del sector objeto de
estudio, incluyendo el riego de zonas verdes, campo de golf y
evaporacion de lagos.

Dado que la demanda anual para riego se ha estimado en 684.545
m3/afio, el balance resulta positivo, con un margen de un 5 %.

Pero realmente el balance de aguas disponibles seria ain mayor si
tenemos en cuenta diversos factores:

e lared de saneamiento de Trebujena es principalmente unitaria,
por lo que gran parte de las aguas de escorrentia pluvial irdn a
parar a la nueva EDAR de Trebujena, aguas que cuando los
caudales no sean excesivos, seran también tratados y por tanto,
aumentaran el volumen de agua disponible.

e En el sector se prevé la recogida de aguas pluviales, su
tratamiento en la EDAR del propio sector y almacenamiento en
los lagos para su reutilizacidon. Atendiendo a la extension del
sector, el volumen anual recogido no sera insignificante, lo que
viene a incrementar el volumen de agua disponible.
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Obviamente, hasta que el sector no esté desarrollado al 100 % no se
podrd contar con el volumen total de agua depurada procedente del
mismo sector, pero si bien es cierto, tampoco las necesidades de
riego seran tan elevadas, ya que tampoco estarian construidas esas
zonas susceptibles de riego.

Por otro lado, en la parte norte del sector, en el dmbito entre la zona
donde se desarrolla el proyecto y el rio Guadalquivir, se esta
gestando junto con la propia Consejeria de Medio Ambiente de la
Junta de Andalucia, la formacion de lagos para la regeneracién de la
marisma, todo ello con objeto de recuperar, naturalizar el ambito y
atraer a diversas especies de aves.

Desde este punto de vista, los lagos del interior de la zona mas
urbana, también tienen interés medioambiental, por lo que seria
aconsejable mantener durante todo el afio, en la medida de lo
posible, el nivel de la lamina de agua, tanto de los lagos de la propia
urbanizacion, como los situados entre esta y el rio Guadalquivir.

De este modo, seria necesario disponer de voliumenes adicionales de
agua que ayudaran a mantener los niveles de todos los lagos, de
modo que durante todo el afio conservaran un nivel sensiblemente
constante. Por tanto, no se trataria de un uso consuntivo del agua,
ya que se trata simplemente de mantener niveles de lamina de agua.

Para ello se plantean tres opciones principalmente:

1. Derivacién del agua del caifio de la Esparraguera hacia los
lagos que se pretenden implantar en la zona situada entre la
urbanizacion y el rio Guadalquivir, y de ahi, elevarla también
a los lagos de la propia urbanizacién. Esta situacidon se
produciria principalmente en situaciones de avenidas. De
este modo, el agua desbordada llenaria los lagos y los
excedentes serian devueltos al rio Guadalquivir.

2. Por otro lado, también se podria derivar a los lagos, todos los
caudales recogidos en los pequefios canales artificiales
existentes en el &ambito, volviéndose a devolver los
excedentes hacia el rio Guadalquivir.

3. Ademas, en los periodos mas secos, también se podria captar
agua dulce y/o salobre del rio Guadalquivir en funcién de la
época del afo de qué se trate. Para ello seria necesaria la
implantacion de sistemas de decantacién que permitieran
eliminar gran parte de los soélidos que transporta el agua de
este rio, ya que de lo contrario todos los lagos se colmatarian
a corto plazo, poniendo en peligro el éxito de los proyectos.

SANEAMIENTO Y DEPURACION DE AGUAS.

La presente Modificacion mantiene la prevision de un sistema
separativo de aguas pluviales y usadas para la actuacion.

Como se ha indicado anteriormente, se prevé en lo posible la
utilizacidn de las aguas de lluvia mediante su tratamiento, en el caso
de recogida en viales, y almacenamiento en los lagos de Ia
urbanizacion, a fin de colaborar al riego de los espacios libres
publicos y privados y del campo de golf.

Las aguas usadas se conduciran a la Estacion Depuradora de Aguas
Residuales (EDAR) de la actuacion, tratando de evitar en lo posible
los bombeos, aun cuando serdn imprescindibles dada la magnitud de
la actuacion y la ausencia de pendientes en el relieve de la misma.

La EDAR se localiza al oeste de la actuacidon, en una zona que debera
ser calificada por el planeamiento parcial para infraestructuras.

La EDAR se dimensionard para un caudal de aguas usadas
equivalente al 90% de la demanda de abastecimiento humano, es
decir, 146.000 M3 afio, considerdandose para el dimensionado la
punta de los meses estivales.

Conjuntamente con la EDAR se prevé una estacion de tratamiento
terciario conjunta para las aguas depuradas de Trebujena y de la
actuacion. El agua tratada se destinara al riego de los espacios libres
publicos y privados y del campo de golf. El dimensionado del
tratamiento terciario serd para un minimo de 700.000 M3/afio,
debiendo considerarse en su dimensionado la punta de los meses
estivales.

El agua depurada y tratada, ya apta para el riego, se almacenara en
los lagos de la urbanizacién, previamente a su uso para el riego.

Todos los tratamientos de la EDAR y del terciario cumplirdn la
normativa de aplicacién, tanto para su vertido, como para su
reutilizacion en el riego.

Previamente a cualquier reutilizacion del agua deberan obtenerse
las correspondientes autorizaciones y concesiones, que se
tramitaran conjuntamente con la Autorizacion Ambiental Unificada
del Proyecto de Urbanizacion.
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C.1.

C.2.

ABASTECIMIENTO DE ENERGIA ELECTRICA.

Objeto.

El presente apartado tiene por objeto el estudio y estimaciéon de la
potencia eléctrica necesaria para cubrir las necesidades que el
Sector 16-Turistico del Plan General de Ordenacidon Urbanistica de
Trebujena pueda necesitar, de modo que estos datos sirvan ademas
para llevar a cabo el dimensionamiento de la posible subestacién
transformadora que dara servicio al sector, sin perjuicio del
desarrollo pormenorizado que habrad de realizarse en el
correspondiente Plan Parcial de Ordenacién y Proyecto de
Urbanizacion.

También se lleva a cabo en este apartado una estimacién de los
transformadores que podrian componer la red para el suministro en
baja tension del sector y la distribucion de potencia segun las fases
en las que se prevé que se desarrolle el proyecto.

Normativa de referencia.

Como se ha indicado en otros apartados de este documento de
Innovacion, es objetivo del mismo disminuir los consumos y
potenciar la autogeneracién, hasta al menos el 50% de los consumos
habituales. Sin embargo, la normativa en vigor obliga a realizar las
estimaciones de consumo segun unos estandares determinados,
razon por la cual no es posible aplicar, al menos por el momento, las
reducciones de consumo de la red pretendidas.

Para la elaboracion del presente documento se ha utilizado
principalmente la siguiente normativa:

° Instruccion de 14 de octubre de 2004, de la Direccién General
de Industria, Energia y Minas, sobre prevision de cargas
eléctricas y coeficientes de simultaneidad en areas de uso
residencial y areas de uso industrial.

° Reglamento electrotécnico para baja tensién e instrucciones
técnicas complementarias (ITC).

° Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se
regulan las actividades de transporte, distribucion,
comercializacién, suministro y procedimientos de autorizacion
de instalaciones de energia eléctrica.
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Estimacion de consumos.

En el presente apartado se determinardn los consumos previstos en
cada una de las diferentes areas de las que se compone el sector. Se
consideran los siguientes grupos.

° Residencial: 449.798 m2 para la ejecucién de 300 viviendas de
250 m2 cada una.

° Turistico (Apartamentos y bungalows): 75.000 m2 para
apartamentos y bungalows de 80 m2 de superficie media.

° Turistico (Hotel): Con una superficie construida de 35.000 m2 y
unas 700 habitaciones.

° Terciario: Con una superficie total de 44.145 m2, de los cuales
30.000m2 dedicados a comercial y el resto a zonas verdes y
lagos.

° Equipamiento: Con una superficie total de 89.332 m2 y una
edificabilidad media del sector de 0,0925 m2/m?2.

) Infraestructuras: 18.658 m2 destinados a instalaciones de
depuracion, abastecimiento de agua, etcétera.

° Espacios libres: Existe una superficie total estimada de 576.699
m2, de los cuales 307.796 m2 se corresponden con espacios
ajardinados y el resto, es decir, 268.903 m2 con lagos.

° Alumbrado publico: Se tendra en cuenta la iluminacién de las
calles, con una superficie total estimada de 163.673 m2.

° Campo de golf: Con una superficie total de 590.814 m2.

RESIDENCIAL.

Se trata de un total de 300 viviendas aisladas de 250 m2 situadas en
parcelas minimas de 800 m2.

Segln la ITC-BT-10 “Previsidon de cargas para suministros en baja
tension”, el lugar de consumo se situaria dentro de “Edificios
destinados principalmente a viviendas”, donde el grado de
electrificacion de la vivienda sera elevado, dado que la superficie util
de las viviendas es superior a 160 m2 y se prevé que estén
climatizadas.
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En este caso, tal como se establece en el punto 2.2 de la ITC BT-10,
en relacién a la prevision de potencia, “El promotor, propietario o
usuario del edificio fijara de acuerdo con la Empresa Suministradora
la potencia a prever, la cual, para nuevas construcciones, no sera
inferior a 5750 W a 230V, en cada vivienda, independientemente de
la potencia a contratar por cada usuario, que dependerd de la
utilizacién que éste haga de la instalacion eléctrica. En las viviendas
con grado de electrificacion elevada, la potencia a prever no serd
inferior a 9200 W".

En el caso que nos ocupa, estamos ante viviendas de cierta entidad,
aungue por otro lado, se pretenden instalar sistemas de aerotermia,
geotermia, placas fotovoltaicas, etcétera, por lo que se ha estimado
una potencia necesaria de 15KW/Vvda.

Se prevé que haya 1 6 2 suministros por cada CGPM (Caja General de
Proteccién y Medida), por lo que al ser menor de 4 unidades, el
coeficiente de simultaneidad serd de 1

De esta forma la potencia total en las viviendas sera:

R = N°Vvdas Dotacion = 300-15 = 4500KW

RESIDENCIAL

La potencia por tanto en la red de baja tension, teniendo en cuenta
gue hay mas de 4 CGPM, sera de:

Peespencia (BT) = Peeapencia - 0,8 =4500- 0,8 = 3600KW

R

La potencia prevista en los transformadores, teniendo en cuenta que
hay mas de 4 CGPM sera de:

Peespencia (CCTT) = Peegpenaia - 0.8 = 4500- 0,8 = 3600KW

Para determinar la potencia prevista en las lineas de media tension,
se determinara de manera aproximada el numero de
transformadores que serian necesarios para alimentar a las
viviendas. Si suponemos transformadores de 630 KVA y un factor de
potencia de 0,85, el nUmero de transformadores se situaria en torno
a 7, valor superior a 4, por tanto, la potencia en la linea de media se
determinara como la potencia prevista en los transformadores por el
coeficiente de simultaneidad de 0,8.

Peaoencia (MT) = Pregpenaa (CCTT) - 0,8 = 3600- 0,8 = 2880KW

R

Por ultimo, la potencia prevista en subestaciones AT/MT se calculara
sumando las potencias previstas en los centros de transformacién
gue alimenten, multiplicadas por el coeficiente de simultaneidad de
0,85, siempre que el nimero de estos no sea menor de 4. De este
modo la potencia en subestacion sera:

Peesoenaa (AT/ MT) = Pegpenaa (CCTT) - 0,85 =3600- 0,85 = 3060KW

C.3.2. TURISTICO (APARTAMENTOS Y BUNGALOWS)

En este apartado se estudia la demanda eléctrica de los
apartamentos y bungalows. Teniendo en cuenta que la superficie
total de estos apartamentos es de 75.000 m2, con una superficie
media de 80 m2, tendremos un total de 940 apartamentos o
bungalows aproximadamente.

Dada las caracteristicas de estos alojamientos, se considerara una
electrificacion basica, por lo tanto se le asignara una potencia de
5750 W a cada apartamento o bungalow.

En este caso se consideran edificios plurifamiliares, con 12
suministros de media por cada CGPM.

Ademas se considera un consumo por servicios comunes a razén de
400 W/apto., lo que nos arroja una potencia de 4800 W, valor muy
similar a la electrificacién bdsica de uno de los apartamentos o
bungalows.

Por tanto, aplicando el coeficiente de simultaneidad expuesto en el
REBT ITC-10, art. 3.1, para 12 viviendas, el coeficiente de
simultaneidad serd de 9,9. Si tenemos en cuenta que los servicios
comunes van asociados a un coeficiente de simultaneidad de 1
segun lo expuesto en el articulo 3.2, el coeficiente de simultaneidad
de las doces viviendas mas los servicios generales sera de 10,9.

De esta manera, si se prevén 940 apartamentos o bungalows, el
calculo final atendiendo a los coeficientes de simultaneidad sera de:

NCAptos. = 940-% =854 Aptos.

Por tanto, la potencia total en el turistico sera de:

P = N°Aptos Dotacion = 854- 5,75 = 4910, 5KW

TURISTICO
La potencia por tanto en la red de baja tension, sera:

(BT)=P, -0,8 =4910,5-0,8 = 3928, 4KW

PTURiSﬂ co URISTICO

La potencia en los centros de transformacién serd igual a la red de
baja.

(CCTT)=F, -0,8=4910,5-0,8 = 3928, 4KW

PTURisn co URISTICO

La potencia en la red de media tensidon sera la suma de la potencia
en los transformadores por el coeficiente de simultaneidad de 0,8.

P usisnico MT) = P o (CCTT) -0,8 = 3928, 4-0,8 = 3142, 72KW



9 L

C.3.3.

C.3.4.

C.3.5.

Por ultimo, la potencia prevista en la subestacion AT/MT se calculara
sumando las potencias previstas en los centros de transformacién
gue alimenten, multiplicadas por el coeficiente de simultaneidad de
0,85, siempre que el nimero de estos no sea menor de 4. De este
modo la potencia en subestacion sera:

(AT/MT)=P, (CCTT)-0,85= 3928, 4-0,85 = 3339, 14KW

I:?I'URiSTICO URISTICO

TURISTICO (HOTELERO).

En este caso se prevé que el hotel tenga un suministro en media
tension, tal como suele ser habitual en instalaciones de esta indole.

Se trata de una superficie construida de unos 35.000 ma2.
Atendiendo a lo expuesto en el apartado 4.1 del REBT ITC-10, para
edificios comerciales se estimard un minimo de 100 W por metro
cuadrado y planta, valor similar al que la experiencia real arroja en
otros hoteles de caracteristicas similares, por lo que sera la dotacién
gue consideraremos para el hotel.

De esta manera, la potencia total en el hotel en media tension sera:
Piore. (MT) = Bygrg -0,1=35000-0,1= 3500KW
La potencia en subestacion sera:

Pioree (AT/MT) = Pore (MT) - 0,85 = 3500- 0,85 = 2975KW

TERCIARIO.

Existen 30.000 m2 de uso terciario en el sector, por lo que segun lo
expuesto en el apartado 4.1 del REBT ITC-10, para edificios
comerciales o de oficinas se calculard considerando un minimo de
100 W por metro cuadrado y planta.

Del mismo modo que ocurre con el hotel, el suministro se prevé que
se realizaria en media tensidn, por lo que la potencia total sera de:

Prerciaro (MT) = Perciario  0,1=30000- 0,1= 3000KW

En subestacion la potencia seria la siguiente:

P creano AT/ MT) = Prciamo (MT) 0,85 = 3000- 0,85 = 2550KW

EQUIPAMIENTOS.

En el sector habra una superficie de equipamiento de 89.332 m2 en
total. Si aplicamos el coeficiente de edificabilidad medio del sector,
de 0,0925 m2/m?2, se tendrd una superficie construida de 8.397 m2.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA *
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En cuanto a dotacién, estas dreas es posible asemejarlas a la del
comercial o de oficinas, por lo que del mismo modo que se procediod
en el apartado anterior, la dotacion sera de 100 W por metro
cuadrado y planta, siendo la potencia total sera:

P — 8397,3-0,1= 839, 73KW

EQUIPAMIENTO

Supondremos en este caso, que el nimero de C.G.P. sera inferior a
cuatro, por tanto, la potencia en la linea de baja tensién serd igual a
la prevista inicialmente.

PEQUIPAMIENTO (BT) =839, 73-1=839, 73KW

De igual modo, la potencia en los centros de transformacién sera:

PEQUIPAMIENTO (CCTT) =839, 73-1=839, 73KW

La potencia en la red de media tension sera la potencia en los
centros de transformacién por el factor de simultaneidad de 0,8, ya
que en este caso las redes de media alimentaran a mas de 4 centros
de transformacion.

Poupamento (MT) =839,73-0,8 = 671, 78KW

Por dultimo, en la subestaciéon la potencia serd la de los
transformadores multiplicada por el coeficiente de simultaneidad de
0,85, ya que desde la misma se alimentard a mas de 4 centros de
transformacion.

PEQUIPAMIENTO (AT/ MT) =839,73-0,85=713,77KW

INFRAESTRUCTURAS.

Se ha estimado una superficie de 18.658 m2 para infraestructuras,
gue pueden ser depdsitos de agua potable, estacidon depuradora de
aguas residuales, grupos de presion de agua, etcétera, de modo que
la dotacidn eléctrica se calculara con una dotacidon similar a un area
industrial, con 50 W/m2 de parcela segin lo indicado en el punto 2
de la Instruccién. Por tanto, la potencia en infraestructuras se prevé
de:

P sesrmicrumes = 18658- 0,05 = 932, 9KW

Dada la entidad de estas infraestructuras, se prevé que el suministro
se realice principalmente en media tensién, por lo que directamente
la potencia en red de media tension sera la vista anteriormente.

PINFRAESTRUCTURAS(MT) =932,9KW
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C.3.7.

C.3.8.

Por ultimo, la potencia en subestacion, dado que esta alimenta a
mas de cuatro centros de transformacion se obtendra como:

F:I.NFRAESI'RUCTURAS (AT/ MT) =932,9-0,85=792,97KW

ESPACIOS LIBRES.

Los espacios libres estan formados por 307.796 m2 de espacios
verdes y 268.903 m2 de lagos, lo que suman una superficie total de
576.699 m2.

Teniendo en cuenta que las necesidades basicas son la de iluminar
estas zonas asi como el riego de las mismas, manejo de aguas,
etcétera, se estipula una dotacién de 0,5 W/m2, habitual para este
tipo de espacios.

De este modo, la potencia total sera:
P, =576689-0,0005 = 288, 35KW

Dado que estos espacios estan repartidos por toda el drea en
desarrollo, se entiende que habrd mas de 4 cuadros generales de
proteccién, por lo que la potencia en la red de baja tension sera:

P (BT) =288,35-0,8=230,68KW

Del mismo modo, la potencia en centros de transformacion sera:
P (CCTT) = 288,35-0,8 = 230, 68KW
La potencia en la red de media tensidn, teniendo en cuenta que

estas redes de media alimentardn a mas de cuatro transformadores
sera:

Pg, (MT) =230,68:0,8 =184,54KW
Por ultimo, la potencia en subestacidn sera:

P (AT/MT) = 230,68-0,85 = 196,08KW

ALUMBRADO PUBLICO.

Para el alumbrado publico asociado principalmente a viarios, se
estima una dotacién de 1,5 W/m2 de calle, por lo que considerando
que se estiman 163.673 m2 de calles, la potencia para alumbrado
sera:

P, , =163673-0,0015 = 245,51KW

C.3.9.

Dada la extension del viario, habrd mas de 4 C.G.P., por lo que la
potencia en la red de baja y en transformadores sera la potencia de
alumbrado multiplicada por el coeficiente de simultaneidad de 0,8.

P, (BT) = 245,51.0,8 = 196, 41KW
P, (CCTT) = 245,51-0,8 = 196, 41KW

Teniendo en cuenta que la red de media tensidén alimenta a varios
transformadores, mayor a cuatro teniendo en cuenta las potencias
del resto de instalaciones, la potencia en la red de media tension
debida al alumbrado publico sera:

Py (MT) =196,41-0,8=157,13KW
Por ultimo, la potencia en la subestacion sera:
Pyy (AT/MT) =196,41-0,85=166,95KW

En este caso, los aparcamientos que se han previsto son superficiales
en todos los dmbitos, no habiéndose previsto garajes subterraneos.
Este es el motivo por el cual no se ha previsto potencia eléctrica
adicional para garajes subterraneos. La iluminacién de los
aparcamientos se considera incluida en los viarios, ya que las plazas
de aparcamiento forman parte de las calles.

CAMPO DE GOLF.

Dadas las caracteristicas del campo de golf, consideraremos como
dotacién eléctrica, la misma que para los espacios libres, es decir, 0,5
W/m2.

De este modo, la potencia total sera:

Psor =590814-0,0005 = 295, 41KW

Dado que el espacio es muy extenso, se considera que habra mas de
4 cuadros generales de proteccion, por lo que la potencia en la red
de baja tension sera:

ReoLr (BT) = 295,41.0,8 = 236,33KW
Del mismo modo, la potencia en centros de transformacién sera:

Pyor (CCTT) =295,41.0,8 = 236,33KW

La potencia en la red de media tensién, teniendo en cuenta que
estas redes de media alimentardn a mas de cuatro transformadores
sera:

R (MT) = 236,33-0,8 =189, 06KW



Por ultimo, la potencia en subestacidn sera: Incremento demanda eléctrica 22 Fase
o oo » Potencia Potencia Potencia
— — SO ecucion
PEELL (AT/ M T) - 236, 33 0, 85 - 2001 88KW d Baja tension (KW) Media tension (KW) Subestacion (KW)
Residencial 20 720.0 576.0 612.0
Turistico Apt/Bung 30 1178.5 942.8 1001.7
TABLA 4.27 C.4. Resumen de demanda eléctrica. Turistico Hotel 0 0.0 00 0.0
R . de d d Terciario 50 0.0 1500.0 1275.0
el‘:;:;" € demanaa A continuacidon se ha confeccionado una tabla resumen con las Equipamiento 0 0.0 0.0 0.0
potencias eléctricas que demandara cada uso, segun se trate de la Infraestructuras 0 0.0 0.0 0.0
Fuente: . ., . ., ., f ;
g . red de baja tensién, media tensién, centros de transformacién o Espacios libres 0 0.0 00 0.0
Elaboracion propia. .
. s , . Alumbrado publico 0 0.0 0.0 0.0
subestacion eléctrica.
Campo de golf 0 0.0 0.0 0.0
. » Potencia Potencia Potencia Potencia Potencia Totales 1898.52 3018.82 2888.74
Uso Suministro Dotacion 3 B ..
total (KW) Baja tension (KW) CCTT (KW) Media tension (KW) Subestacion (KW)
Residencial BT 15000 W/vvda. 4 500.00 3600.00 3600.00 2 880.00 3060.00 Incremento demanda eléctrica 32 Fase
Turistico Apt/Bung BT 5750 W/apto. 4910.50 3928.40 3928.40 314272 3339.14 Potencia Potencia Potencia
—
Turistico Hotel MT 100 W/m?const. 3 500.00 0.00 0.00 3500.00 2 975.00 Uso % Ejecucion - o ia tensién (KW) Media tension (KW) Subestacion (KW)
Terciario MT 100 W/m? const. 3.000.00 0.00 0.00 3.000.00 2 550.00 Residencial 30 1 080.0 864.0 918.0
Equipamiento BT 100 W/m? const. 839.73 839.73 839.73 671.78 713.77 Turistico Apt/Bung 20 785.7 628.5 667.8
Infraestructuras MT 50 W/m? parcela 932.90 0.00 0.00 932.90 792.97 Turistico Hotel 0 0.0 0.0 0.0
Espacios libres BT 0.5 W/m? parcela 288.35 230.68 230.68 184.54 196.08 Terciario 0 0.0 0.0 0.0
Alumbrado publico BT 1.5 W/m2calle 24551 196.41 196.41 157.13 166.95 Equipamiento 25 209.9 167.9 178.4
Campo de golf BT 0.5 W/m? parcela 295.41 236.33 236.33 189.06 200.88 Infraestructuras 25 0.0 233.2 198.2
Totales 18 512.40 9031.55 9031.55 14 658.13 13 994.79 Espacios libres 25 577 46.1 49.0
Alumbrado publico 25 49.1 393 41.7
Como se deduce de la tabla anterior, la potencia total del sector serd Campo de golf 0 0.0 0.0 0.0
de 18,5 MW, con una potencia en subestacion de 14,0 MW. Si Totales 218239 1979.13 2053.27
usamos como factor de potencia un valor de 0,85, la subestacién
necesaria tendria 16,5 MVA. Incremento demanda eléctrica 42 Fase
Potencia Potencia Potencia
Uso % Ejecucion
Baja tension (KW) Media tensién (KW) Subestacion (KW)
. Residencial 20 720.0 576.0 612.0
C.5. Incrementos de potencias por fases. =slgenda
Turistico Apt/Bung 20 785.7 628.5 667.8
Dado que se ha previsto que el desarrollo se ejecute en cuatro fases Turistico Hotel 0 0.0 0.0 0.0
diferentes, en el presente apartado se estudian las potencias Terciario >0 0.0 1500.0 1275.0
. . . , . Equipamiento 0 0.0 0.0 0.0
necesarias para satisfacer los incrementos de demanda eléctrica en e estruct . 0o 0o 0o TABLA 4.28
nrraestructuras R R . .
cada una de estas fases. o Incrementos de potencia por
Espacios libres 0 0.0 0.0 0.0 fases.
Incremento demanda eléctrica 19 Fase Alumbrado publico 0 00 0.0 00 Fuente:
Potencia Potencia Potencia Campo de golf 0 0.0 0.0 0.0 L, .
Uso % Ejecucion ; ; ; Total 1505.68 270454 2554.83 Elaboracion propia.
Baja tension (KW) Media tension (KW) Subestacion (KW) otales : : :
Residencial 30 1080.0 864.0 918.0
Turistico Apt/Bung 30 1178.5 942.8 1001.7
Turistico Hotel 100 0.0 3500.0 2975.0 C6 p . lad £
Terciario 0 0.0 0.0 0.0 .6. otencias acumuladas por fases.
Equipamiento 75 629.8 503.8 5353 En el presente apartado se indican las potencias acumuladas por
Infraestruct 75 0.0 699.7 5947 . ., . ., .,
dULLLLULL cada fase en redes de baja tension, media tensién y subestacién.
Espacios libres 75 173.0 138.4 147.1
Alumbrado publico 75 147.3 117.8 125.2
Campo de golf 100 236.3 189.1 200.9
Totales 344497 6 955.64 6 497.95

€
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19 Fase)

Si se considera que la subestacion eléctrica al final del desarrollo
debe tener una potencia de en torno a 16,5 MVA, se prevé la
ejecucién en dos fases, una primera fase con una potencia de 10
MVA y una segunda con otros 10 MVA. De este modo se reduce la
inversion inicial, permitiendo posteriormente ampliar la subestacion
segun se vaya demandando potencia en el sector. De este modo, si
consideramos un factor de potencia de 0,85, en la fase inicial la
subestacion debe tener una potencia de 7,6 MVA, lo que seria
suficiente con los 10 MVA previstos inicialmente.

Demanda eléctrica acumulada 19 Fase
it % Ejecucion Potencia Potencia Potencia
Baja tension (KW) Media tensién (KW) Subestacion (KW)
Residencial 30 1080.0 864.0 918.0
Turistico Apt/Bung 30 1178.5 942.8 1001.7
Turistico Hotel 100 0.0 3500.0 2975.0
Terciario 0 0.0 0.0 0.0
Equipamiento 75 629.8 503.8 535.3
Infraestructuras 75 0.0 699.7 594.7
Espacios libres 75 173.0 138.4 147.1
Alumbrado publico 75 147.3 117.8 125.2
Campo de golf 100 236.3 189.1 200.9
Totales 344497 6 955.64 6 497.95

Del mismo modo, la potencia minima en transformadores serd de
4,1 MVA, por lo que si consideramos mdquinas de 630 KVA, el
numero total en la primera fase serd del orden de 7. Ademas se
instalarian los transformadores correspondientes al hotel y a las
infraestructuras.

29 Fase)

En la segunda fase de construccion las necesidades de potencia de la
subestacion se situard en el orden de los 11 MVA, por lo que se
deberd ir previendo la ampliacidon de potencia de la misma, aunque
parece mas evidente que esto se hiciera en la tercera fase, cuando la
demanda de potencia es mucho mas evidente.

Demanda eléctrica acumulada 29 Fase
T % Ejecucién Potencia Potencia Potencia
Baja tension (KW) Media tension (KW) Subestacion (KW)
Residencial 50 1800.0 1440.0 1530.0
Turistico Apt/Bung 60 2 357.0 1885.6 2003.5
Turistico Hotel 100 0.0 3500.0 2975.0
Terciario 50 0.0 1500.0 1275.0
Equipamiento 75 629.8 503.8 535.3
Infraestructuras 75 0.0 699.7 594.7
Espacios libres 75 173.0 138.4 147.1
Alumbrado publico 75 147.3 117.8 125.2
Campo de golf 100 236.3 189.1 200.9
Totales 5343.49 9 974.45 9 386.69

Con respecto a los centros de transformacién, en esta etapa es
necesario tener una potencia en centros de transformacién de 6,3
MVA, por lo que el nimero total de estas maquinas se situara en el
orden de diez, es decir, seran necesarios tres transformadores mas
en esta fase, a parte de los siete de la fase anterior.

Ademas seran necesarios los transformadores para el suministro del
terciario.

39 Fase)

En esta tercera fase las necesidades de potencia en la subestacién se
sitia en 13,5 MVA, por lo que seria conveniente la ampliacién de la
subestacion a 20 MVA, previendo los consumos de esta fase y de la
siguiente.

Demanda eléctrica acumulada 32 Fase
- % Ejecucion Potencia Potencia Potencia
Baja tension (KW) Media tension (KW) Subestacion (KW)

Residencial 80 2 880.0 2304.0 2 448.0
Turistico Apt/Bung 80 3142.7 2514.2 26713

Turistico Hotel 100 0.0 3500.0 2975.0

Terciario 50 0.0 1500.0 1275.0
Equipamiento 100 839.7 671.8 713.8
Infraestructuras 100 0.0 932.9 793.0
Espacios libres 100 230.7 184.5 196.1
Alumbrado publico 100 196.4 157.1 167.0
Campo de golf 100 236.3 189.1 200.9

Totales 7 525.87 11 953.59 11 439.96




Por otro lado, las necesidades acumuladas de potencia en
transformadores serd de 8,9 MVA, lo que nos indicaria una
necesidad total de 15 transformadores, es decir, en esta fase serian
necesarios cinco transformadores mds de los que ya habria
instalados en la segunda fase.

Ademds seran necesarios los transformadores para las dareas
dedicadas a infraestructuras.

49 Fase)

En esta fase la potencia de la subestacion debe ser al menos de 16,5
MVA, por lo que con la ampliacidon efectuada en la tercera fase es
suficiente.

Demanda eléctrica acumulada 42 Fase
5 % Ejecucion Potencia Potencia Potencia
Baja tension (KW) Media tension (KW) Subestacion (KW)

Residencial 100 3600.0 2 880.0 3060.0
Turistico Apt/Bung 100 39284 3142.7 3339.1
Turistico Hotel 100 0.0 3500.0 2975.0
Terciario 100 0.0 3000.0 2550.0
Equipamiento 100 839.7 671.8 713.8
Infraestructuras 100 0.0 932.9 793.0
Espacios libres 100 230.7 184.5 196.1
Alumbrado publico 100 196.4 157.1 167.0
Campo de golf 100 236.3 189.1 200.9

Totales 9 031.55 14 658.13 13 994.79

9 L

Con respecto a los centros de transformacién, en esta fase las
necesidades totales acumuladas de potencia seran de 10,6 MVA, es
decir, un total de 17 transformadores de 630 KV. Si en la fase 3 ya
habia instaladas 15 unidades, en esta fase sélo serian necesarias dos
unidades adicionales.

Por otro lado, también habria que completar la instalacion con los
transformadores del terciario que faltasen.

Coordinacidn con instalaciones de transporte y distribucion.

En el articulo 112 del RD 1955/00, de 1 de diciembre, por el que se
regulan las actividades de transporte, distribucidn, comercializacion,
suministro y procedimientos de autorizacion de instalaciones de
energia eléctrica se establece lo siguiente:

“Articulo 112. Coordinacion con planes urbanisticos:

1. La planificacion de las instalaciones de transporte y distribucion de energia
eléctrica cuando éstas se ubiquen o discurran en suelo no urbanizable, deberd
tenerse en cuenta en el correspondiente instrumento de ordenacion del territorio.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

Asimismo, y en la medida en que dichas instalaciones se ubiquen en cualquiera de
las categorias de suelo calificado como urbano o urbanizable, dicha planificacion
deberd ser contemplada en el correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica, precisando las posibles instalaciones, calificando adecuadamente los
terrenos y estableciendo, en ambos casos, las reservas de suelo necesarias para la
ubicacion de las nuevas instalaciones y la proteccion de las existentes.

2. En los casos en los que no se haya tenido en cuenta la planificacion eléctrica en
los instrumentos de ordenacion descritos en el apartado anterior, o cuando las
razones justificadas de urgencia o excepcional interés para el suministro de energia
eléctrica aconsejen el establecimiento de instalaciones de transporte o distribucion
y siempre que en virtud de lo establecido en otras leyes resultase preceptivo un
instrumento de ordenacion del territorio o urbanistico segun la clase de suelo
afectado, se estard a lo dispuesto en el articulo 244 del texto refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por el Real Decreto
legislativo 1/1992, de 26 de junio, o texto autonémico que corresponda.”

Teniendo en cuenta lo expuesto, se ha realizado la correspondiente
solicitud de peticién de suministro para que la empresa gestora de la
red en la zona realice el pertinente estudio de capacidad de las
infraestructuras eléctricas del ambito y proponga las actuaciones
necesarias que se deben llevar a cabo para llevar a cabo la conexién
del sector.

Punto de conexion del Sector.

El punto de conexion del Sector a la red eléctrica existente se prevé
en la subestacion de Monte Alto en Jerez de la Frontera. La
repotenciacion en curso de ejecucién en la red del entorno de Jerez
posibilita el enganche en dicha subestacion.

Se propone la sustitucién de la actual linea de media tensidn, que
desde la indicada subestacidn suministra a Trebujena, por otra linea
en alta tensiéon (66 KV) sobre la misma traza. Esta linea trabajaria
inicialmente en media tensién, suministrando energia a la actuacion
en media tension para el funcionamiento de la primera o primera y
segunda fase. Cuando la potencia solicitada exceda de la capacidad
de la subestacion de Monte Alto en media tension, la linea pasard a
trabajar en alta tensidn para suministrar una nueva subestacion
66/20 de 20 MW a construir en el entorno del nucleo de Trebujena,
manteniéndose el suministro a la actuaciéon con nuevos circuitos en
media tensién desde la indicada subestacion.

La acometida a la actuacion desde la nueva subestacidn se realizara
enterrada, para no afectar paisajisticamente a la zona.

Esta soluciéon, que presenta grandes ventajas ambientales y
econdmicas, ha sido analizada con ENDESA y el Ayuntamiento de
Trebujena, considerandose viable inicialmente por todas las partes.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA



TABLA 4.29
Areas de Reparto del PGOU de
Trebujena.

Fuente:

PGOU Trebujena. Junta de
Andalucia (SITUA) y
elaboracion propia.
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4.7. Areade Reparto y célculo del Aprovechamiento Medio.
4.7.1. LAS AREAS DE REPARTO Y EL CALCULO DEL APROVECHAMIENTO
MEDIO EN EL PLAN GENERAL VIGENTE.
Como se ha visto en el apartado 2.3 de este documento el Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Trebujena delimitd las
siguientes Areas de Reparto.
AREA DE REPARTO CLASE DE SUELO SECTOR/SS.GG APROV. MEDIO (UA/M2)
Area de Reparto 1 Urbano ARI-1 1,0855
Area de Reparto 2 Urbanizable SUO-7 0,5000
Area de Reparto 3 Urbanizable SUO-8 0,5000
SUO-6
SUS-10
SUS-11
Area de Reparto 4 Urbanizable SUs-12 0,4295
SUS-13
SGEL 23
SGEL 24
SGEQ-18
) Sus-14
Area de Reparto 5 Urbanizable SUS-15 0,3949
SGEL-19
Area de Reparto 6 Urbanizable SUS-16 0,0430

4.7.2.

El Sector 16-Turistico, por su singularidad dentro del Plan General,
constituyd  por si mismo un Area de Reparto exclusiva, la
denominada Area de Reparto 6.

Para el calculo del Aprovechamiento Medio, el Plan General estimé
gue no existian diferencias de valor entre los distintos usos
establecidos, por lo que asigné a todos los usos como coeficiente de
uso el valor 1,00, lo que a afectos del Area de Reparto 6, implicaba
igualar el valor del uso turistico y del uso terciario.

Como consecuencia de ello, el Aprovechamiento Medio del Area de
Reparto 6, fue el resultado de la siguiente operacién:

100.000 M2t * 1,00 / 2.326.698 M2s = 0,043 Uas/M2s.

NUEVAS BASES DE CALCULO DE LA INNOVACION.

Como se ha visto, la presente Innovacién distingue los siguientes
usos:

. Turistico.

° Residencial.
. Terciario/Equipamientos Privados.

Racionalmente no es posible mantener que el uso residencial tenga
la misma valoracién en el mercado que el uso turistico o que los usos
compatibles entre si de terciario y equipamientos privados.

Desde el punto de vista del mero calculo del nuevo aprovechamiento
para esta Innovacidn, la cuestion de las diferencias de valores de los
usos podria considerarse intrascendente, al no incluir el Area de
Reparto sistemas generales exteriores ni otros sectores de
planeamiento. Sin embargo, la no consideracion de la diferencia de
valores comportaria dos problemas: de una parte, imposibilitaria que
el Proyecto de Reparcelacidn los diferenciara, lo que podria producir
problemas en la equidad del reparto; y de otra, al acogerse la
presente Innovacion a la exencidn prevista en el articulo 10.1.A.b de
la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, relativa a la reserva
de vivienda protegida y su sustitucion por una mayor cesion de
aprovechamiento, no estaria adecuadamente calculada dicha mayor
cesion.

Con base en lo anterior, se van a considerar coeficientes
diferenciados, especialmente para el uso residencial unifamiliar libre,
uso no previsto en el calculo del Aprovechamiento Medio por el
vigente Plan General.

Se va a mantener el coeficiente de uso igual a 1,00 para el uso
turistico (por ser ademds el uso mayoritario), para el uso de
terciario/equipamientos privados, por entender que son usos de
valor equivalente al turistico y asi mismo se va a asignar este valor
de forma tedrica, ya que no interviene en el calculo del
aprovechamiento medio al no preverse en la Innovacion, para el
residencial protegido. Se considera que el valor urbanistico de
repercusién de todos los usos indicados, se encuentra en el entorno
de los 200 €/M2t.

Al coeficiente de uso de residencial libre se le va a asighar como
valor urbanistico de repercusién 1,35, reconociendo la diferencia con
el resto de los usos. El valor se ha obtenido por el método residual,
considerando un valor maximo de venta de las viviendas en el
entorno de 500.000 €, unos costes de construccion ajardinamiento
de la parcela en el entorno de 368.000 € [(1.200 €/M2c * 250 M2c )
+ (850 M2s * 80 €/M2s)] y un beneficio de promocién del 15% sobre
ventas, es decir:

[(500.000€ / 1,15) — 368.000 €] / 250 M2t = 267 €/M2t

Siendo en consecuencia la relacion de valores de 267 / 200 = 1,336.



TABLA 4.30

Cdlculo del nuevo
Aprovechamiento Objetivo del
Area de Reparto 6.

Fuente:
Elaboracion propia.

€

Ajustandose el coeficiente a 1,35.

Como consecuencia de lo anterior, los coeficientes de uso a aplicar
serdan los siguientes:

) Turistico: 1,00
) Residencial libre: 1,35
. Residencial protegida (no utilizado): 1,00
° Terciario/Equipamientos Privados: 1,00

La aplicacion del nuevo coeficiente para el uso residencial libre no
afecta al cdlculo realizado por el Plan General de Ordenacién
Urbanistica para el resto de Areas de Reparto.

4.7.3. DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO.
La delimitacién del Area de Reparto 6 no se modifica,
manteniéndose la establecida por el vigente Plan General, es decir,
la totalidad del Sector 16-Turistico.
La superficie del Sector 16-Turistico segun reciente medicion es de
2.324.292 M2s, frente a los 2.326.698 M2s indicados por el vigente
Plan General.
Los sistemas generales previstos se consideran internos al Sector v,
por tanto, su superficie incluida en el mismo, por lo que no son
objeto de consideracion independiente.
4.7.4. NUEVO CALCULO DEL APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AREA DE
REPARTO 6.
El aprovechamiento objetivo previsto en la Innovacidon propuesta es:
EDIFICABILIDAD COEFICIENTE DE  APROVECHAMIENTO
uso (M2t) uso (UAs)
TURISTICO 120.000 1,00 120.000
RESIDENCIAL LIBRE 75.000 1,35 101.250
RESIDENCIAL PROTEGIDA - 1,00 -
TERCIARIO/E. PRIVADOS 20.000 1,00 20.000
TOTAL 215.000 - 241.250

En consecuencia, el nuevo Aprovechamiento Medio del Area de
Reparto es:

241.250 UAs / 2.324.292 M2s = 0,1038 UAs/M2s

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

4.7.5. APLICABILIDAD DE LA EXCEPCION PREVISTA EN EL APARTADO C) DEL
ARTICULO 60 DE LA LEY DE ORDENACION URBANISTICA DE
ANDALUCIA.

Tras el nuevo calculo del Aprovechamiento Medio realizado en la
presente Innovacion, la tabla de aprovechamientos de las distintas
Areas de Reparto, considerando también la Modificacién 3, seria la

siguiente:
AREA DE REPARTO

Area de Reparto 1

CLASE DE SUELO

Urbano

SECTOR/SS.GG

ARI-1

APROV. MEDIO (UA/M2)

1,0855

Area de Reparto 2

Urbanizable

SUO-7

0,5000

Area de Reparto 3

Urbanizable

SUO-8

0,5000

Area de Reparto 4

SUO-6
SUS-10
SUS-11
Urbanizable SUs-12 0,4295
SUS-13
SGEL 23
SGEL 24
SGEQ-18

Area de Reparto 5

SuUs-14
Urbanizable SUS-15 0,3949

SGEL-19

Area de Reparto 6

Urbanizable SUS-16 0,1038

Area de Reparto 18

Urbanizable SUS-18 0,4750

Como puede observarse se mantiene una diferencia de
aprovechamientos medios entre el Area de Reparto 6 y el resto
superior al 10%, establecido con cardcter general por el apartado c)
del articulo 60 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. El
texto del indicado apartado c) es el siguiente:
“c) Si se define mds de un drea de reparto en suelo urbanizable
sectorizado u ordenado, las diferencias de aprovechamientos medios
entre las dreas de reparto no podrdn ser superiores al diez por ciento,
salvo que se trate de dmbitos que, en razon de los usos previstos o de sus
propias caracteristicas, aconsejen un tratamiento diferenciado. Esta
salvedad serd asimismo de aplicacion a municipios con reducido
crecimiento, a fin de facilitar la gestion del planeamiento urbanistico.
Reglamentariamente se podrd modular la diferencia entre el
aprovechamiento de las diferentes dreas de reparto cuando, por las
razones citadas, sea oportuno.”

El Area de Reparto 6 puede encuadrarse dentro de las excepciones
previstas a la diferencia de aprovechamientos del 10%, ya que:

e Se trata de un ambito diferenciado dentro del vigente Plan
General.

e Se trata igualmente de un Area de Reparto con un uso
mayoritario diferente al resto de Areas del vigente Plan General.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA

TABLA 4.31
Areas de Reparto del PGOU de
Trebujena tras la Innovacion.

Fuente:

PGOU Trebujena. Junta de
Andalucia (SITUA) y
elaboracion propia.
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e Finalmente, Trebujena es un municipio de reducido crecimiento, 4.8. Programa de Actuacién.

incluso en crecimiento negativo en algunos periodos.

El articulo 10.3 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia

Por todo lo anterior, se consideran de aplicacion, de igual forma que establece:

ya se habia realizado en el Plan General, las excepciones previstas en “3. Los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica contienen las
el apartado c) del articulo 60, en el sentido de no aplicar la regla del previsiones generales de programacion y gestion de la ordenacion
10% de diferencia entre aprovechamientos medios. estructural, los criterios y circunstancias cuya concurrencia haga

procedente la revision del Plan, asi como, de manera expresa, la
valoracion, justificacion y coherencia de sus determinaciones con las que,
con cardcter vinculante, establezcan los planes territoriales, sectoriales y

ambientales.”

Se trata en el presente apartado de establecer las previsiones
generales de programacion y gestion que deben adoptarse para la
Innovacion pretendida, ya que la justificacidon de la coherencia de la
misma con el resto de planificacidn, especialmente con la territorial,
ya se realiza en otros apartados de este documento.

4.8.1. PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION.

El desarrollo de la ordenacién y gestion urbanistica del Sector objeto
de esta Innovacién debera desarrollarse en los siguientes plazos:

ACTUACIONES

Desarrollo de la Ordenacién
Pormenorizada mediante un Plan
Parcial de Ordenacién:

PLAZOS ESTIMADOS

INICIO: Antes de 6 meses desde la aprobacién definitiva de la
presente Innovacion. (Afio 2019).

CONCLUSION PREVISTA: Antes de 18 meses desde la
aprobacion definitiva de la presente Innovacion. (Afio 2020).

Proyecto de Reparcelacion del
Sector:

INICIO: Antes de 3 meses desde la aprobacidn definitiva del
Plan Parcial de Ordenacién. (Afio 2020).

CONCLUSION PREVISTA: Antes de 9 meses desde la aprobacién
definitiva del Plan Parcial de Ordenacion. (Afio 2020).

Proyecto de Urbanizacién del
Sector y Proyectos de Obras
Exteriores:

INICIO: Antes de 3 meses desde la aprobacidn definitiva del
Proyecto de Reparcelacion. (Afio 2020).

CONCLUSION PREVISTA: Antes de 9 meses desde la aprobacion
definitiva del Proyecto de Reparcelacion. (Afio 2021).

Adquisicion de los suelos
necesarios para las Obras
Exteriores:

INICIO: Antes de 3 meses desde la aprobacién definitiva de los
Proyectos de Obras Exteriores (Afio 2021).

CONCLUSION PREVISTA: Antes de 9 meses desde la aprobacién
definitiva de los Proyectos de Obras Exteriores (Afio 2021).

Para la ejecucion de las obras de urbanizacion y edificacidon se
proponen las siguientes etapas:

TABLA 4.32

Previsiones generales de
programacion de la
Innovacion.

Fuente:
Elaboracion propia.



TABLA 4.33
Contenido indicativo de las
Etapas de ejecucion.

Fuente:
Elaboracion propia.

€

ETAPAS

URBANIZACION GENERAL Y
PRIMERA ETAPA DE
URBANIZACION Y EDIFICACION
(Afios 2022-2024):

CONTENIDO DE LAS ETAPAS °
URBANIZACION GENERAL: 75% de las obras.

URBANIZACION 12 FASE: 40% de las obras.

CAMPO DE GOLF: 100% de las obras y edificaciones. °
EDIFICACION TURISTICA: 30% (36.000 M2t).

EDIFICACION RESIDENCIAL: 30% (22.500 M2t).

EDIFICACION TERCIARIA/EQ. PRIVADOS: 0% °

SEGUNDA ETAPA DE
URBANIZACION Y EDIFICACION
(Afios 2027-2029):

URBANIZACION GENERAL: 0% de las obras.
URBANIZACION 22 FASE: 20% de las obras.
EDIFICACION TURISTICA: 30% (36.000 M2t). El
EDIFICACION RESIDENCIAL: 20% (15.000 M2t).

EDIFICACION TERCIARIA/EQ. PRIVADOS: 50% (10.000 M2t).

RESTO DE URBANIZACION
GENERAL Y TERCERA ETAPA DE
URBANIZACION Y EDIFICACION
(Afios 2032-2034):

URBANIZACION GENERAL: 25% restante de las obras.

Prever un mayor porcentaje turistico en las dos primeras etapas
(el 60% del total), para facilitar la creacién de un destino
turistico.

No prever edificacion terciaria/equipamientos privados hasta la
segunda etapa, cuando se debe consolidar mas del 50% de los
usos demandantes (turistico y residencial).

Prever la conclusién de la urbanizacion general (incluyendo las
obras exteriores) en la tercera etapa, cuando se haya
consolidado alrededor de las tres cuartas partes de la actuacion.

Plan Parcial que desarrolle la ordenacion pormenorizada del

Sector podrd modificar las etapas anteriores y debera delimitar
espacialmente las que finalmente establezca.

URBANIZACION 32 FASE: 20% de las obras. 4.8.2. PREVISIONES GENERALES DE GESTION.

EDIFICACION TURISTICA: 20% (24.000 M2t). A

EDIFICACION RESIDENCIAL: 30% (22.500 M2t).
EDIFICACION TERCIARIA/EQ. PRIVADOS: 25 % (5.000 M2t)

CUARTA ETAPA DE
URBANIZACION Y EDIFICACION
(Afios 2037-2039):

URBANIZACION 42 FASE: 20% restante de las obras.
EDIFICACION TURISTICA: 20% restante (24.000 M2t).
EDIFICACION RESIDENCIAL: 20% restante (15.000 M2t).

EDIFICACION TERCIARIA/EQ, PRIVADOS: 25 % restante (5.000
M2t)

Como puede observarse se establece un plazo de 21 afios desde el
momento actual (julio 2018) para la conclusién y complecién de la
actuacion. Los criterios aplicados han sido los siguientes:

e Considerar que el mercado no puede absorber mas de 10.000
M2t/afio en todos los productos.

e Dividir la actuaciéon en cuatro etapas, considerando que cada
etapa dura un periodo de cinco afios, dos para su realizacion
material y tres para su enajenacion.

e Prever la mayor parte de la urbanizacion general, incluyendo las

obras exteriores, en la primera etapa, asi como un mayor

porcentaje de la urbanizacidn ligada a la edificaciéon de cada

etapa.

e Prever la realizacién del campo de golf y de las edificaciones a él
vinculadas en la primera etapa, de acuerdo a lo previsto en la
normativa de golf.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA * MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA

Sector.

El Sistema de Actuacidon previsto inicialmente es el de
Compensacion, sin perjuicio de que deba formularse la
iniciativa o, al pertenecer la totalidad de los suelos del Sector
a una misma propiedad, la ejecucién pueda realizarse
mediante Convenio de los previstos en el articulo 138 de la
Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

El Plan Parcial que desarrolle la ordenacién pormenorizada
del Sector podrd ser formulado indistintamente por el
Ayuntamiento de Trebujena o por la propiedad del suelo.

El Plan Parcial que desarrolle la ordenacién pormenorizada
podra dividir el Sector en varias Unidades de Ejecucion, cuya
delimitacion y relacion con las etapas deberdn quedar
justificadas en el mismo.

El Proyecto de Reparcelacion y los Proyectos de Urbanizacion
y Obras Exteriores seran formulados por la propiedad del
suelo, excepto que se produjera la modificacion del Sistema
de Actuacion.

Suelos necesarios externos al Sector.

Los suelos que sean necesarios para la ejecucién-ampliacién
de los accesos, asi como para la implantacién de las
infraestructuras de acometida exteriores al Sector 16-
Turistico, deberan ser definidos y cuantificados finalmente
por los correspondientes proyectos técnicos.
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La adquisicion de los mismos se realizard por compra,
permuta o expropiacion debiendo ser abonados por los
promotores de la actuacion.

4.9.

409.1.

4.9.2.

Estudio Econdmico-Financiero.

Tanto la legislacién urbanistica, como una extensa jurisprudencia,
han establecido que las actuaciones urbanisticas asignadas a
privados no pueden ser deficitarias, es decir, que los ingresos
previsibles tras el desarrollo de la actuacién deben ser superiores a
los gastos necesarios para su ejecucidn, mas el valor inicial del suelo.

VALOR DEL SUELO.

Como se ha indicado en otros apartados de este documento, el suelo
tiene una muy dificil explotacidn agricola debido a la inexistencia de
agua para su puesta en regadio y sus caracteristicas edafoldgicas.
Con estas condiciones, el suelo del Sector se valora en 10.000
€/hectarea, por lo que su valor total es de:

232,43 hectdreas * 10.000 €/hectarea = 2.324.300 €

A esta cantidad habria que sumar 100.000 € estimados para la
obtencidn de los suelos necesarios exteriores al Sector.

Por tanto, el valor total de suelo necesario se estima en 2.424.300 €.

COSTES DE URBANIZACION.

A. Obras exteriores, acometidas y sistemas basicos de
infraestructuras.

Se evallan como presupuesto de contrata sin IVA en:

Abastecimiento de agua: 750.000 €

Drenaje, saneamiento y depuracion: 3.500.000 €

Abastecimiento eléctrico: 4.000.000 €

Accesos: 5.000.000 €

TOTAL: 13.250.000 €
B. Obras interiores.

Se evallian como presupuesto de contrata sin IVA en:

Movimiento de tierras 4.250.000 €
Viario, infraestructuras incluidas: 14.656.000 €
Espacios Libres: 3.000.000 €
TOTAL: 21.906.000 €
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C. Honorarios profesionales, tasas y otros.

Se evallan en aproximadamente un 3% del coste de las obras
exteriores y de urbanizacion:

(13.250.000 € + 21.906.000 €) * 0,03 = 1.054.680 €

INGRESOS PREVISIBLES.

Los ingresos previsibles son los producidos por la venta de los
productos inmobiliarios resultantes, que se valoran conforme a lo
indicado al calcular el Aprovechamiento Medio:

Turistico 120.000 M2t 200 €/M2t 24.000.000 €
Terciario/EQP 20.000 M2t 200 €/M2t 4.000.000 €
Residencial 75.000 M2t 270 €/M2t 20.250.000 €
TOTAL 215.000 M2t -- 48.250.000 €

Del valor resultante hay que descontar el porcentaje de cesién de
aprovechamiento al Ayuntamiento, evaluado, incluyendo Ila
compensacion por la no reserva de suelo para vivienda protegida, en
el 12,94%, luego el valor patrimonializable sera:

48.250.000 € * (1 -0,1294) = 42.006.450 €.

RESULTADO ECONOMICO DE LA ACTUACION.

A la vista de lo anterior, el resultado econdmico de la actuacidn sera
el siguiente:

e Ingresos patrimonializables: 42.006.450 €
e Valor del suelo necesario: -2.424.300 €
e Obras exteriores, acometidas y otros: - 13.250.000 €
e Urbanizacion interior: -21.906.000 €
e Honorarios, tasas y oros: -1.054.680 €
RESULTADO ECONOMICO DE LA ACTUACION: 3.371.478 €

Por tanto, el resultado econédmico de la actuacién arroja un beneficio
estimado de 3.371.478 €, equivalente al 8,75% de la inversiéon
necesaria.
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5. JUSTIFICACION DE LA LEGALIDAD DE LA MODIFICACION.

5.1. Justificacion del cumplimiento de la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia.

5.1.1. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 36 DE LA LOUA.

5.1.2. JUSTIFICACION DE LA APLICACION DE LA EXENCION PREVISTA EN EL
ARTICULO 10.1.A.b DE LA LOUA.

5.1.3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 17 DE LA LOUA.

5.2. Justificacion del cumplimiento de la Ley de Costas.

5.3. Justificacion del cumplimiento de las limitaciones impuestas por la
Legislacion de Aguas del Estado.

5.4. Justificacion del cumplimiento del Decreto de Implantacion de
Campos de Golf en Andalucia.
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5.1.1.

JUSTIFICACION DE LA LEGALIDAD DE LA MODIFICACION.

Justificacion del cumplimiento de la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia.

CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 36 DE LA LOUA.

El apartado 3 del articulo 38 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia establece que la modificacion [de los planes] podrd tener
lugar en cualquier momento, siempre motivada y justificadamente.

Por su parte, el articulo 36 de la misma ley, régimen de la innovacion
de la ordenacion establecida por los instrumentos de planeamiento,
dicta las reglas de ordenacién, documentacion y procedimiento
aplicables.

En relacidn a la ordenacion:

1. La nueva ordenacion deberd justificar expresa y concretamente
las mejoras que suponga para el bienestar de la poblacion y
fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la
actividad publica urbanistica y de las reglas y estdndares de
ordenacion regulados en esta Ley. En este sentido, las nuevas
soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y
las dotaciones correspondientes a la ordenacion estructural
habrdan de mejorar su capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar
las opciones bdsicas de la ordenacion originaria, y deberdn
cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y eficacia, las
necesidades y los objetivos considerados en ésta.

Como se ha venido exponiendo en apartados precedentes de la
presente Modificacién, la finalidad ultima de la misma es: hacer
viable la ejecucion y explotacion de un complejo turistico en la
marisma del municipio de Trebujena, al objeto de incluirlo en la
actividad turistica del dmbito territorial en que se inserta (Costa
Noroeste de Cadiz); generar el empleo y la riqueza necesarios
para mejorar la calidad de vida de la poblacidn; diversificar la
actividad econdmica municipal, hoy fundamentalmente
dependiente de una agricultura con escasas salidas; y completar
la oferta turistica de la Costa Noroeste, tanto en equipamientos
turisticos (campo de golf), como en alojamientos turisticos
reglados, conformando un nuevo destino turistico que ponga en
valor espacios distintos al litoral.

Las finalidades indicadas coinciden con las previstas para el
ambito en el Plan de Ordenacién del Territorio de la Costa
Noroeste de Cadiz, que sefiald el ambito como Area de
Oportunidad Turistica, dada su capacidad para dinamizar la
actividad econdmica de un municipio con importantes problemas
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para la modernizacion de su estructura productiva, basada
todavia mayoritariamente en la actividad productiva.

El articulo 3 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
fines especificos de la actividad urbanistica, indica como primera
finalidad de la misma, conseguir un desarrollo sostenible y
cohesionado de las ciudades y del territorio en términos sociales,
culturales, econdmicos y ambientales, con el objetivo
fundamental de mantener y mejorar las condiciones de calidad
de vida en Andalucia.

Por su parte, el articulo 9 de la misma ley, objeto [de los Planes
Generales de Ordenacidon Urbanistica], indica que en el marco de
los fines y objetivos enumerados en el articulo 3 y, en su caso, de
las determinaciones de los Planes de Ordenacion del Territorio,
los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica deben optar por
el modelo y soluciones de ordenacion que mejor aseguren su
adecuada integracion en la ordenacion dispuesta por los Planes
de Ordenacion del Territorio.

En el sentido indicado en ambos articulos, la presente
Modificacion del Plan General de Ordenacidon Urbanistica de
Trebujena pretende hacer viable el objetivo del Plan de
Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz de
implantaciéon de un complejo de equipamientos y alojamientos
turisticos en el Sector 16-Turistico de Trebujena, para lo cual,
ademas de considerarla como un Area de Oportunidad para el
desarrollo de la actividad turistica municipal y supramunicipal,
posibilitd la implantacion del uso residencial hasta un maximo de
300 viviendas, cuya edificabilidad no superase el 35% de la
edificabilidad total, mediante una Innovacién del Plan General,
conocedor del interés general de la actuacién para la zona, de la
dificultad casi insalvable de materializar un complejo turistico
basado exclusivamente en el uso hotelero y de la compleja
viabilidad econdmica de las determinaciones vigentes del Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Trebujena.

Por otra parte, las determinaciones de la presente Modificaciéon
mejoran las soluciones vigentes para la resolucion de las
infraestructuras y los servicios, por cuanto posibilitan: una
movilidad mas sostenible, al prever la diversificacion de los
accesos y la implantacién de un carril peatonal-ciclista; la
reutilizacion para el riego del campo de golf y de los espacios
libres publicos y privados del agua depurada del nucleo de
Trebujena; y politicas de ahorro en el consumo de agua potable y
energia eléctrica que mejoran la sostenibilidad global de la
actuacion.
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Por todo lo anterior, la Modificacion pretendida supone una
mejora para el bienestar de la poblacién residente en el darea
territorial y para la futura poblacion usuaria, asi como mejora la
eficiencia y sostenibilidad de las soluciones de Ilas
infraestructuras y de los servicios urbanos.

Toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de
algun terreno, desafecte el suelo de un destino publico a
parques y jardines, dotaciones o equipamientos, o suprima
determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de
proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica,
debera contemplar las medidas compensatorias precisas para
mantener la proporcion y calidad de las dotaciones previstas
respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en
detrimento de la proporcion ya alcanzada entre unas y otro.

En todo caso, sin perjuicio de las competencias de las
Administraciones publicas, en el supuesto de desafectacion del
destino publico de un suelo, serd necesario justificar la
innecesariedad de su destino a tal fin, previo informe, en su
caso, de la Consejeria competente por razon de la materia, y
prever su destino bdsicamente a otros usos publicos o de interés
social.

En los supuestos en que la nueva calificacion de los suelos
desafectados sea el residencial, el destino de dichos suelos serd
el previsto en el articulo 75.1.a) de esta Ley.

La Modificacion propuesta supone un incremento del
aprovechamiento lucrativo del suelo, asi como de la capacidad
residencial del municipio de Trebujena en 300 unidades
residenciales.

El incremento del aprovechamiento lucrativo no da lugar a
mayores cesiones para espacios libres o dotaciones locales, por
cuanto el articulo 17 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia establece las dotaciones (espacios libres y
equipamientos) para sectores de uso caracteristico turistico en
un porcentaje del suelo objeto de actuacion y no en funcion de la
edificabilidad. Por el contrario, si dard lugar a un incremento del
aprovechamiento de cesion a la Administracion Urbanistica
Actuante, al ser dicha cesién proporcional al aprovechamiento
objetivo previsto en el planeamiento.

Cuestion distinta son los sistemas generales. El vigente Plan
General estima el estandar resultante del sistema general de
espacios libres tras su ejecucién en 6,88 M2 SGEL/habitante
horizonte (véase apartado 2.3 anterior). La presente
Modificacién, en aplicacion del articulo 10.1.A.c.c1 de la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia y con la interpretacion mas
beneficiosa para los intereses publicos, prevé 12.900 M2s de

nuevos sistemas generales de espacios libres, resultado de dividir
la edificabilidad residencial prevista de 75.000 M2t por 40 M2t y
multiplicar el resultado por 6,88 M2: [(75.000 M2t /40 M2t) *
6,88 M2s SGEL] = 12.900 M2s.

Del mismo modo y aun cuando no resulta estrictamente
necesario, se prevé un nuevo sistema general de equipamiento
polivalente de 5.000 M2s, lo que arroja un estandar de 6,94 M2s
dotacional por cada nuevo habitante previsto por Ila
Modificacidn.

Las innovaciones que identifiquen y delimiten ambitos del
Habitat Rural Diseminado deberdan fundamentarse en la
omision de su reconocimiento en el plan en vigor.

No procede.

Las innovaciones que alteren las especificaciones de las
medidas que eviten la formacion de nuevos asentamientos
deberdn justificar expresa y concretamente que la nueva
regulacion garantiza la preservacion del suelo no urbanizable
de dicho tipo de procesos urbanisticos.

No procede.

Toda innovacién que tenga por objeto el cambio de uso de un
terreno o inmueble para su destino a uso residencial habra de
contemplar la implementacion o mejora de los sistemas
generales, dotaciones o equipamientos en la proporcion que
suponga el aumento de la poblacién que ésta prevea y de los
nuevos servicios que demande, o, en su caso, por su equivalente
en dinero cuando concurran las circunstancias establecidas en
el articulo 55.3.a).

Como se ha indicado anteriormente, la Modificacién prevé
12.900 M2s para nuevos sistemas generales de espacios libres y
5.000 M2s para nuevos sistemas generales de equipamiento,
manteniendo o mejorando los niveles dotacionales ya alcanzados
por el municipio de Trebujena.

En el caso de una modificacion de planeamiento en la que se
motive adecuadamente que los terrenos que fueran necesarios
para mantener la adecuada proporcionalidad y calidad no
tienen entidad suficiente para quedar integrados en la red de
dotaciones publicas del municipio, atendiendo a las ya
existentes, se podrd prever a cargo de los propietarios de los
suelos objeto de modificacion la sustitucion por su equivalente
en dinero, regulada en el articulo 55.3.a).

No procede, por cuanto se realizan las cesiones necesarias en
suelo dentro del ambito del Sector.
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En relacion a la documentacion:

El contenido documental serd el adecuado e idéneo para el
completo desarrollo de las determinaciones afectadas, en
funcion de su naturaleza y alcance, debiendo integrar los
documentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los
correspondientes del instrumento de planeamiento en vigor, en
los que se contengan las determinaciones aplicables resultantes
de la innovacion.

La presente Modificacién del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Trebujena en el apartado de contenido sustantivo
de la misma, establece las nuevas determinaciones urbanisticas
aplicables de manera indubitable, asi como aquellas
determinaciones del vigente Plan que quedan sustituidas o
suprimidas.

En relacidn al procedimiento:

1. La competencia para la aprobacién definitiva de innovaciones
de Planes Generales de Ordenacion y Planes de Ordenacion
Intermunicipal cuando afecten a la ordenacién estructural, y
siempre la operada mediante Planes de Sectorizacion,
corresponde a la Consejeria competente en materia de
urbanismo. En los restantes supuestos corresponde a los
municipios, previo informe de la Consejeria competente en
materia de urbanismo en los términos regulados en el articulo
31.2.C) de esta Ley.

La presente Modificaciéon afecta a la ordenacién estructural del
vigente Plan General de Ordenacion Urbanistica, por lo que su
aprobacién definitiva debera ser acordada por el 6rgano
competente de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién
del Territorio.

2. Las madificaciones que tengan por objeto una diferente
zonificacion o uso urbanistico de parques, jardines o espacios
libres, dotaciones o equipamientos, asi como las que eximan de
la obligatoriedad de reservar terrenos con el fin previsto en el
articulo 10.1.A).b), requerirdn dictamen favorable del Consejo
Consultivo de Andalucia. Respecto a estas modificaciones no
cabrd la sustitucion monetaria a la que se refiere el articulo
55.3.a).

La presente Modificacion no altera la zonificacién de espacios
libres, dotaciones o equipamientos previstos en el planeamiento.
Del mismo modo, la presente Modificacion no exime de Ia
obligacidon de reserva de terrenos para viviendas protegidas, que
ya estuviese prevista en el planeamiento.
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3. En la tramitacion de modificaciones de Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica que afecten a la ordenacion de dreas de
suelo urbano de dmbito reducido y especifico deberdn
arbitrarse medios de difusion complementarios a la informacion
publica y adecuados a las caracteristicas del espacio a ordenar,
a fin de que la poblacion de éste reciba la informacion que
pudiera afectarle.

No procede.

A la vista de todo lo anterior, la Modificacion propuesta se ajusta a
las reglas establecidas en el articulo 36 de la Ley de Ordenacién
Urbanistica.

JUSTIFICACION DE LA APLICACION DE LA EXENCION PREVISTA EN EL
ARTICULO 10.1.A.b DE LA LOUA.

El articulo 10.1.A.b de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
establece la obligatoriedad de reservar suelo para la construccion de
viviendas protegidas en todas las areas de reforma interior o
sectores en los que se incluya el uso residencial.

Dicha reserva se establece como norma en el 30% de la
edificabilidad residencial, siendo la redaccién del indicado apartado
la siguiente:

“En cada drea de reforma interior o sector con uso residencial, las reservas
de los terrenos equivalentes, al menos, al treinta por ciento de la
edificabilidad residencial de dicho dmbito para su destino a viviendas
protegidas, en los términos previstos en el Plan Municipal de Vivienda y
Suelo, que podrd aumentar este porcentaje para atender las necesidades
del municipio.

Si, del estudio de las necesidades presentes y futuras de la poblacion, el
Plan Municipal de Vivienda y Suelo arroja una demanda de vivienda
protegida acogida al Plan Andaluz de Vivienda y Suelo inferior al
porcentaje de reserva establecido en el pdrrafo anterior, la diferencia
hasta alcanzar éste deberd destinarse a viviendas sujetas a algtn régimen
de proteccion municipal que, al menos, limite su precio maximo en venta o
alquiler y establezca los requisitos que han de cumplir los destinatarios de
las mismas, en el marco de lo establecido en la legislacion reguladora del
derecho a la vivienda en la Comunidad Auténoma de Andalucia. Dicho
régimen de proteccion municipal deberd quedar establecido en el citado
Plan municipal.

En el supuesto de ausencia de Plan Municipal de Vivienda y Suelo, o de
falta de prevision en el mismo del régimen de proteccion municipal
referido en el pdrrafo anterior, la reserva de vivienda protegida, a la que
hace referencia este apartado, serd como minimo del treinta por ciento,
destindndose integramente a viviendas protegidas acogidas al Plan
Andaluz de Vivienda y Suelo.

En ningun caso computard como reserva de vivienda protegida la
edificabilidad asignada a alojamientos transitorios de promocidn publica
que se implanten en suelo de equipamiento publico.
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El Plan General de Ordenacion Urbanistica podrd eximir total o
parcialmente de esta obligacion a sectores o dreas de reforma interior
concretos que tengan una densidad inferior a quince viviendas por
hectdrea y que, ademds, por su tipologia no se consideren aptos para la
construccion de este tipo de viviendas. El Plan General preverd su
compensacion mediante la integracion de la reserva que corresponda en
el resto del municipio, asegurando su distribucion equilibrada en el
conjunto de la ciudad. Excepcionalmente, en el caso de revisiones
parciales o modificaciones, en lugar de dicha compensacion en el resto del
municipio, la  innovacion  correspondiente  podra  contemplar
justificadamente un incremento de la cesion de terrenos hasta un mdximo
del veinte por ciento en cumplimiento del deber contemplado en el
articulo 51.1.C).e) de esta Ley, a los efectos de compensar las plusvalias
generadas por dicha exencion. En los sectores de suelo urbanizable esta
excepcion, y el correlativo incremento del porcentaje de cesion, sélo se
podra llevar a efecto si se justifica, en el conjunto del Plan General de
Ordenacion Urbanistica, que la disponibilidad de suelo calificado para tal
finalidad es suficiente para abastecer las necesidades presentes y futuras
de viviendas protegidas conforme al Plan Municipal de Vivienda y Suelo.
Con objeto de evitar la segregacion espacial y favorecer la integracion
social, los instrumentos de planeamiento general podrdn establecer
parametros que eviten la concentracion excesiva de este tipo de
viviendas.”

Légicamente, una norma de aplicacion tan general para la infinidad
de situaciones distintas que pueden producirse, tiene sus
excepciones: una, el traslado por el plan general de |a reserva a otros
suelos, cuando la densidad sea inferior a 15 viviendas por hectareas
y la tipologia inadecuada para la construccion de viviendas
protegidas; y otra, para el caso de revisiones parciales vy
modificaciones, en el entendido que se producen las mismas
circunstancias urbanisticas, su exencion, siempre que exista
disponibilidad de suelos ya reservados para satisfacer las
necesidades actuales y futuras de vivienda protegida, y la plusvalia
obtenida por dicha exencidn se transforme en una mayor cesién de
aprovechamiento urbanistico a la Administracion Actuante.

La presente Modificacién del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Trebujena puede encuadrarse en el segundo
supuesto: la densidad residencial es muy inferior a las 15 viviendas
por hectarea; la tipologia prevista de vivienda unifamiliar aislada es
inadecuada para la construccion de viviendas protegidas; y como se
vera, el Plan Municipal de Vivienda y Suelo considera que existe
suelo reservado suficiente para cubrir las necesidades racionalmente
previsibles.

De acuerdo a los datos del Plan Municipal de Vivienda y Suelo de
Trebujena, el suelo reservado en el Plan General de Ordenacion
Urbanistica para vivienda protegida permite la construccion de 225
viviendas, a las que habria que sumar suelo para otras 47 viviendas

SECTOR

SUO-8

SUS-10
SUS-11
SUS-12
SUS-13
TOTAL

Grupos
de edad

Jévenes
(19-35)

35-64

+65

TOTAL

de propiedad municipal, dando un total de suelo para 272 viviendas
protegidas.

SUPERFICIE  VIVIENDAS EDIFICABILIDAD  RESERVA (M2T) RESERVA VVDAS.
24.325 97 12.162 3.848 29
26.345 105 13.173 3.952 32
27.326 109 13.663 4.099 33
32.967 132 16.483 4.945 40
74.455 302 37.727 11.318 91

185.418 745 93.208 28.162 225

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Trebujena compara la
poblacion potencialmente demandante de vivienda protegida, en
cifras globales a fecha de enero de 2014, con la poblacién referida al
numero de viviendas protegidas estimadas y con la demanda
efectivamente inscrita en el Registro de Demandantes en la misma
fecha:

% Potencial

real de
Demandantes  demandantes
de viviendas estimados Inscripciones
% Potencial protegidas/ segun su efectivas.
de viviendas situacion Numero de % de
Poblacién  demandantes estimadas personal demandantes demandantes
1.530 31,74% 278 4,32% s/B 12 0,78%
2.919 48,77% 39 10,25% s/B 4 0,14%
1.119 19,49% 11 1,81% s/B 2 0,18%
B=328
5.565 (A) 100% 5,48% s/B 18 0,32% s/A
(5,89% s/A)

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo concluye que se puede
apreciar claramente que la oferta de 272 viviendas protegidas en
Trebujena (47 municipales y 225 privadas) no va a ser absorbida por
la demanda (18 demandantes/2,40 habitantes = < 8 viviendas)
inscrita conocedora de las promociones existentes (alquiler con
opcién a compra). La causa de las vacantes esta originada por los
rechazos involuntarios manifestados por los propios demandantes al
precio maximo de renta (3,5% del precio maximo de venta en
Trebujena para el régimen general, fijado en 1.212,8 €/M2 (til) y la
dificultad de acceso a la financiacién cualificada.

En definitiva, se cumplen todas las circunstancias exigidas por el
articulo 10.1.A.b de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
para eximir al Sector de la reserva para vivienda protegida, como
han reconocido ademas los informes emitidos por la Consejeria de
Fomento y Vivienda, con fecha 26 de enero de 2016 y 8 de
septiembre de 2017, que obran en el expediente y se anexan.

TABLA 5.1

Reservas en el Plan General de
Trebujena para la construccion
de vivienda protegida.

Fuente:

Plan General de Ordenacion
Urbanistica, Plan Municipal de
Vivienda y Suelo de Trebujena
y elaboracion propia.

TABLA 5.2

Estimacion de demanda de
vivienda protegida del Plan
Municipal de Vivienda y Suelo.

Fuente:
Plan Municipal de Vivienda y
Suelo de Trebujena.



TABLA 5.3

Cdlculo del aprovechamiento
objetivo, subjetivo y de cesion
con reserva de vivienda
protegida.

Fuente:
Elaboracion propia.

TABLA 5.4

Cdlculo del aprovechamiento
objetivo, subjetivo y de cesion
sin reserva de vivienda
protegida.

Fuente:
Elaboracion propia.
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Queda, por tanto, justificar la cantidad de aprovechamiento de
cesion a la Administracidon Actuante necesario para compensar las
plusvalias generadas por la exencidn de la reserva de vivienda
protegida.

La plusvalia generada por la exencién puede identificarse con la
diferencia del aprovechamiento subjetivo que corresponderia a los
propietarios del suelo con y sin la reserva de la edificabilidad para
vivienda protegida.

Si se procediera a realizar la reserva para vivienda protegida, el
aprovechamiento subjetivo del Area de Reparto con los coeficientes
de uso propuestos en esta Modificacion, deberia ser:

uso EDIFICABILIDAD  COEFICIENTE APROVECHAMIENTO
Residencial Libre 52.500 1,35 70.875,00
Residencial Protegida 22.500 1,00 22.500,00
Alojamientos Turisticos 120.000 1,00 120.000,00
Terciario/Equipa. Privados 20.000 1,00 20.000,00
TOTAL 215.000 - 233.375,00
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO (233.375 * 0,9) 210.037,50
APROVACHEMIENTO DE CESION (233.375 * 0,1) 23.337,50

Sin la reserva de vivienda protegida, el aprovechamiento obijetivo,
subjetivo y de cesidn es:

uso EDIFICABILIDAD  COEFICIENTE APROVECHAMIENTO
Residencial Libre 75.000 1,35 101.250,00
Residencial Protegida -- 1,00 -
Alojamientos Turisticos 120.000 1,00 120.000,00
Terciario/Equipa. Privados 20.000 1,00 20.000,00
TOTAL 215.000 - 241.250,00
APROVECHAMIENTO SUBIJETIVO (241.250 * 0,9) 217.125,00
APROVACHEMIENTO DE CESION (241.250 * 0,1) 24.125,00

En definitiva, la diferencia entre aprovechamientos subjetivos es de
7.087,50 unidades de aprovechamiento, que sumadas a las 24.125
unidades de aprovechamiento de cesién, hacen un total de
31.212,50 unidades, lo que supone el 12,94% del aprovechamiento
objetivo.

Como consecuencia de todo lo anterior, la plusvalia obtenida por la
exencion de la reserva de vivienda protegida se compensa con la
cesién complementaria de 7.087,50 unidades de aprovechamiento,
equivalentes al 2,94% del aprovechamiento objetivo establecido por
la presente Modificacién.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

5.1.3. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 17 DE LA LOUA.

La presente Modificacion del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Trebujena debe satisfacer las siguientes reglas de
ordenacion establecidas por el articulo 17, ordenacion de dreas
urbanas y sectores, de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia.

REGLA 12

1. En los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, el Plan
General de Ordenacion Urbanistica o el Plan Parcial de Ordenacion y, en su caso,
los Planes Especiales, deberdn cumplir las reglas sustantivas y los estdndares de
ordenacion siguientes:

1.9 La densidad y, en su caso, edificabilidad serdn adecuadas y acordes con el
modelo adoptado de ordenacion, general y por sectores, y por tanto
proporcionadas a la caracterizacion del municipio en los términos del articulo 8.2
de esta Ley y ajustadas al cardcter del sector por su uso caracteristico residencial,
industrial, terciario o turistico. Cuando se refiera al uso caracteristico residencial la
densidad no podrd ser superior a 90 viviendas por hectdrea y la edificabilidad a un
metro cuadrado de techo por metro cuadrado de suelo. Este ultimo pardmetro serd
asimismo de aplicacion a los usos industriales y terciarios. Cuando el uso
caracteristico sea el turistico no se superard la edificabilidad de 0,3 metros
cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo.

2. Las reservas para dotaciones, tales como parques y jardines, centros docentes,
sanitarios o asistenciales, equipamiento deportivo, comercial, cultural o social,
alojamientos transitorios de promocion publica y aparcamientos, deberdn
localizarse de forma congruente con los criterios establecidos en el apartado E) del
articulo 9 y establecerse con caracteristicas y proporciones adecuadas a las
necesidades colectivas del sector. Asimismo, deben cumplir como minimo los
siguientes estdndares:

a) En suelo con uso caracteristico residencial, entre 30 y 55 metros cuadrados de
suelo por cada 100 metros cuadrados de techo edificable con uso residencial, de los
que entre 18 y 21 metros cuadrados de suelo, y nunca menos del diez por ciento de
la superficie del sector, deberdn destinarse a parques y jardines, y ademds, entre
0,5 y 1 plaza de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de techo
edificable.

b) En suelo con uso caracteristico industrial o terciario, entre el catorce y el veinte
por ciento de la superficie del sector, debiendo destinarse como minimo el diez por
ciento a parques y jardines; ademds, entre 0,5 y 1 plaza de aparcamiento publico
por cada 100 metros cuadrados de techo edificable.

¢) En suelo con uso caracteristico turistico, entre el veinticinco y el treinta por
ciento de la superficie del sector, debiendo destinarse como minimo el veinte por
ciento del sector a parques y jardines, y ademds, entre 1 y 1,5 plazas de
aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de techo edificable.

La presente Modificacién establece una edificabilidad global de

0,0925 M2T/M2S, muy inferior a la maxima establecida de 0,30
M2T/M2S para los sectores de uso caracteristico turistico.

Al prever la presente Modificacidén la implantacién de un campo de
golf, la aplicacion del apartado 1 anterior hay que realizarla
considerando el articulo 11.6 del Decreto 43/2008, de 12 de febrero,
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Regulador de las condiciones de implantacién y funcionamiento de
los campos de golf en Andalucia, cuyo texto es el siguiente:
“6. Para la determinacion de las reglas y estdndares establecidos en el
articulo 17.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, la superficie a
computar serd la del sector, descontando el campo de golf.
En todo caso y a los solos efectos de la determinacion de los estdndares
sefialados en el articulo indicado, se considera que todos los usos

complementarios tendrdn la consideracion de uso caracteristico turistico y
los usos compatibles el de uso caracteristico terciario.”

La superficie total del Sector 16-Turistico es, seglin nueva medicion
reciente, de 2.324.292 M2S vy la superficie reservada para el campo
de golf es de 600.000 M2S, por lo que la superficie a efectos de la
aplicacion del apartado 1 del articulo 17 sera:

2.324.292 - 600.000 = 1.724.292 M2S

La presente Modificacién establece la superficie minima de los
espacios libres locales en 432.000 M2S, es decir, el 25,05% de la
superficie computable y la superficie minima para equipamientos
locales en 88.000 M2S, es decir, el 510% de la superficie
computable, resultando por tanto un total del 30,15% de la
superficie computable, superiores todas ellas a las minimas
establecidas.

Respecto a las plazas de aparcamiento, la Modificacidén establece un
minimo de 2.150 plazas en espacio publico, es decir 1 plaza por cada
100 M2T. Se opta por el estandar minimo, ya que normalmente los
alojamientos turisticos cubrirdn la demanda de aparcamientos
internamente y las viviendas, al tratarse de tipologia unifamiliar
aislada, también se dotaran internamente.

Sin perjuicio de lo anterior, la Modificacidén propuesta determina que
el planeamiento parcial deberd asegurar la existencia de al menos
0,5 plazas de uso publico por cada 100 M2t en el interior de las
parcelas destinadas a alojamiento turistico y campo de golf,
completando asi el estdndar de 1,5 plazas de aparcamiento publico
por cada 100 M2t.

El resto de cuestiones son competencia de la ordenacién detallada a
establecer por el planeamiento parcial, por lo que serd este
instrumento el que deba justificar su cumplimiento.

REGLA 72

7. En los terrenos afectados por Servidumbre de Proteccion del Litoral que aun no
se encuentren en curso de ejecucion, el instrumento de planeamiento que los
ordene los destinard a espacios libres de uso y disfrute publico; hasta tanto, sélo se
permitirdn actuaciones o usos que no comprometan el futuro uso y disfrute publico
a que el plan correspondiente habrd de destinarlos. Asimismo, en la Zona de
Influencia del Litoral se evitard la urbanizacion continua y las pantallas de

edificacion, procurando la localizacion de las zonas de uso publico en los terrenos
adyacentes a la Zona de Servidumbre de Proteccion

La presente Modificacién obliga a la calificacion por la ordenacion
pormenorizada de la zona de Servidumbre de Proteccién del Litoral
establecida por la Ley de Costas como espacios libres publicos de
sistema general o de sistema local, asi como la localizacion del
campo de golf adyacente a dicha zona.

Por otra parte, se prohibe cualquier edificacion en los primeros 200
metros desde el deslinde probable del dominio publico maritimo-
terrestre, asi como cualquier edificacion de uso residencial en la
zona de Influencia del Litoral, desde el deslinde probable.

En consecuencia, desde la ordenacién estructural y desde Ia
ordenacion pormenorizada preceptiva de la presente Modificacidn
se adoptan las determinaciones necesarias para garantizar la
aplicacion de la regla.
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Justificacion del cumplimiento de la Ley de Costas.

Como se visto en la Memoria de Informacidn del presente
documento, el Sector 16-Turistico es colindante con el deslinde
probable del dominio publico maritimo-terrestre, por lo que Ia
ordenacion establecida debe garantizar el cumplimiento de las
servidumbres y limitaciones establecidas en la misma.

Las servidumbres establecidas son tres:

° Servidumbre de Proteccion, que recae sobre una zona de 100
metros medida tierra adentro desde el limite interior de la
ribera del mar. El articulo 25, apartado 1 de la Ley de Costas
prohibe los siguientes usos:

a. Las edificaciones destinadas a residencia o habitacion.

b. La construccion o modificacion de vias de transporte
interurbanas y las de intensidad de trdfico superior a 500
vehiculos/dia, asi como sus dreas de servicio (desarrollo
reglamentario).

c. Las actividades que impliquen la destruccion de yacimientos de
dridos naturales o no consolidados, entendiéndose por tales los
lugares donde existan acumulaciones de materiales detriticos
tipo arenas o gravas.

d. Eltendido aéreo de lineas de alta tension.

e. Elvertido de residuos sdlidos, escombros y aguas residuales sin
depuracion.

f.  La publicidad a través de carteles o vallas o por medios
acusticos o audiovisuales.

El mismo articulo 25 de la Ley de Costas (apartado 2)
establece que con cardcter ordinario, sélo se permitiran en
la zona de servidumbre Ilas obras, instalaciones vy
actividades que, por su naturaleza no puedan tener otra
ubicacidn, como los establecimientos de cultivo marino o
las salinas maritimas, o aquellos que presten servicios
necesarios o convenientes para el uso del dominio publico,
asi como las instalaciones deportivas descubiertas.

El articulo 47 del Reglamento de la Ley de Costas,
actuaciones sujetas a autorizacion, establece:

“1. Con cardcter ordinario, solo se permitirdn en esta zona las
obras, instalaciones y actividades que, por su naturaleza, no
puedan tener otra ubicacidon, como los establecimientos de
cultivo marino o las salinas maritimas, o aquéllos que presten
servicios necesarios o convenientes para el uso del dominio
publico maritimo-terrestre, asi como las instalaciones deportivas
descubiertas.

2. La ejecucion de terraplenes y desmontes deberd cumplir las
siguientes condiciones para garantizar la proteccion del dominio
publico (articulo 25.2 de la Ley 22/1988, de 28 de julio):

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

a) Sélo podrd permitirse la ejecucion de desmontes y terraplenes
previa autorizacion.

b) Sdlo podrad autorizarse cuando la altura de aquéllos sea inferior
a 3 metros, no perjudique al paisaje y se realice un adecuado
tratamiento de sus taludes con plantaciones y recubrimientos.

c) A partir de dicha altura, deberd realizarse una previa
evaluacion de su necesidad y su incidencia sobre el dominio
publico maritimo-terrestre y sobre la zona de servidumbre de
proteccion.

3. La tala de drboles se podrd permitir siempre que sea
compatible con la proteccion del dominio publico, cuando exista
autorizacion previa del drgano competente en materia forestal y
no merme significativamente las masas arboladas, debiendo
recogerse expresamente en la autorizacion la exigencia de
reforestacion eficaz con especies autoctonas, que no dafien el
paisaje y el equilibrio ecoldgico.

4. Solo se autorizardn los cerramientos relativos a:

a) Las paredes de las edificaciones debidamente autorizadas.

b) Los vallados perimetrales de cierre de parcelas colindantes con
el dominio publico maritimo-terrestre, que se podrdn ejecutar de
conformidad con lo determinado en el planeamiento urbanistico
municipal, con la salvedad de que solo podrdn ser totalmente
opacos hasta una altura mdaxima de un metro.

¢) Los vinculados a las concesiones en dominio publico maritimo-
terrestre con las caracteristicas que se determinen en el titulo
concesional.

En todo caso deberd quedar libre la zona afectada por la
servidumbre de trdnsito.”

Como se ha indicado en el apartado anterior, la presente
Modificacién establece con caracter vinculante que la zona
de Servidumbre de Proteccidon debera destinarse a espacios
libres publicos de sistema local o general, uso compatible con
los establecidos en el apartado 2 del articulo 25 de la Ley de
Costas, garantizando asi, ademas, el acceso publico al mar y
la inexistencia de edificaciones. En este sentido, la
Modificacién determina igualmente que no podran existir
edificaciones permanentes en los 200 primeros medidos
tierra adentro desde el deslinde probable del dominio publico
maritimo-terrestre.

Por otra parte, la Modificacién establece que todas las
actuaciones publicas o privadas que se realicen en la zona de
Servidumbre de Proteccidon, deberan contar con la
autorizacion del Organo competente.

Del mismo modo, la Modificacion prohibe que puedan
realizarse terraplenes o desmontes de altura superior a los
tres metros de altura, asi como los que, en su caso, se
realicen deberan contar con la autorizacién del Organo
competente en materia de Costas.
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En relacién a las obras o edificaciones existentes previamente
a la entrada en vigor de la Ley de Costas, pese a no existir
ninguna en la actualidad, la Modificaciéon establece que se
someterdn al régimen previsto en la Disposicidon Transitoria
Cuarta de la Ley de Costas.

Servidumbre de transito, que recae sobre una franja de 6
metros medidos tierra adentro a partir del limite interior de la
ribera del mar. Como indica el articulo 27 de la Ley de Costas,
la zona deberd dejarse permanentemente expedita para el
paso publico peatonal y para los vehiculos de vigilancia y
salvamento.

Como ya se ha indicado, la presente Modificacién obliga a la
calificacion de la zona de Servidumbre de Proteccion,
incluyendo la servidumbre de transito, como espacio libre
publico, estableciendo, ademads, que el tratamiento que se
realice de la misma debera garantizar en la zona afectada por
la servidumbre, el cumplimiento de las condiciones previstas
en el articulo 27 de la Ley de Costas.

Servidumbre de acceso al mar, cuya finalidad es permitir el
acceso publico y gratuito al mar, tanto peatonal como rodado.
El apartado 2 del articulo 28 de la Ley de Costas hace recaer
esta servidumbre sobre las zonas urbanas y urbanizables,
indicando que los accesos rodados deberan estar separados
entre si, como maximo, 500 metros, y los peatonales, 200
metros.

Pese a considerarse que esta servidumbre no seria de
aplicacion, por cuanto el dominio publico maritimo-terrestre
colindante con el Sector 16 no tiene las caracteristicas del mar,
sino de ria, asi como que el camino de El Practico garantiza el
acceso al dominio publico maritimo-terrestre y a la ria, el
acceso publico peatonal se garantiza mediante la calificacion
de la zona de Servidumbre de Proteccién como espacio libre
publico y la accesibilidad rodada mediante el tratamiento de la
servidumbre de transito para permitir el paso de vehiculos de
vigilancia, salvamento y otras emergencias.

Zona de influencia, su anchura se establecerd en los
instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica, siendo
como minimo de 500 metros a partir del limite interior de la
ribera del mar. El apartado 2 del articulo 30 de la Ley de Costas
establece los siguientes criterios:

a. En tramos con playa y con acceso de trdfico rodado, se preverdn
reservas de suelo para aparcamientos de vehiculos en cuantia

suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la zona de
servidumbre de trdnsito.

b. Las construcciones habrdn de adaptarse a lo establecido en la
legislacion urbanistica. Se deberd evitar la formacion de pantallas
arquitectonicas o acumulacion de volumenes, sin que, a estos efectos,
la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del suelo
urbanizable programado o apto para urbanizar en el término
municipal respectivo.

En relacidn al apartado a) la zona de Influencia del Litoral que
afecta al sector no tiene morfologia de playa, sino de marisma
desecada o en el mejor de los casos de marisma regenerada,
una vez se realice la actuaciéon prevista en el Plan de
Ordenacién del Territorio de la Costa Noroeste de Cadiz.

Sin perjuicio de lo anterior, con objeto de facilitar el acceso de
la poblacién al espacio libre publico previsto sobre la zona de
Servidumbre de Proteccidon y potencialmente a la marisma
regenerada, la Modificacion propuesta establece la obligacion
para el planeamiento parcial de prever un minimo de 50 plazas
de aparcamiento publico en la zona de Influencia del Litoral.

Respecto al apartado b) la Modificacion propuesta limita la
ocupacion de la zona de Influencia del Litoral por la edificacion
con una altura superior a planta baja al 15% de la superficie de
la zona y siempre fuera de los 200 primeros metros medidos
tierra adentro desde el deslinde probable del dominio publico
maritimo-terrestre, garantizando asi la imposibilidad de
formacidon de pantallas arquitectdénicas o acumulacion de
volumenes edificados.

Respecto a la regla de que la densidad de edificacion en la zona
de Influencia del Litoral no pueda ser superior a la media del
municipio, el Sector 16-Turistico objeto de la presente
Modificacion es el unico del vigente Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Trebujena que ocupa parte de dicha
zona, siendo el resto exteriores a la misma. A continuacion se
incluye una tabla con el calculo de la media de densidad de
edificacién ponderada.

Coeficiente de Categoria de

Superficie edificabilidad Edificabilidad Suelo

Sector PGOU (M2s) (M2t/M2s) (M2t) Urbanizable
6. Feria Vieja 36.885 0,5 18.442.50 Ordenado
7. Estacadilla 17.865 0,5 8.932,50 Ordenado
8. La Hacienda 24.325 0,5 12.162,50 Ordenado
10. La Dehesa 26.345 0,5 13.172,50 Sectorizado
11. Entrevaguadas 27.326 0,5 13.663,00 Sectorizado
12. Monasterejo 32.967 0,5 16.483,50 Sectorizado

TABLA 5.5

Cdlculo de la media de
densidad de edificacion
ponderada del PGOU de
Trebujena, tras la Modificacion
propuesta.

Fuente:
PGOU de Trebujena y
Elaboracion propia.



Coeficiente de Categoria de

Superficie edificabilidad Edificabilidad Suelo
Sector PGOU (M2s) (M2t/M2s) (M2t) Urbanizable
13. La Carrera 75.455 0,5 37.727,50 Sectorizado
14. Industrial 44.607 0,45 20.073,15 Sectorizado
15. El Corredero 127.271 0,45 57.271,95 Sectorizado
16. Turistico 2.324.292 0,0925 215.000 Sectorizado
18. El Barrial Il 32.043 0,475 15.220,43 Ordenado
TOTALES/MEDIAS 2.769.381 0,1546 428.149,53 -

En consecuencia, puede afirmarse que la densidad de
edificacién de la zona de Influencia del Litoral es de 0,0925
M2t/M2s, correspondiente al Sector 16-Turistico, y la media
municipal de 0,1546 M2t/M2s, cumpliéndose la regla
establecida en la Ley de Costas.

Finalmente, pese a no existir edificaciones en el ambito, la
Innovacion establece que serd de aplicacion la Disposicion
Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.
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5.3.

Justificacion del cumplimiento de las limitaciones impuestas por la
Legislacion de Aguas del Estado.

El Unico cauce que podria afectar al Sector 16-Turistico es el del rio
Guadalquivir, por cuanto no existen otros cauces naturales dentro de
su ambito ni en su entorno.

Como se ha visto, el tramo del rio Guadalquivir préximo al ambito
estd considerado dominio publico maritimo-terrestre y, en
consecuencia sometido a la regulacion de limitaciones a la propiedad
establecida en la Ley de Costas y su reglamento.

Sin perjuicio de lo anterior, el ambito es potencialmente inundable
en las crecidas extraordinarias del Guadalquivir, por lo que si le es de
aplicaciéon lo establecido en la legislacion de aguas del Estado para
estas zonas.

El articulo 11 de la Ley de Aguas establece para las zonas inundables:

“Articulo 11. Las zonas inundables.

1. Los terrenos que puedan resultar inundados durante las crecidas no
ordinarias de los lagos, lagunas, embalses, rios o arroyos, conservardn la
calificacion juridica y la titularidad dominical que tuvieren.

2. Los Organismos de cuenca dardn traslado a las Administraciones
competentes en materia de ordenacion del territorio y urbanismo de los
datos y estudios disponibles sobre avenidas, al objeto de que se tengan en
cuenta en la planificacion del suelo y, en particular, en las autorizaciones
de usos que se acuerden en las zonas inundables.

3. El Gobierno, por Real Decreto, podrd establecer las limitaciones en el
uso de las zonas inundables que estime necesarias para garantizar la
seguridad de las personas y bienes. Los Consejos de Gobierno de las
Comunidades Auténomas podrdn establecer, ademds, normas
complementarias de dicha regulacion.”

Esta regulacién ha sido desarrollada por los articulos 14 y 14.1 del
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico, cuyo texto vigente es el
siguiente:

“Articulo 14.

1. Se considera zona inundable los terrenos que puedan resultar
inundados por los niveles tedricos que alcanzarian las aguas en las
avenidas cuyo periodo estadistico de retorno sea de 500 afios, atendiendo
a estudios geomorfoldgicos, hidroldgicos e hidrdulicos, asi como de series
de avenidas histéricas y documentos o evidencias historicas de las mismas
en los lagos, lagunas, embalses, rios o arroyos. Estos terrenos cumplen
labores de retencion o alivio de los flujos de agua y carga sdlida
transportada durante dichas crecidas o de resguardo contra la erosion.
Estas zonas se declarardn en los lagos, lagunas, embalses, rios o arroyos.
La calificacion como zonas inundables no alterard la calificacion juridica y
la titularidad dominical que dichos terrenos tuviesen.

2. Los organismos de cuenca dardn traslado a las Administraciones
competentes en materia de ordenacion del territorio y urbanismo de los
datos y estudios disponibles sobre avenidas, al objeto de que se tengan en

cuenta en la planificacion del suelo, y en particular, en las autorizaciones
de usos que se acuerden en las zonas inundables. De igual manera los
organismos de cuenca trasladardn al Catastro inmobiliario asi como a las
Administraciones competentes en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo los deslindes aprobados definitivamente, o las delimitaciones
de los mismos basadas en los estudios realizados, asi como de las zonas de
servidumbre y policia, al objeto de que sean incorporados en el catastro y
tenidos en cuenta en el ejercicio de sus potestades sobre ordenacion del
territorio y planificacion urbanistica, o en la ejecucion del planeamiento ya
aprobado.

3. El conjunto de estudios de inundabilidad realizados por el Ministerio de
Medio Ambiente y sus organismos de cuenca configurardn el Sistema
Nacional de Cartografia de Zonas Inundables, que deberd desarrollarse en
colaboracion con las correspondientes comunidades auténomas, y, en su
caso, con las administraciones locales afectadas. En esta cartografia,
ademds de la zona inundable, se incluird de forma preceptiva la
delimitacion de los cauces publicos y de las zonas de servidumbre y policia,
incluyendo las vias de flujo preferente. La informacion contenida en el
Sistema Nacional de Cartografia de las Zonas Inundables estard a
disposicion de los drganos de la Administracion estatal, autondmica y
local. Se dard publicidad al Sistema Nacional de Cartografia de Zonas
Inundables de conformidad con lo dispuesto en la Ley 27/2006, de 18 de
julio, por la que se regulan los derechos de acceso a la informacién, de
participacion publica y de acceso a la justicia en materia de medio
ambiente.

Articulo 14 bis. Limitaciones a los usos del suelo en la zona inundable.
Con el objeto de garantizar la seguridad de las personas y bienes, de
conformidad con lo previsto en el articulo 11.3 del texto refundido de la
Ley de Aguas, y sin perjuicio de las normas complementarias que puedan
establecer las comunidades auténomas, se establecen las siguientes
limitaciones en los usos del suelo en la zona inundable:

1. Las nuevas edificaciones y usos asociados en aquellos suelos que se
encuentren en situacion bdsica de suelo rural en la fecha de entrada en
vigor del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, se realizardn, en la
medida de lo posible, fuera de las zonas inundables. En aquellos casos en
los que no sea posible, se estara a lo que al respecto establezcan, en su
caso, las normativas de las comunidades auténomas, teniendo en cuenta
lo siguiente:

a) Las edificaciones se disefiardn teniendo en cuenta el riesgo de
inundacion existente y los nuevos usos residenciales se dispondrdn a una
cota tal que no se vean afectados por la avenida con periodo de retorno
de 500 afios, debiendo disefiarse teniendo en cuenta el riesgo y el tipo de
inundacion existente. Podrdn disponer de garajes subterrdneos y sotanos,
siempre que se garantice la estanqueidad del recinto para la avenida de
500 afios de periodo de retorno, se realicen estudios especificos para
evitar el colapso de las edificaciones, todo ello teniendo en cuenta la carga
sélida transportada, y ademds se disponga de respiraderos y vias de
evacuacion por encima de la cota de dicha avenida. Se deberd tener en
cuenta su accesibilidad en situacion de emergencia por inundaciones.

b) Se evitarad el establecimiento de servicios o equipamientos sensibles o
infraestructuras publicas esenciales tales como, hospitales, centros
escolares o sanitarios, residencias de personas mayores o de personas con
discapacidad, centros deportivos o grandes superficies comerciales donde
puedan darse grandes aglomeraciones de poblaciéon, acampadas, zonas



destinadas al alojamiento en los campings y edificios de usos vinculados,
parques de bomberos, centros penitenciarios, depuradoras, instalaciones
de los servicios de Proteccion Civil, o similares. Excepcionalmente, cuando
se demuestre que no existe otra alternativa de ubicacion, se podrd
permitir su establecimiento, siempre que se cumpla lo establecido en el
apartado anterior y se asegure su accesibilidad en situacion de
emergencia por inundaciones.

2. En aquellos suelos que se encuentren a en la fecha de entrada en vigor
del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, en la situacion bdsica de
suelo urbanizado, podrd permitirse la construccion de nuevas
edificaciones, teniendo en cuenta, en la medida de lo posible, lo
establecido en las letras a) y b) del apartado 1.

3. Para los supuestos anteriores, y para las edificaciones ya existentes, las
administraciones competentes fomentardn la adopcion de medidas de
disminucion de la vulnerabilidad y autoproteccion, todo ello de acuerdo
con lo establecido en la Ley 17/2015, de 9 de julio, del Sistema Nacional de
Proteccion Civil y la normativa de las comunidades auténomas. Asimismo,
el promotor deberd suscribir una declaracion responsable en la que
exprese claramente que conoce y asume el riesgo existente y las medidas
de proteccion civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar esa
informacion a los posibles afectados, con independencia de las medidas
complementarias que estime oportuno adoptar para su proteccion. Esta
declaracion responsable deberd estar integrada, en su caso, en la
documentacion del expediente de autorizacion. En los casos en que no
haya estado incluida en un expediente de autorizacion de la
administracion hidrdulica, deberd presentarse ante ésta con una
antelacion minima de un mes antes del inicio de la actividad.

4. Ademds de lo establecido en el apartado anterior, con cardcter previo al
inicio de las obras, el promotor deberd disponer del certificado del
Registro de la Propiedad en el que se acredite que existe anotacion
registral indicando que la construccion se encuentra en zona inundable.

5. En relacidn con las zonas inundables, se distinguird entre aquéllas que
estdn incluidas dentro de la zona de policia que define el articulo 6.1.b) del
TRLA, en la que la ejecucion de cualquier obra o trabajo precisard
autorizacion administrativa de los organismos de cuenca de acuerdo con
el articulo 9.4, de aquellas otras zonas inundables situadas fuera de dicha
zona de policia, en las que las actividades serdn autorizadas por la
administracion competente con sujecion, al menos, a las limitaciones de
uso que se establecen en este articulo, y al informe que emitird con
cardcter previo la Administracion hidrdulica de conformidad con el
articulo 25.4 del TRLA, a menos que el correspondiente Plan de
Ordenacidon Urbana, otras figuras de ordenamiento urbanistico o planes
de obras de la Administracion, hubieran sido informados y hubieran
recogido las oportunas previsiones formuladas al efecto.”

Realizando un analisis conjunto de lo anterior, cualquier edificacién
debera realizarse necesariamente fuera de la zona de policia, ya que
en todo caso ésta coincidiria con la zona de servidumbre del dominio
publico maritimo-terrestre y, en consecuencia, debera destinarse a
espacios libres publicos, de acuerdo al articulo 17 de la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Por otra parte, en el momento de la entrada en vigor del Real
Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, los suelos del Sector 16-
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Turistico se encontraban en la situacion basica de suelo rural, de
acuerdo al Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién
Urbana, por lo que las edificaciones y sus accesos deberdn
localizarse a una cota por encima de las crecidas extraordinarias para
un periodo de retorno de 500 aiios, establecida por el Estudio
Hidraulico Hidrolégico elaborado en la cota 3,82 m.s.n.m.a., es decir,
aproximadamente 1,82 metros sobre la cota actual del suelo, que se
localiza muy mayoritariamente a la cota 2,00 m.s.n.m.a.
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5.4.

Justificacion del cumplimiento del Decreto de Implantacion de
Campos de Golf en Andalucia.

El Plan General de Ordenacidn Urbanistica de Trebujena previé en el
Sector 16-Turistico la implantaciéon de un campo de golf, previsién
gue ha mantenido el Plan de Ordenacidn del Territorio de la Costa
Noroeste de Cadiz.

La previsidon por el planeamiento general del campo de golf fue
previa a la aprobaciéon del Decreto 43/2008, regulador de las
condiciones de implantacién y funcionamiento de campos de golf en
Andalucia.

Por el contrario, la autorizacién para el uso residencial establecida
en el Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa Noroeste de
Cadiz, es posterior al indicado Decreto 43/2008 y a su modificacidn
de 2010, por lo que debe entenderse que dicha autorizacidon esta
amparada por el apartado 5 del articulo 4 del mismo:

“5. Los Planes de Ordenacion del Territorio de dmbito subregional podran
prever campos de golf de Interés Turistico de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, en los que se autoricen otros usos complementarios o
compatibles como residenciales, educativos, comerciales, industriales,
terciarios o equipamientos, en los términos previstos en el Capitulo V del
presente Decreto.”

Los capitulos Il y IV del Decreto 43/2008, condiciones y requisitos
para la implantacién territorial de Campos de Golf y prescripciones
técnicas para el disefio de los campos de golf y sus construcciones e
instalaciones complementarias, respectivamente seran objeto
preferente de andlisis, sin perjuicio de que en otros apartados de
este documento se analicen las condiciones y requisitos del capitulo
I, a efectos de este apartado interesa el cumplimiento de las
siguientes prescripciones:

Articulo 15. Prescripciones Generales.

2. Las instalaciones deben disponer de condiciones de accesibilidad viaria
y contar con aparcamientos adecuados a la categoria del campo de golf
que se proyecte, y estar dotadas de los servicios urbanisticos previstos
para su normal funcionamiento.

Al localizarse la implantacion en Suelo Urbanizable Sectorizado se
garantiza la accesibilidad rodada y los servicios urbanisticos. El
proyecto de campo de golf deberd garantizar los aparcamientos
necesarios

3. Como minimo, los campos de golf deberdn tener un recorrido de 9

hoyos y una superficie de 20 hectdreas, debiendo exigirse otras 20 mds
por cada 9 hoyos adicionales.

La superficie reservada para el campo de golf es de 60 hectdreas
para un recorrido previsto de 18 hoyos.

4. En el disefio de los campos de golf deberdn incorporarse y justificar
expresamente las medidas para garantizar la prdctica del juego en
condiciones de seguridad para las personas en el interior de las
instalaciones y su entorno inmediato.

Las medidas se adoptardn en funcion del grado de peligrosidad de las
distintas zonas de juego. La distancia minima desde el limite de las calles y
greens en cualquiera de sus puntos a cualquier punto exterior vulnerable
serd de 70 metros y la separacion entre ejes de calles de al menos 70
metros, salvo que en razon al trazado y caracteristicas topogrdficas del
campo pudieran adoptarse otras disposiciones, siempre que queden
garantizadas las condiciones de seguridad. (No aplicable en virtud del
articulo 24).

En cuanto a los tees, se establecerd una distancia minima entre cualquiera
de sus puntos exteriores y cualquier punto exterior vulnerable de 30
metros.

Correspondera al proyecto de campo de golf garantizar estas
condiciones de disefio.

Articulo 16. Prescripciones relacionadas con el tratamiento del terreno.
1. La implantacion y construccion del campo de golf deberdn respetar la
morfologia del terreno, de modo que se minimice la superficie alterada
por movimientos de tierras e intervenciones y se adecue a la topografia
del mismo. Los elementos topogrdficos significativos se preservardn y se
incorporardn como condicionantes del proyecto.

Como se ha venido diciendo, la superficie prevista para el campo de
golf es completamente llana, sin que existan elementos topograficos
significativos. Corresponderad al proyecto del campo de golf el disefio
de sus microtopografias.

2. No se realizardn actuaciones que puedan modificar la red natural de
drenaje e incrementen la erosion. No se podrdn modificar, desviar o
rellenar los cauces de agua existentes en el drea de actuacion sin la
expresa aprobacion del organismo de cuenca correspondiente.

No existen cauces ni red natural de drenaje en toda la actuacion,
debido a su completa planitud.

3. Debe procurarse el mayor equilibrio posible entre las superficies
arboladas y el resto de la vegetacion existente y la integracion del campo
de golf entre una y otra.

4. El disefio del campo conservard e integrard, en cuanto sea posible,
aquellos elementos pertenecientes al Patrimonio Histdrico de Andalucia o
de valor cultural o antropoldgico preexistentes, tales como edificaciones e
instalaciones tradicionales.

5. Los cerramientos de las instalaciones deberdn tener un tratamiento
adecuado para mejorar la integracion paisajistica y visual del campo de
golf en su entorno.

Estas cuestiones corresponderan al proyecto de campo de golf.
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Articulo 17. Prescripciones relacionadas con la vegetacion y la fauna.

1. La vegetacion autdctona existente, especialmente los drboles adultos,
se deberd mantener preferiblemente en dreas o grupos, incorpordndola al
disefio o replantdndola en lugares fuera del drea de juego si fuera
afectada.

No existe arbolado en toda la actuacion.

2. En las dreas que no constituyan zonas de juego se reforestard con
especies autdctonas que incrementen la diversidad, evitdndose
fragmentaciones inadecuadas de las zonas de vegetacion natural, a través
del establecimiento de corredores verdes entre las distintas dreas,
quedando prohibido introducir vegetacion exdtica.

3. Serd obligatorio reforestar o revegetar con especies autoctonas las
zonas con riesgos de erosion, deslizamientos y, en general, las de
prevencion de inundaciones.

4. En las calles o «fairways», las especies a utilizar serdn de bajos
requerimientos hidricos, resistentes a la sequia y a la salinidad, evitando
la plantacion de especies que requieran un mantenimiento intensivo.

5. Se adoptardn medidas de proteccion de la fauna en el disefio del campo
y, en especial, cuando puedan verse afectadas especies raras,
amenazadas, endémicas o protegidas. Asimismo, se incorporardn en el
disefio del campo de golf instalaciones que permitan el desarrollo de la
fauna, ya sean nidos artificiales, bebederos, u otros elementos.

Estas cuestiones corresponderdn al proyecto de campo de golf.

Articulo 18. Prescripciones relacionadas con el ciclo del agua.

1. Los campos de golf dispondrdn de una red separativa de recogida de
aguas pluviales y residuales, debiendo estas ultimas reconducirse, en su
caso, hacia la Estacion Depuradora correspondiente. Las aguas pluviales
se reutilizarén mediante un sistema de drenaje que aproveche y se adapte
a las escorrentias naturales de la zona.

2. Las zonas humedas deben quedar integradas paisajisticamente y, en
todo caso, las artificiales impermeabilizadas de forma adecuada, con un
tratamiento que posibilite su uso por la avifauna.

3. Se establecerdn puntos de control de la calidad de aguas subterrdneas.
4. Deberan instalarse sistemas inteligentes de riego que aseguren la
correcta gestion del recurso, segun las condiciones climdticas de la zona.
La irrigacion se deberd reducir unicamente a las zonas de juego y
realizarse en horario que asegure que el agua aerosolizada no alcance
directamente a las personas, debiendo emplearse agentes acumuladores
de agua cuando sean convenientes en funcion de las caracteristicas del
terreno.

5. Las infraestructuras de almacenamiento y distribucion de las aguas
regeneradas estardn protegidas y sefializadas de manera adecuada a
partir del punto de entrega de las mismas y hasta los puntos de uso, de
forma que se evite el deterioro de su calidad.

La presente Innovacidn prevé la depuracion y reutilizacién de las
aguas residuales del nucleo de Trebujena y de la propia actuacion,
asi como una red de riego general alimentada por dichas aguas.

El resto de cuestiones deberan ser resueltas y justificadas en el
proyecto de campo de golf.
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Articulo 19. Prescripciones relacionadas con el disefio de las
construcciones, edificaciones e instalaciones.

1. La red viaria interior debe tener un tratamiento adecuado en su disefio
y materiales, de forma que se favorezca su adecuacion paisajistica,
adaptdndose a la geomorfologia de la zona y al viario existente. En su
construccion debe evitarse la utilizacion de pavimentos de tipo asfdltico o
de alta absorcion de calor.

2. Las construcciones, edificaciones o demds instalaciones comprendidas
en el admbito deberdn ubicarse de forma que se garantice la autonomia
funcional e independiente del campo de golf y no interfiera en la prdctica
deportiva ni en la calidad paisajistica de la instalacion.

Estas cuestiones deberdn quedar establecidas en el Plan Parcial de
Ordenacidén y resueltas vy justificadas en el proyecto de campo de
golf.

Articulo 20. Prescripciones de explotacion y gestion.

1. Se definird un Sistema de Gestion del Césped, con el objetivo de
conservar los suelos, el agua, la energia y otros recursos naturales durante
la construccion y el mantenimiento de los campos de golf. El contenido de
este Sistema deberd incorporarse a la documentacion técnica del proyecto
junto a la que, en su caso, establezca la normativa de prevencion y control
ambiental.

2. Se deberdn utilizar abonos y fertilizantes de liberacion lenta, que
disminuyen las perdidas por lixiviacion y eviten la posible contaminacion,
asi como productos fitosanitarios de baja toxicidad.

3. Se adoptardn obligatoriamente las medidas necesarias para eliminar o
minimizar los efectos de los nitratos sobre las aguas tanto en zonas
vulnerables como en las zonas humedas del campo.

Estas cuestiones deberan ser resueltas en el proyecto de campo de
golf y en su Autorizacion Ambiental Unificada.

Articulo 21. Eficiencia energética y tratamiento de residuos.

1. Los campos de golf deberdn emplear energias renovables en sus
instalaciones y edificaciones combindndolas con el establecimiento de
medidas de ahorro y eficiencia energéticas. Las instalaciones deberdn
cumplir los requisitos establecidos en la normativa sectorial aplicable y en
la que se dicte en desarrollo del presente Decreto.

2. Se establecerdn medidas para minimizar la generacion de residuos, asi
como para ayudar a la posterior gestion de los mismos. Sera obligatorio el
tratamiento de los residuos procedentes de podas y siegas del césped del
campo mediante tratamiento en ciclo cerrado dentro de las instalaciones
para la generacion de compost o bien en planta externa.”

La presente Innovacidon establece la obligacion para todas las
edificaciones, de contar con medidas de reduccién de consumo
energético y de implantacion de mecanismos de autogeneracion de
energias renovables.

Finalmente, a efectos de la ordenacién urbanistica deben
considerarse y justificarse en su caso ademas, los siguientes articulos
del capitulo Il del Decreto, condiciones urbanisticas basicas para la
implantacion y ordenacion de campos de golf:
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Articulo 11. Condiciones urbanisticas para la implantacion de campos de
golf.

1. La implantacion de un campo de golf deberd estar expresamente
prevista en el Plan General de Ordenacion Urbanistica con independencia
de la clase de suelo en la que se implante, debiendo quedar acreditado el
cumplimiento de las condiciones bdsicas y requisitos previstos en el
Capitulo Il. Si el Plan General no contuviera esta determinacion, se deberad
proceder a la revision del mismo.

La implantacion del campo de golf estd expresamente prevista en el
vigente Plan General de Ordenacion Urbanistica de Trebujena

2. Ademds, en el supuesto de cese del uso del campo de golf, el Plan
General contemplard la obligatoriedad de la integracion de estos terrenos
en el Sistema General de espacios libres a través del correspondiente
proceso de revision, total o parcial, del planeamiento general.

La presente Innovacion establece dicha obligacién, por cuanto la
misma no figura en el planeamiento general vigente.

3. En los campos que se implanten en suelo no urbanizable deberd quedar
garantizada la condicion de aislada de la actuacion y que con la misma no
se induce a la formacion de nuevos asentamientos de conformidad con el
articulo 52.6.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

No procede.

4. En los suelos urbanos o urbanizables, el campo de golf y los usos
complementarios o compatibles asociados quedardn integrados en un
unico sector independiente y separado de los sectores residenciales o de
otros usos no compatibles.

El uso residencial ha sido autorizado por el Plan de Ordenacién del
Territorio de la Coste Noroeste de Cadiz, por lo que no es de
aplicacion el apartado anterior y si lo es el apartado 5 del articulo 4
del Decreto.

5. El Plan General podrd prever la implantacion de campos de golf en
terrenos especificamente calificados como equipamiento publico
deportivo pero en ningun caso su superficie podrd computarse como parte
de las reservas de sistemas generales para parques, jardines y espacios
libres contemplados en el articulo 10.1. A c) c.1 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre.

La presente Innovacion prevé la superficie reservada para el campo
de golf como superficie privativa con caracter lucrativo.

6. Para la determinacion de las reglas y estdndares establecidos en el
articulo 17.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, la superficie a
computar serd la del sector, descontando el campo de golf.

En todo caso y a los solos efectos de la determinacion de los estdndares
sefialados en el articulo indicado, se considera que todos los usos
complementarios tendrdn la consideracion de uso caracteristico turistico y
los usos compatibles el de uso caracteristico terciario.

De acuerdo con lo previsto en el apartado, para el calculo de las
dotaciones locales se ha restado de la superficie del Sector la

prevista para el campo de golf y los usos complementarios previstos.
Los usos compatibles, se califican segun su destino (terciario/
equipamientos privados y residencial).

Articulo 12. Condiciones urbanisticas de ordenacion.

1. La ordenacion de la actuacion deberd garantizar la independencia fisica
y la autonomia funcional del campo de golf respecto de los otros usos
complementarios y compatibles, asi como de los suelos urbanos y
urbanizables colindantes, asegurando que la actividad deportiva se
ejercite en condiciones de seguridad y en un entorno natural de calidad
ambiental.

Esta cuestion correspondera al Plan Parcial que desarrolle la
actuacién. Sin perjuicio de lo anterior, en los criterios establecidos
para la ordenacion pormenorizada no se prevé ningun otro uso
complementario o compatible que fragmente la continuidad del
campo de golf.

2. La edificabilidad mdxima destinada a las instalaciones y construcciones
necesarias para la actividad deportiva del golf referidas en el articulo 2.3
serd de 3.000 metros cuadrados sobre rasante para campos de 9 hoyos,
5.000 para los de 18 hoyos y 1.000 metros cuadrados mds por cada 9
hoyos adicionales.

Esta cuestion correspondera al Plan Parcial que desarrolle la
actuacion.

3. La edificabilidad de los usos complementarios y compatibles serd la
establecida por el Plan General de Ordenacion Urbanistica. Si la actuacion
contempla el uso hotelero, éste deberd garantizar una oferta minima de
50 habitaciones en campos de 9 hoyos y 100 habitaciones en campos de
18 0 mds hoyos, con una categoria minima de 4 estrellas.

La presente Innovacién obliga a que el 35% de la edificabilidad
turistica (36.750 M2t, alrededor de 600 habitaciones) se destine a
establecimientos hoteleros.

Articulo 13. De los instrumentos urbanisticos de planeamiento.

1. El contenido, tramitacion y aprobacion de los instrumentos de
planeamiento necesarios para la implantacion de un campo de golf se
ajustard a lo dispuesto en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, con las
especialidades que se sefialan en los apartados siguientes.

2. El pronunciamiento de la Comision Interdepartamental de Valoracion
Territorial y Urbanistica y el Informe de Incidencia Territorial al que se
refiere la disposicion adicional octava de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, ademds de lo dispuesto en el articulo 23.1 del Decreto
220/2006, de 19 de diciembre, por el que se regula el ejercicio de
competencias de la Comunidad Autonoma de Andalucia en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo, deberdn referirse de forma expresa
a la acreditacion de las condiciones bdsicas y requisitos de cardcter
territorial y medioambiental establecidos en este Decreto para las
actuaciones de campos de golf previstas en el planeamiento general.

Documentos anteriores de esta Innovacion han recibido
pronunciamiento favorable de la Comision Interdepartamental.



3. El instrumento de planeamiento que recoja la ordenacion detallada
deberd contemplar la ordenacion y las caracteristicas bdsicas del disefio
del campo de golf, ajustdndose en todo caso a las prescripciones técnicas,
del presente Decreto.

Correspondera al Plan Parcial que desarrolle la ordenacién
pormenorizada recoger y justificar las cuestiones anteriores.

4. Los estudios o documentos que, de conformidad con la legislacion de
proteccion ambiental, deban formar parte del instrumento de
planeamiento a efectos de su sometimiento a los mecanismos de
prevencion y control ambiental deberdn contemplar, en el caso de que se
trate de un terreno insuficientemente forestado, el correspondiente plan
de reforestacion, que contenga las previsiones para la plantacion
progresiva de la vegetacion en las instalaciones y la programacion anual
correspondiente, que no podrd ser inferior al 10 por ciento del total del
drea a reforestar.

Correspondera su cumplimiento a la Autorizacién Ambiental
Unificada que acompaiie al campo de golf.

5. La implantacion de campos de golf en suelo no urbanizable requerird la
suscripcion de un convenio entre la Administracion Local y la Autondmica
que establecerd las condiciones para su promocion, uso y explotacion. El
convenio deberd recoger entre sus cldusulas la modalidad de gestion del
campo de golf y las condiciones de uso publico del mismo, asi como las
consecuencias del incumplimiento del destino del suelo a los usos
previstos, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 11.2 del presente
Decreto y en la normativa urbanistica que resulte de aplicacion.

No procede.

Articulo 14. Condiciones urbanisticas de ejecucion.

1. La ejecucion de las actuaciones que contemplen la implantacion de
campos de golf se llevardn a cabo conforme a lo dispuesto en la Ley
7/2002, de 17 de diciembre.

2. No se podrdn poner en funcionamiento operativo ni aprobarse licencias
de primera actividad u ocupacion para los usos complementarios y
compatibles con anterioridad a que lo sea el propio campo de golf.”

Este ultimo extremo queda recogido en la presente Innovacién y
deberd quedar igualmente recogido en el Plan Parcial que la
desarrolle.
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INCIDENCIA TERRITORIAL.
Antecedentes.

La presente Innovacidn del Plan General de Ordenacién Urbanistica
de Trebujena fue objeto de Informe de Incidencia Territorial, suscrito
el 24 de mayo de 2013 y de dictamen de Ila Comision
Interdepartamental de Valoracidn Territorial y Urbanistica de fecha
20 de mayo de 2013.

El dictamen emitido por la Comisidon Interdepartamental tuvo el
siguiente contenido:

“La Comision Interdepartamental de Valoracion Territorial y Urbanistica
de Andalucia, a la vista de la propuesta de informe de incidencia territorial
presentado, valora favorablemente la Modificacién n® 4 del Plan General
de Ordenacion Urbanistica de Trebujena (Cddiz), que desarrolla el Plan de
Ordenacion del Territorio de la Costa Noroeste de Cddiz (POTCN), en lo
que se refiere al drea de oportunidad de dinamizacion turistica que se
establece en ese término municipal.

No obstante, se efectuan las siguientes observaciones:

b) Deben establecerse en los planos de ordenacion de la Modificacién la
localizacion de los sistemas generales, servicios e infraestructuras que
garanticen el cardcter auténomo del Sector respecto al nicleo de
poblacion de Trebujena, en cumplimiento de lo que se establece en la
ficha del POTCN para esta drea de oportunidad y de forma que se
cumpla con lo establecido por el articulo 36.2.a)2¢2 de la LOUA, con
independencia del estdndar ya alcanzado de 6,8 m2/habitante para
los sistemas generales de espacios libres.

c) El articulo 38 sobre determinaciones para la ordenacion de los nuevos
crecimientos donde, ademds de los criterios de sostenibilidad
ambiental, eficiencia hidrica y energética, se establece en el apartado
9 que en la “Zona de Influencia del Litoral” no estdn permitidos los
usos residenciales por lo que las viviendas de este sector tendrdn que
localizarse fuera de esta zona.

d) El articulo 41 sobre los usos terciarios y turisticos y su relacién con el
Decreto 43/2008, de 12 de febrero, requlador de las condiciones de
implantacion y funcionamiento de los campos de golf en Andalucia.

e) El articulo 43 sobre criterios generales para la ordenacion de las
dreas de oportunidad y concretamente la ficha correspondiente del
Anexo que con rango de directriz establece los criterios de ordenacion
concretos de esta drea de oportunidad.

f)  El articulo 67 sobre zonas inundables al situarse el sector 16 sobre
terrenos considerados por el POTCN como “zona cautelar ante el
riesgo de inundacion”, por lo que se condicionard la actuacién al
informe favorable del organismo competente.

g) En relacion con el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, la
Modificacion deberd recoger un andlisis que incorpore los criterios
sobre movilidad urbana previsto en los articulos 46, 54 y 59.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

La presente valoracion se emite sin perjuicio de los restantes
pronunciamientos o autorizaciones que proceda por parte de de las
distintas Administraciones u Organismos, en base a sus competencias
sustantivas o sectoriales y, en especial, de la necesaria verificacion de su
adecuacion a la legislacion urbanistica”

Por su parte, el Informe de Incidencia Territorial, concluyd lo
siguiente:

Analizada la incidencia territorial de la propuesta de Modificacion Puntual

N2 4 del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Trebujena en el

dmbito denominado sector 16, se considera que ésta no tiene una

incidencia territorial negativa sobre la ordenacion del territorio, sin

perjuicio de que en orden a mejorar su coherencia territorial deba

adecuarse a las condiciones contenidas en el presente informe, y mds

concretamente a las siguientes:

= El sector 16 contiene parte de su dmbito en la “Zona de Influencia del
Litoral”, por lo que al incorporar las edificaciones de uso residencial
en la ordenacion general del sector, en base al articulo 38.9. del
POTCN, las viviendas se deberdn ubicar fuera de dicha Zona de
Influencia.

= Segun el documento de la propia Innovacion, se plantea un aumento
de la poblacion global de Trebujena de aproximadamente 900
habitantes, por lo que en virtud del articulo 36.2.a)22 de la LOUA
deberd implementarse el nivel de superficies destinados a parques,
jardines y espacios libres publicos, para que no se vean reducidos los
estdndares alcanzados por el Plan General vigente en cumplimiento
del articulo 10.1.A)c).
En cuanto a la reserva de terrenos destinados a viviendas sometidas a
algun régimen de proteccion, deberd justificarse el cumplimiento de
alguno de los supuestos recogidos en el articulo 10.1.A)b) de la LOUA.

= En relacion con el uso de campo de golf, el Decreto 43/2008, de 12 de
febrero, regulados de Ilas condiciones de implantacion 'y
funcionamiento de campos de golf en Andalucia, entré en vigor con
posterioridad a la aprobacion definitiva del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Trebujena, por lo que el documento de
Modificacion Puntual y el proyecto de campo de golf que se elabore
en su desarrollo, deberdn adecuarse a las condiciones y prescripciones
técnicas estipuladas en dicho Decreto.

= la presente Modificacion debera definir adecuadamente las
infraestructuras y servicios necesarios para satisfacer la demanda de
los nuevos crecimientos previstos, especialmente en relacion a la
disponibilidad y suficiencia de recursos hidricos y energéticos (Norma
45.4.e del POTA) y al desarrollo de una gestion integral del ciclo del
agua (Norma 96.4 del POTA) cuantificando justificadamente la
inversion.
Asimismo, la Modificacion deberd introducir criterios de sostenibilidad
ambiental, teniendo en cuenta en el disefio de las actuaciones
urbanisticas, entre otras cuestiones, la mejora en la gestion del ciclo
del agua mediante la racionalizacion de los consumos, la reduccion de
las pérdidas, la generalizacion de la depuracion y la reutilizacion de
las aguas residuales depuradas tal y como establece el articulo 35.4
del POTCN.
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La propuesta contenida en la Modificacion deberd ser informada
favorablemente por el organismo competente, asi como por las
empresas suministradoras.

El POTCN califica a los terrenos del dmbito del sector 16 como “Zona
Cautelar ante el riesgo de inundacion” y recoge en la ficha del Area de
Oportunidad que la actuacion estd supeditada al informe favorable
del organismo competente en materia de inundabilidad.

Las condiciones del sector en materia de inundabilidad estdn siendo
valoradas por el Area en la que residen las competencias en materia
de Aguas de esta Consejeria, para lo que se estd elaborando el
correspondiente informe que tiene cardcter vinculante, y al que se
deberd dar respuesta por parte del documento de Modificacion
Puntual, con anterioridad a su Aprobacion Provisional.

La Modificacion deberd valorar su impacto sobre el modelo de ciudad,
el medio ambiente, la ordenacion de la movilidad, la capacidad de
carga de las infraestructuras y servicios de transporte, y la integracion
urbana y paisajistica, conforme el articulo 38 del POTCN en relacion a
las determinaciones sobre los usos terciarios.

Respecto a estos usos resultard necesario la emision del informe de la
administracion competente en materia de comercio, de acuerdo a lo
establecido en la modificacion de la Ley de Comercio Interior de
Andalucia (Decreto Ley 3/2009).

La Modificacion deberd recoger un andlisis que incorpore los criterios
sobre Movilidad Urbana prevista en los articulos 46.1.b (D), 54 (D) y
59.6 (D) del POTA.

Para valorar las condiciones de conexidn viaria del sector con la red
existente, deberd recabarse el informe correspondiente al organismo
competente en materia de carreteras.

Asi mismo deberdn tenerse en cuenta las observaciones recogidas en
el dictamen de la Comision Interdepartamental de Valoracion
Territorial y Urbanistica de fecha 20 de mayo de 2013.”

6.2.

El contenido de la Instruccion 1/2014 de la Secretaria General de
Ordenacion del Territorio y Cambio Climatico.

El capitulo Il de la Instruccidon 1/2014 de la Secretaria General de
Ordenacidn del Territorio y Cambio Climatico, relativa a la incidencia
territorial de los instrumentos de planeamiento urbanistico general y
la adecuacién de los mismos a la planificacién territorial, regula la
emision de los Informes de Incidencia Territorial.

El apartado 2 del indicado capitulo Il regula el ambito de aplicacion

de los Informes de Incidencia Territorial, de la siguiente forma:

C) El informe de incidencia se emitird para los instrumentos de planeamiento
general (Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, Planes de Ordenacion
Intermunicipal y Planes de Sectorizacion).

D) También se emitird a las innovaciones del planeamiento general que,
teniendo incidencia territorial, afecten a la ordenacion estructural. En todo
caso, se entiende que la innovacion estructural tiene incidencia territorial
cuando adopte determinaciones sobre la estructura de asentamientos,
modifique la clasificacion del suelo no urbanizable, o afecte a los sistemas
general de interés o incidencia supramunicipal.”

Ateniéndose a la estricta literalidad del apartado D) anteriormente
transcrito, la presente Innovacién no estaria sujeta a Informe de
Incidencia Territorial, por cuanto:

= No altera la estructura de asentamientos prevista en el vigente
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Trebujena.

* No modifica la clasificacion del Suelo No Urbanizable.

= No afecta a sistemas generales de interés o incidencia
supramunicipal.

Sin perjuicio de lo anterior, en el apartado siguiente se analiza el

cumplimiento del Informe de Incidencia Territorial emitido con fecha

24 de mayo de 2013.
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Cumplimiento por La Innovacion del Estudio de Incidencia
Territorial de 24 de mayo de 2013.

A. Respecto al uso residencial y la Zona de Influencia del Litoral.

La Innovacién, en su contenido sustancial, prohibe el uso
residencial en la Zona de Influencia del Litoral del dominio
publico maritimo-terrestre probable.

Sin perjuicio de lo anterior, es necesario realizar dos acotaciones:
de una parte, el Plan de Ordenacion del Territorio de la Costa
Noroeste, tanto en su normativa, como en su memoria de
ordenacion, establece que la prohibicion del uso residencial en la
Zona de Influencia del Litoral es de aplicaciéon para los nuevos
suelos urbanizables, cuando el Sector 16-Turistico ya estaba
clasificado en el momento de aprobacion del Plan de Ordenacién
del Territorio; y de otra, el deslinde del dominio publico
maritimo-terrestre aprobado por la Administraciéon de Costas en
aplicaciéon de la Ley de Costas de 1988 ha sido anulado
judicialmente, por lo que en la actualidad es inexistente, siendo
de aplicacion el deslinde anterior, que se situa en las riberas del
rio Guadalquivir.

Pese a todo ello, el presente documento prohibe el uso
residencial en la Zona de Influencia del Litoral del deslinde
anulado.

Respecto al mantenimiento del estandar del Sistema General
de Espacios Libres.

Como se justifica en otros apartados del presente documento, la
Innovacion pretendida reserva para el SGEL una superficie de
12.900 M2s, equivalente a una poblacion nueva de 1.875
habitantes, muy superiores a los antes estimados de 900 o a los
resultantes de aplicar una media de 2,4 habitantes/vivienda, de
acuerdo a la Orden de 29 de septiembre de 2008.

Del mismo modo, en apartados anteriores de esta Innovacién se
ha justificado la sustitucidn de la reserva para vivienda protegida
por el incremento del aprovechamiento de cesién, con base en
las conclusiones del Plan Municipal de Vivienda y Suelo y en el
informe emitido por la Consejeria competente en materia de
vivienda.

Respecto al cumplimiento del Decreto 43/2008, de 12 de
febrero, sobre campos de golf en Andalucia.

La Innovacidn, en su contenido sustancial, obliga a que el campo
de golf previsto se ajuste a las previsiones del Decreto 43/2008,
de 12 de febrero, regulados de las condiciones de implantacién y
funcionamiento de los campos de golf en Andalucia. En
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apartados anteriores se analiza pormenorizadamente el
cumplimiento del Decreto en esta fase de planeamiento general.

Respecto a las infraestructuras y servicios y los criterios de
sostenibilidad ambiental.

La presente Innovacién parte del criterio de disminuir los
consumos de agua potable, de energia eléctrica y de agua de
riego.

La conexidn al abastecimiento de agua potable se realiza desde
la salida de los depdsitos de Trebujena, cuya ampliacién es
inminente, previo depdsito en la propia actuacién, con volumen
de almacenamiento para 1,5 dias de abastecimiento. La
capacidad de suministro ha sido informada favorablemente por
el Consorcio de Aguas de la Zona Gaditana. Se pretende la
disminucién del consumo de agua potable mediante la creacién
de una red de riego general para la actuacién, que evite su uso
en el riego de jardines publicos o privados y otras medidas
complementarias.

Respecto al abastecimiento de energia eléctrica, el criterio
seguido en primer lugar es el de la disminucion del consumo
mediante la aplicacién en la edificaciéon de técnicas “passive
house”, seguido del criterio de autogeneracién de energias
renovables de origen solar, edlico o geotérmico. El objetivo es
disminuir al menos el 50% de la dependencia externa energética.
Respecto a la conexion al sistema eléctrico, se han propuesto por
ENDESA diversas soluciones que pueden variar a lo largo del
tiempo.

Por ultimo, la Innovacidon prevé, ademds de la depuracion y
reutilizacion de las aguas residuales de la actuacién, la utilizacion
de parte del agua depurada de la futura EDAR de Trebujena, en
ambos casos previo tratamiento terciario, para el riego del
campo de golf y de los espacios libres publicos y privados de la
actuacion.

Respecto al riesgo de inundacion.

Paralelamente a la presente Innovacion se ha desarrollado un
complejisimo Estudio Hidraulico Hidroldgico, que incluye parte
importante de la cuenca del Bajo Guadalquivir, adoptando
siempre las condiciones de cdlculo del lado de la seguridad.

Las conclusiones de dicho Estudio establecen que, en el caso mas
desfavorable, la cota maxima de la lamina de inundacion se
situaria en la cota 3,82 m.s.n.m.a., considerando un caudal de
11.000 M3/segundo v la situacién de pleamar. Esta cota se sitla
alrededor de 1,82 metros sobre la actual cota del terreno
(mayoritariamente la cota 2,00 m.s.n.m.a.).
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La prevision realizada por el presente documento es la elevacion
hasta dicha cota de los viales interiores y de acceso a la
actuacion, de las zonas edificables para cualquier uso y de los
suelos reservados para las infraestructuras. El resto de zonas,
areas no edificables privativas, espacios libres y campo de golf
quedan a la cota actual o bajan de cota para la realizacién de
lagos y otros elementos de almacenamiento de agua para riego.
La solucion propuesta pretende el moldeo del terreno para
defender de la inundacién las dreas que deben quedar
salvaguardadas de acuerdo al Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico en su ultima redaccion, disminuir los movimientos de
tierras y compensar en lo basico los rellenos con los desmontes
en el interior del drea de actuacidn.

Respecto a la valoracidon sobre el modelo de ciudad y otras
determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio de la
Costa Noroeste de Cadiz.

La Innovacidon se ajusta tanto a las determinaciones generales,
como a las particulares para el dmbito, del Plan de Ordenacién
del Territorio de la Costa Noroeste. Asi:

= Articulo 30. Corredor litoral. La Innovacién prohibe Ila
edificacién en los 200 primeros metros desde el deslinde
probable del dominio publico maritimo terrestre,
autorizando sélo los mismos usos autorizables en la zona de
servidumbre del litoral.

» Articulo 36. Itinerario paisajistico. La Innovacién prevé la
adecuacion del Camino Vecinal de Trebujena al Rio
Guadalquivir como itinerario paisajistico, mejorando su
seccion y previendo carril peatonal-ciclista.

» Articulo 37. Objetivos especificos para la ordenacion y
compatibilizacion de wusos. La Innovacion favorece la
implantacion de alojamientos hoteleros y la oferta de
servicios y equipamientos turisticos.

= Articulo 38. Determinaciones para la ordenacion de los
nuevos crecimientos. La Innovacién introduce criterios de
sostenibilidad ambiental, mediante: la racionalizacién del
consumo de agua; la depuracion de las aguas usadas y su
reutilizacion; la obligacién de maximizar la autoproduccion
de energias renovables; la reduccién en la actuacion del
trafico motorizado; la mejora de la eficiencia energética
mediante la adopcidon de criterios “passive house” para toda
la edificacién; y la adopcion de medidas para evitar la
contaminacion luminica.

Por otra parte, la totalidad del perimetro de la urbanizacién
tendra un tratamiento arbolado.

Igualmente, la actuacion mantiene una densidad muy inferior
a la media del suelo urbanizable del municipio y la Innovacién
prohibe la edificacién residencial en la Zona de Influencia del
Litoral, destinandola mayoritariamente a usos deportivos
descubiertos.

Articulo 41. Determinaciones sobre los usos terciarios y
turisticos. La Innovacién destina a usos turisticos mas del 50%
de la edificabilidad total. Del mismo modo, la Innovacién
prevé su conexion rodada, peatonal y ciclista con el nucleo de
Trebujena. La servidumbre de proteccién del dominio publico
maritimo-terrestre se destina integramente a espacios libres
publicos.

Articulo 42. Areas de Oportunidad. Como Area de
Oportunidad, el ndcleo urbano resultante de la actuacion,
gueda incorporado al sistema de asentamientos de la Costa
Noroeste de Cadiz. La presente Innovacidon se ajusta a la
delimitacidon prevista para el Area de Oportunidad de
Trebujena en el Plan de Ordenacidn del Territorio.

Articulo 43. Criterios de ordenacion de las dreas de
oportunidad. Como ya se ha visto, la presente Innovacion
prevé el nivel mds alto de dotaciones establecido en el
articulo 17 de la Ley de Ordenacidn Urbanistica. Como se ha
visto igualmente, la presente Innovacién garantiza el minimo
efecto sobre las aguas, el suelo y la atmdsfera, favorece el
uso de energias alternativas renovables y potencia los
movimientos peatonales y ciclistas. Del mismo modo, la
Innovacion mantiene el uso global turistico y destina la
edificabilidad mayoritariamente a usos turisticos.

Articulo 59. La marisma a regenerar. La actuacion pretendida
potencia el uso publico de la marisma a regenerar localizada
en el dominio publico maritimo-terrestre probable.

Articulo 67. Zonas inundables. En la presente Innovacion y
resto de la documentacidon que la acompafa, se establecen
las medidas que permiten eliminar la inundabilidad potencial
de las zonas edificables de la actuacidn.

Articulo 72. Determinaciones para el ciclo del agua. lLa
presente Innovacion prevé la depuracion y reutilizacion del
efluente, asi como la creacidn de una red de riego para toda
la actuacion, que evite el uso del agua potable para el riego
de jardines.
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G. Respecto a la movilidad urbana.

La Innovacidn prevé que el modo prioritario de movilidad dentro
de la actuacién sea el peatonal y ciclista, para lo cual se ha
establecido que la totalidad del sistema viario esté dotado de
carril bici, de igual manera que los dos accesos viarios externos.

H. Respecto a otras cuestiones indicadas en el Dictamen de la
Comision Interdepartamental.

a)

b)

d)

f)

La Innovacién grafia de manera directiva la localizacion de
los sistemas generales de espacios libres, equipamiento e
infraestructuras, posibilitando que el planeamiento parcial
pueda ajustarlas, en funcién de la ordenacién pormenorizada
gue finalmente proponga.

La Innovacidn prohibe el uso residencial dentro de la Zona de
Influencia del Litoral.

La Innovacion prohibe el uso de Gran Superficie Minorista,
destinando la superficie terciaria a la implantaciéon de
pequeiio y mediano comercio, servicios de restauracion y
ocio al servicio preferente de la propia actuacion.

Respecto a las condiciones del campo de golf, ya se ha
indicado anteriormente que el mismo se sujetard a lo
previsto en el Decreto 43/2008, de 12 de febrero.

La ordenacidn estructural prevista en la Innovacidn garantiza
el maximo nivel de dotaciones previsto en el articulo 17 de la
Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, superando los
espacios libres locales el 25% de la superficie del sector y los
equipamientos locales el 5% de la misma, en ambos casos
excluyendo la superficie del campo de golf, de acuerdo al
Decreto 43/2008, de 12 de febrero.

Por otra parte, la edificabilidad para actividades vy
alojamientos turisticos supone mas del 50% de la total
(120.000 / 215.000 = 55,81%) y la edificabilidad residencial
supone menos del 35% de la total (75.000 / 215.000 =
34,89%)

Respecto al riesgo potencial de inundacion, ya se ha indicado
anteriormente la forma en que se ha previsto afrontarlo, asi
como que el Estudio Hidraulico Hidrolégico estd siendo
supervisado por la Administracién Hidraulica Andaluza.

Por ultimo ya se ha justificado anteriormente en este
apartado las medidas adoptadas para favorecer una
movilidad urbana de acuerdo a las directrices del Plan de
Ordenacién del Territorio de Andalucia.
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MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.
Objeto de la Memoria de Sostenibilidad Econédmica.

Se redacta el presente apartado en cumplimiento del articulo 22.4
del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana, del
articulo 3.1 del Reglamento General de Valoraciones y del articulo
19.3 de la Ley de Ordenacidon Urbanistica de Andalucia.

El articulo 22.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo vy
Rehabilitaciéon Urbana establece:

“La documentacidn de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones
de urbanizacion debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad
economica, en el que se ponderard en particular el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y
la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

Por su parte, el articulo 3.1 del Reglamento General de Valoraciones
desarrolla el apartado transcrito de la siguiente forma:

“De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 15.4 del texto refundido de la
Ley de Suelo, la documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de urbanizacion debe incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econémica, en el que se ponderarad en particular el impacto
de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y
el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia
y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacion con el impacto econémico para la Hacienda
local, se cuantificaran los costes de mantenimiento por la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios publicos necesarios para atender el
crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se
estimard el importe de los ingresos municipales derivados de los
principales tributos locales, en funcion de la edificacion y poblacion
potencial previstas, evaluados en funcion de los escenarios socio-
economicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las
edificaciones que la actuacion comporta.”

Finalmente, el articulo 19.3 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia establece:

“En funcion del alcance y la naturaleza de las determinaciones del
instrumento de planeamiento sobre previsiones de programacion y
gestion, contendrd un estudio econdmico-financiero que incluiré una
evaluacion analitica de las posibles implicaciones del Plan, en funcion de
los agentes inversores previstos y de la Idgica secuencial establecida para
su desarrollo y ejecucion, asi como un informe de sostenibilidad
economica, que debe contener la justificacion de la existencia de suelo
suficiente para usos productivos y su acomodacion al desarrollo urbano
previsto en el planeamiento, asi como el andlisis del impacto de las
actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones publicas
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responsables de la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras y de la implantacion y prestacion de los servicios
necesarios.”

En definitiva, la legislacion pretende que desde los instrumentos de
planeamiento urbanistico en los que se prevean actuaciones que
supongan el aumento de la poblacién y del nimero de viviendas,
mediante la transformacion de suelos por la urbanizacion, se analice
el impacto de las mismas en las Haciendas Publicas, a fin de prever la
capacidad de las mismas para hacer frente a la nueva situacién
prevista.

En este documento se analiza el impacto de la ejecucidn del Sector
16-Turistico sobre la Hacienda Municipal de Trebujena, como
Administracidon encargada de la gestion de la mayoria de los servicios
publicos.

Se van a analizar dos situaciones basicas: la que se ha denominado
de IMPLANTACION, es decir, el momento de construccién de las
distintas dotaciones y equipamientos locales y de ampliacién vy
mejora de los sistemas generales necesarios; y la que se ha
denominado de EXPLOTACION, es decir, cuando ya se han edificado
las dotaciones y las viviendas y se ha producido el correspondiente
aumento de habitantes.

Finalmente, se analizard como la actuacidn prevista sobre el Sector
16-Turistico del Plan General de Ordenacién Urbanistica de
Trebujena implica la creacién de nuevas actividades econdmicas
generadoras de empleo y riqueza para el municipio.
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7.2,

Bases de partida.

A. ABONO DE LOS GASTOS DE URBANIZACION.

El abono de los gastos de urbanizacién, incluyendo los accesos
viarios, las acometidas exteriores de los servicios, los sistemas
generales de infraestructura internos del Sector y la urbanizacién
del sistema general de espacios libres, ademas légicamente de
toda la urbanizacidn local, sera de cuenta de los propietarios del
suelo agrupados en una Junta de Compensacién o por convenio.

ENTIDAD URBANISTICA DE CONSERVACION.

El presente documento de Innovacion del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Trebujena para el Sector 16-Turistico
prevé la constitucidon de una Entidad Urbanistica de Conservacién
para el mantenimiento integral de las obras de urbanizacién que
se realicen, asi como para la vigilancia y seguridad de la
actuacion.

COSTES A ASUMIR POR EL AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA.

Como se vera en el presente apartado, el Ayuntamiento de
Trebujena no asume ningun coste de implantacion de la
actuacion, ya que los mismos seran integramente asumidos por
la propiedad del suelo.

Correspondera al Ayuntamiento de Trebujena asumir
determinados gastos (servicios generales, seguridad ciudadana,
proteccion civil,...etc.) durante la fase de explotacidn, ademas de
aquellos que son abonados mediante tasas o precios publicos
(abastecimiento de agua, recogida de residuos,...etc.) por las
actividades y residentes de la actuacién y, en consecuencia, no
afectan a la hacienda municipal.

ETAPAS.

Aun cuando la ejecucién de la actuacion esta prevista en distintas
etapas, para la presente Memoria no se van a considerar las
mismas, ya que su consideracion no varia las conclusiones que se
deducen, sino que sélo las difieren en el tiempo.

7.3.

Fase de implantacion.

A.

INVERSIONES MUNICIPALES.

Por las razones que se han indicado anteriormente no se
contemplan inversiones municipales.

INGRESOS MUNICIPALES.

El principal ingreso municipal en la fase de implantacién es el
cobro de Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras,
establecido por la Ordenanza Municipal en el 4% del coste
efectivo de las obras.

No se consideran como ingreso el Impuesto de Incremento de
Valor de los Terrenos, aun cuando dicho ingreso existird, ni la
tasa por licencias urbanisticas, al tratarse de una tasa y, por
tanto, equivalente al coste del servicio ni los ingresos o
incremento del Patrimonio Municipal del Suelo, por tener su
destino afectado legalmente.

Los ingresos por el Impuesto de Construcciones, Instalaciones y
Obras se evaluan en:

CONCEPTO BASE IMPONIBLE € INGRESO MUNICIPAL €
Obras de urbanizacién 40.000.000 1.600.000
Campo de golf 6.000.000 240.000
Obras de edificacion 215.000.000 8.600.000
TOTAL 261.000.000 10.440.000

CONCLUSIONES DE LA FASE DE IMPLANTACION.

El Ayuntamiento obtendria unos ingresos minimos durante la
fase de implantacion (entre 2020 y 2035), sdlo por el Impuesto
de Construcciones, Instalaciones y Obras de 10.440.000 Euros,
sin perjuicio del resto de ingresos o incremento patrimonial
indicados.

TABLA 7.1

Cdlculo de los ingresos
municipales previsibles por el
IClO.

Fuente:
Elaboracion propia.
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7.4. Fase de explotacion.
. % . B
A. INCREMENTO DE GASTOS MUNICIPALES. 720 habitantes * 320 €/habitante =230.400¢
Por tanto, el aumento previsible de los ingresos sera de:
Los gastos corrientes municipales en el afio 2017 en 6rganos de 1.354.500€ + 42.900€ + 230.400€ = 1.627.800€

gobierno, personal funcionario y laboral y cuotas de la seguridad C. CONCLUSIONES DE LA FASE DE EXPLOTACION
social han sido de aproximadamente 2.212.000 Euros, para una ' '

poblacién de 7.069 habitantes, lo que representa una media de Como conclusidon se obtiene que al final del proceso de
313 €/habitante. implantacidon, el Ayuntamiento de Trebujena mejorara la
El incremento poblacional maximo previsto por esta Innovacién situacion de su hacienda en:

es de 720 habitantes, a los que a efectos de los gastos 1.627.800€ - 350.560€ = 1.277.240€

municipales habria que sumar 4.000 plazas turisticas, con una
ocupacion media del 50% y una repercusion sobre los gastos
municipales de un 20%, lo que arroja un total de habitantes
equivalentes a estos efectos de:

720+ (4.000 * 0,5 * 0,2) = 1.120 habitantes.

En consecuencia, el incremento previsible de gasto corriente
seria de:

1.120 habitantes equivalentes * 313 €/habitante = 350.560 €

B. INCREMENTO DE INGRESOS MUNICIPALES.

Por otra parte, en ningin momento del proceso de implantacién
puede salir dafiada la hacienda municipal.

El incremento de los ingresos municipales se producira por tres
vias, el Impuesto sobre Bienes Inmuebles, el Impuesto sobre
Vehiculos de Traccién Mecanica y el incremento en la
participaciéon de los ingresos del Estado, de la Comunidad
Autéonoma y de la Diputacién Provincial. No se considera
incremento del Impuesto de Actividades Econdmicas dada la
incertidumbre sobre el mismo.

Para el incremento del Impuesto de Bienes Inmuebles se
considera un valor catastral total (suelo + edificacion) de
161.250.000 €, resultado de aplicar un valor a la construccién de
1.000 €/M2c y un valor medio al suelo de 500 €/M2t y una
reduccion en la valoracion catastral del 50%. El tipo actualmente
aplicable al impuesto es el 0,84%, por lo que el incremento de los
ingresos se estima en:

161.250.000 * 0,84% = 1.354.500 €

Para el incremento del impuesto sobre Vehiculos de Traccién
Mecanica se estima que el incremento de vehiculos en el censo
serd de 300 unidades, que a la media de tributacion actual de
143€/turismo, resulta un incremento en el impuesto de:

300 vehiculos * 143 €/vehiculo = 42.900 €

La participacion de Trebujena en los ingresos de las distintas
administraciones es en la actualidad de 2.262.629€ para una
poblacién de 7.069 habitantes, resulta una media de 320
€/habitante, en consecuencia el incremento previsible de 720
habitantes empadronados, producird un incremento en los
ingresos de:
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7.5.

El incremento de las actividades econdmicas productivas.

Sin perjuicio de todo lo anterior, la presente Innovaciéon supone un
incremento de las actividades productivas en el municipio de
Trebujena de 140.000 M2c, casi el doble del incremento de la
superficie construida residencial, diversificando su base econémica y
consolidando la actividad turistica como la principal actividad
econdmica municipal.

7.6.

Conclusiones generales.

A la vista de todo lo anterior, la realizacidn de la actuacién supone
una importante mejora para la hacienda municipal de Trebujena, en
todas las fases del proceso, asi como la diversificacion y mejora de
sus actuales actividades econdmicas.

La fase de implantacidn supondrd un ingreso neto extraordinario de
1.477 €/habitante y la fase de explotacion completa supondrd una
mejora anual en los ingresos municipales de mas de 170
€/habitantes y afio.

Finalmente, la actuacidn supondrd la diversificacion y mejora de las
actividades econdmicas del municipio, sin perjudicar ninguna de las
actualmente implantadas.
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8. CONTENIDO SUSTANTIVO DE LA MODIFICACION.

8.1. Contenido y caracter de la documentacion.

8.2. Ficha de Determinaciones Urbanisticas del Sector 16-Turistico
Modificada.

8.3. Planos de Ordenacion Modificados.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA

PAGINA 227



PAGINA 228



9 L

CONTENIDO SUSTANTIVO DE LA MODIFICACION.
Contenido y caracter de la documentacion.

A continuacion se incluyen las determinaciones de la ordenacién
urbanistica, propias del planeamiento general de acuerdo con el
articulo 10 de la Ley de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia,
especificas para el Sector 16-Turistico del Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Trebujena. Dichas determinaciones estan
constituidas por:

e La Ficha de Determinaciones Urbanisticas del Sector 16-
Turistico Modificada.

En la propia Ficha de Determinaciones se establece su
caracter, distinguiendo entre:

= Determinaciones propias de la Ordenacidn Estructural.
= Determinaciones propias de la Ordenacidon Pormenorizada
Preceptiva.

Las determinaciones establecidas tienen, en general, la
condicidon de Normas, indicdndose expresamente cuando se
les atribuye la condicién de Directriz, de acuerdo a lo previsto
en el aparatado 1.62.b) del articulo 19 de la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

e Los Planos de Ordenacion Modificados.

El contenido de la Ficha de Determinaciones Urbanisticas y de los
Planos de Ordenacion sustituye al contenido del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Trebujena, vigente con anterioridad a la
aprobacion definitiva del presente documento de Modificacidn, para
el dmbito del Sector 16-Turistico y las determinaciones relativas a
accesos e infraestructuras de acometidas a dicho Sector.

Forman asimismo parte de la ordenacidn, con el caracter que la Ley
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el Reglamento de
Planeamiento Urbanistico y el presente documento de Modificacion
del Plan General de Ordenacién Urbanistica les otorga, los
siguientes apartados del presente documento:

e Apartados 4.1. Conveniencia, necesidad y finalidad de la
Modificacién, 4.2. Objetivos de la Modificacién y 4.6.
Descripcion de la propuesta de ordenacion. El contenido de
estos apartados servira, en caso de duda o conflicto entre
determinaciones, para el correcto entendimiento de las
mismas.
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e Apartado 4.7. Area de Reparto y célculo del Aprovechamiento
Medio. El contenido de este apartado justifica la delimitacién
del Area de Reparto, asi como las bases, coeficientes
adoptados para el cdlculo del Aprovechamiento Medio y los
resultados obtenidos.

e Apartado 4.8. Programa de Actuacién. El contenido de este
apartado forma parte de las determinaciones de ordenacion
del presente documento, con el caracter que en el mismo se
establecen en cada caso.

e Apartado 4.9. Estudio Econdmico-Financiero. El contenido de
este apartado forma parte de las determinaciones de
ordenacion, en cuanto establece el reparto de las
obligaciones de inversién entre los promotores y resto de
agentes intervinientes. El resto del contenido tiene Ia
finalidad de justificar la viabilidad econdmica de la actuacién,
sobre la base del conjunto de determinaciones urbanisticas
adoptadas.

e Apartado 5.1.2. Justificacidon de la aplicacion de la exencion
prevista en el articulo 10.1.A.b de la LOUA. El contenido de
este apartado justifica la aplicacion de la exencién de la
reserva de vivienda protegida y realiza y justifica el calculo
del incremento de cesion, teniendo este ultimo aspecto
caracter normativo.

El resto de la documentacion tiene la finalidad de:

e Facilitar la informacién que justifica la conveniencia y
necesidad de la Innovacién, asi como las condiciones
normativas, de planificacién territorial y de planeamiento
urbanistico en las que deberdn enmarcarse sus
determinaciones.

e Justificar el cumplimiento de la normativa y de Ia
planificacion territorial de aplicacién por parte de las
determinaciones urbanisticas adoptadas.

e Analizar y concluir sobre los efectos de la Innovacion en la
Hacienda Municipal a corto y largo plazo, asi como la forma
en la que coadyuva a la mejora de la actividad econdmica del
municipio y del entorno territorial.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA

PAGINA 229



PAGINA 230

8.2.

Ficha de Determinaciones Urbanisticas del Sector 16-Turistico

Modificada.
SECTOR 16-TURISTICO

DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

Superficie:

2.324.292 M2s, segln medicion reciente.

Uso Global:

TURISTICO. Incluye los usos de alojamiento
turistico (Hoteles, Hoteles-Apartamento y
Apartamentos Turisticos en la categoria de
Conjuntos, todos ellos en categoria minima de 4
estrellas o llaves) y los usos de equipamiento
turistico (campo de golf e instalaciones
complementarias).

Usos Compatibles:

RESIDENCIAL, TERCIARIO Y EQUIPAMIENTOS
PRIVADOS.

Usos Prohibidos:

INDUSTRIAL, en cualquier categoria.
TERCIARIO, en el uso pormenorizado de
Grandes Superficies Minoristas, entendiéndose
por tales las que en cada momento asi defina la
Ley de Comercio Interior de Andalucia.

Nivel de Densidad:

MUY BAJA (POTCNC).

Densidad:

1,29 viviendas/hectdrea (POTCNC).

Numero Maximo de Viviendas:

300 Unidades (POTCNC).

Coeficiente de edificabilidad:

0,0925 M2t/M2s.

Edificabilidad maxima:

215.000 M2t, de los cuales un minimo del 50%
sera de uso turistico y un maximo del 35%
podra destinarse a uso residencial.

Edificabilidad vivienda
protegida:

No se prevé. Sustituida por un incremento del
aprovechamiento de cesion de 7.087,50
unidades de aprovechamiento, de conformidad
con lo previsto en el articulo 10.1.A.b de la
LOUA.

Superficie minima Sistema
General de Espacios Libres:

12.900 M2s. El planeamiento parcial
establecera la ubicacion concreta del Sistema
General de Espacios Libres, dentro de la zona de
Servidumbre de Proteccion del dominio publico
maritimo-terrestre.

Superficie minima Sistema
General de Equipamiento:

5.000 M2s. El planeamiento parcial localizara el
Sistema General de Equipamiento en una
posicidn preferente dentro del Sector.

Aprovechamiento Objetivo:

241.250 Unidades de Aprovechamiento.

Aprovechamiento Medio:

0,1038 Unidades de Aprovechamiento/M2s.

Aprovechamiento Subjetivo:

210.037,50 Unidades de Aprovechamiento.

Aprovechamiento de Cesion:

31.212,50 Unidades de Aprovechamiento.

SECTOR 16-TURISTICO

DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL.

Normas para la proteccion del
Litoral y el cumplimiento de la
Ley de Costas.

Con caracter general, serd de aplicacion
preferente sobre lo dispuesto en esta
Innovacion, lo establecido en la Ley 22/1988,
de 28 de Julio, de Costas y sus Modificaciones,
asi como el Real Decreto 876/2014, de 10 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Costas.

ZONA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION.
Serdn de aplicacion los articulos del 23 al 26 de
la Ley de Costas y del 44 al 51 de su
Reglamento.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 17 de
la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
esta zona se calificara por el planeamiento de
desarrollo como Espacios Libres Publicos.
SERVIDUMBRE DE TRANSITO.

Sera de aplicacién lo establecido en el articulo
27 de la Ley de Costas y 52 de su Reglamento.
De acuerdo a lo establecido en el articulo 17 de
la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
esta zona se calificara por el planeamiento de
desarrollo como Espacios Libres Publicos,
garantizandose en su urbanizacion el
cumplimiento de las disposiciones de la Ley de
Costas y su Reglamento para su adecuada
funcionalidad.

SERVIDUMBRE DE ACCESO AL MAR.

Sera de aplicacion lo previsto en el articulo 28
de la Ley de Costas y en los articulos del 53 al 56
de su Reglamento.

ZONA DE INFLUENCIA DEL LITORAL.

Sera de aplicacién lo establecido en el articulo
30 de la Ley de Costas y en el articulo 59 de su
Reglamento.

De acuerdo a lo establecido en el articulo 37 del
Plan de Ordenacidén del Territorio de la Costa
Noroeste de Cadiz, queda prohibido el uso
residencial en esta zona.

Para evitar la formacién de pantallas
arquitectdnicas la ocupacidn maxima de esta
zona por la edificacién no podra superar el 15%
de su superficie.

Las instalaciones de saneamiento deberan
cumplir las condiciones del articulo 44.6 de la
Ley de Costas.

Adeemds de lo anterior, sera de aplicacién lo
dispuesto en la Disposicion Transitoria Cuarta
de la Ley de Costas.




SECTOR 16-TURISTICO

DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Delimitacion del Sector:

El Sector limita con el deslinde probable del
dominio publico maritimo-terrestre y con
camino publico, quedando ambos externos al
mismo.

Distribucion de la
edificabilidad:

TURISTICO: 120.000 M2t.
RESIDENCIAL: 75.000 M2t.
TERCIARIO/EQUIP. PRIVADOS: 20.000 M2t.

Superficie minima del Sistema
Local de Espacios Publicos:

432.000 M2s. El planeamiento parcial localizara

el Sistema Local de Espacios Libres Publicos de

acuerdo con los siguientes criterios:

=  Prioritariamente, en la zona de Servidumbre
de Proteccion, conjuntamente con el
Sistema General de Espacios Libres.

= Entre las areas destinadas al uso residencial,
con la finalidad de naturalizar el sector y
evitar la excesiva concentracion de areas
privativas.

Superficie minima del Sistema
Local de Equipamientos:

88.000 M2s. El planeamiento parcial localizara
el Sistema Local de Equipamiento en no mas de
cuatro parcelas y de forma articulada con el
Sistema General de Equipamiento y con el
Sistema Local de Espacios Libres.

Superficie minima del Sistema
Local de Infraestructuras:

NO SE ESTABLECE. El planeamiento parcial
dimensionara el suelo del Sistema Local de
Infraestructuras de acuerdo con las necesidades
técnicas del mismo.

SECTOR 16-TURISTICO

DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Accesos al Sector (cont.):

La seccion prevista es de 1 carril de 3,5
metros por sentido, arcenes de 1,5 metros,
banda multiuso (carril-bici, senda peatonal
e infraestructuras soterradas) de 3 metros y
arbolado en ambas margenes.
Excepto las bandas de arbolado, el resto de
la seccion debe quedar a cota no inundable.
= Acceso desde Trebujena por el camino de
Trebujena al Rio y camino viejo a Sevilla.
Su trazado se ajustara a los caminos
existentes, sin perjuicio de los ajustes
técnicos que sean necesarios.
La seccion prevista es de un carril por
sentido de entre 3,0 y 3,5 metros, banda
multiuso (carril-bici, senda peatonal e
infraestructuras soterradas) de 3 metrosy
arbolado en ambas margenes.
Excepto las bandas de arbolado, el resto de
la seccion debe quedar a cota no inundable.
Se deberan adoptar las medidas que permitan
el flujo de agua en el caso de avenidas
extraordinarias, entre las dos margenes de los
accesos.
La adquisicion de los suelos necesarios no
pertenecientes al dominio publico viario, se
realizara por compra, permuta o expropiacion a
cargo de los promotores de la actuacion.

Superficie minima del campo
de golf y usos
complementarios. Otras
disposiciones:

600.000 M2s. El planeamiento parcial localizara
el campo de golf mayoritariamente en la Zona
de Influencia del Litoral, colindante con el
Sistema de Espacios Libres Publicos ubicado en
la zona de Servidumbre de Proteccion. Los usos
complementarios no podran ocupar una
superficie superior a 50.000 M2s

En caso de clausura del campo de golf el
planeamiento general lo calificara como SGEL.
La licencia de uso del campo de golf sera previa
a cualquier otra de uso o primera ocupacion.

Accesos al Sector:

Se prevén dos accesos al Sector con la

consideracion de obras exteriores al mismo:

= Acceso desde la carretera A-471, entre los
kildmetros 43 y 44 de la misma. Su trazado
se ajustara basicamente al previsto en los
planos de ordenacidn, sin perjuicio de los
ajustes técnicos que puedan resultar
necesarios. La conexion del acceso con la
carretera cumplird las condiciones que
establezca el Organo responsable de la
gestion de la carretera.

Abastecimiento de agua:

Se acometer3, en principio, desde la salida de
los depdsitos del nicleo de Trebujena o desde
el punto de conexidn alternativo que establezca
la compaiiia suministradora, llegando hasta el
sector soterrada por la banda multiuso de
alguno de los acceso previstos.

Las condiciones de disefio de la arteria de
abastecimiento seran las que establezca la
compafiia suministradora.

En el interior del sector se localizara un
depdsito con un volumen minimo de 600 M3.
Se establecerdn las medidas de ahorro
necesarias para que el consumo anual no
supere los 165.000 M3, considerando una
ocupacion hotelera media anual del 50%.

Se prohibe el riego del campo de golf y de los
espacios libres publicos y privados con agua
procedente de la red de abastecimiento, para lo
cual debera preverse una red de riego con agua
depurada y tratada que abastezca a todas las
parcelas lucrativas y dotacionales, asi como a
los espacios libres.
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SECTOR 16-TURISTICO

DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Drenaje, saneamiento y
depuracion:

El sector se dotara de sistema separativo de
pluviales y residuales.

La urbanizacion se disefiara de forma que las
aguas de lluvia puedan ser almacenadas en
lagunas localizadas en los espacios libres
publicos o privados y en el campo de golf.

El exceso de aguas pluviales, en su caso, se
vertera al Cafio de la Esparraguera, previo
depdsito de derivacién de los primeros caudales
a la Estacién Depuradora de Aguas Residuales
(EDAR).

Las edificaciones y zonas impermeabilizadas
deberan contar con red de pluviales o derivar
las aguas de lluvia hacia el terreno, para que
por gravedad discurran hasta las lagunas.

Se construird una EDAR en la localizacién
establecida en los planos de ordenacidn.
Alternativamente a la localizacion marcada,
podra plantearse la ampliacién de la futura
EDAR de Trebujena o su ubicacidn conjunta.
Las aguas residuales se conduciran hasta la
EDAR mediante colectores con las dimensiones
Yy mecanismos necesarios para evitar su
aterramiento.

La EDAR se dimensionara para la totalidad de
las plazas residenciales y turisticas previstas, asi
como para el resto de usos generadores de
aguas residuales, excepto el sistema de
tratamiento terciario que se dimensionara,
ademas, para permitir el tratamiento de en
torno a 550.000 M3 anuales de agua depurada
procedente de la EDAR del nucleo de
Trebujena.

Las aguas depuradas que no vayan a utilizarse
para el riego se verteran sin tratamiento
terciario al Cafo de la Esparraguera, con los
niveles de calidad legalmente exigidos.

En la EDAR se adoptaran las condiciones de
disefio y mantenimiento necesarias que
minimicen la produccidn de olores.

La EDAR debera localizarse a una altura que
impida su inundacién en caso de avenidas
extraordinarias.

Deberan obtenerse previamente todas las
autorizaciones y concesiones necesarias para el
uso de las aguas de lluvia, de las aguas
depuradas de las dos EDAR y de vertidos a
cauces o al cafio de La Esparraguera.

SECTOR 16-TURISTICO

DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Red de riego:

Se construird una red de riego que suministre
aguas procedentes de lluvia o de depuracion
con tratamiento terciario al campo de golf, a la
totalidad de las parcelas resultantes de la
ordenacién y a los espacios libres publicos.

Se priorizara el uso de las aguas de lluvia, frente
a las aguas depuradas, a fin de disminuir el
consumo de energia.

La Entidad Urbanistica de Conservacion
realizara los controles necesarios para asegurar
la calidad del agua utilizada en la red de riego,
de conformidad con las prescripciones que
establezca la Autorizacién Ambiental Unificada
del proyecto y obras de urbanizacidn.

Se prohibe el riego con aguas distintas a las
procedentes de la red de riego.

Abastecimiento de energia
eléctrica:

La actuacién acometerad a la subestacion de
Monte Alto en Jerez de la Frontera,
sustituyendo la linea existente en MT de
suministro a Trebujena, por una nueva en AT
sobre el mismo trazado. Inicialmente la linea
trabajara en MT, para posteriormente, una vez
la demanda lo justifique pasar a AT y construir
una subestacion en la localizacién aproximada
prevista en el Plan de Ordenacion del Territorio
de la Costa Noroeste.

Las infraestructuras necesarias seran costeadas
por la actuacion.

Abono de las obras generales y
de acometiday dela
urbanizacion interior.

La totalidad de las obras generales y de
acometida para el abastecimiento de agua,
saneamiento, drenaje, depuracion, riego,
energia eléctrica y telecomunicaciones, incluida
la adquisicion de los suelos necesarios seran
abonadas por los promotores de la actuacion.

Del mismo modo, los promotores abonaran el
coste total de las obras de la urbanizaciéon
interior.

Conservacion de las obras de
urbanizacion.

La conservacién y el mantenimiento de las
obras de acceso e interiores de la urbanizacion
se realizardn mediante la constitucién de una
Entidad Urbanistica de Conservacion de las
previstas en el articulo 153 de la LOUA.

Participaran de la Entidad Urbanistica de
Conservacion los propietarios de la totalidad del
aprovechamiento lucrativo, con independencia
de los criterios que puedan adoptarse para el
reparto de las cuotas.




SECTOR 16-TURISTICO
DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Prescripciones generales para Se establece como criterio esencial para la
el ahorro de energia eléctrica actuacion el ahorro de energia. Para ello se
en la urbanizacién y la garantizaran en las obras de urbanizacion y/o
edificacion. (Directrices). edificacidn los siguientes aspectos:
= El disefio de las obras de urbanizacién
tratara de evitar los bombeos en la medida
de lo posible.
= Latotalidad de las instalaciones consuntivas
de energia de la urbanizacién (EDAR,
bombeos, alumbrado publico,...etc.) seradn
de alta eficiencia energética.
= Se procurard el autoabastecimiento
energético mediante energias renovables
locales para el funcionamiento de las
instalaciones de la urbanizacién. En todo
caso, la energia no procedente del
autoabastecimiento se contratard entre
suministradores de energias renovables.
= las edificaciones de cualquier uso deberan
ser de consumo casi nulo de energia
(certificacion energética “A”).
= las edificaciones, individualmente o por
grupos, se dotaran de instalaciones de
autoproduccién de energias renovables
que, en condiciones normales, permitan la
satisfaccidén, al menos, de entre la mitad y
dos tercios de la demanda previsible,
aplicadas las medidas previstas de ahorro
energético.
= Los electrodomésticos y resto de
instalaciones de los edificios deberdn ser de
alta eficiencia energética.
Los promotores de la urbanizacidn transmitiran
contractualmente las obligaciones anteriores,
en la medida que les afecten, a los adquirientes
de suelo, que deberan igualmente transmitirlas
a los adquirientes finalistas.
Los promotores de la actuacion y la Entidad
Urbanistica de Conservacion informaran y
asesoraran en esta materia a los promotores y
técnicos de las edificaciones, gestores de los
alojamientos y del campo de golf y usuarios
finales.
El Ayuntamiento de Trebujena y la Entidad
Urbanistica de Conservacion velaran por el
cumplimiento de las obligaciones antes
establecidas.

|
| I EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

SECTOR 16-TURISTICO
DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Prescripciones generales para Se establece igualmente como criterio esencial
el ahorro de agua potable en la para la actuacion el ahorro de agua potable.

urbanizacion y la edificacion. Para ello se garantizaran en las obras de
(Directrices). urbanizacion y/o edificacion los siguientes
aspectos:

= Enla construccion de la red y resto de
instalaciones de abastecimiento de agua se
garantizara la inexistencia de pérdidas. En la
Autorizacién Ambiental Unificada del
proyecto y las obras de urbanizacién se
adoptaran las medidas necesarias para su
cumplimiento.

= Enla Autorizacion Ambiental Unificada del
proyecto y las obras de urbanizacién se
establecera el plan de seguimiento
necesario para mantener en el tiempo las
condiciones iniciales de inexistencia de
pérdidas en las redes y resto de
instalaciones.

= Como minimo las edificaciones residenciales
se dotardn de una red de recogida,
almacenamiento, tratamiento y reuso de las
aguas grises.

= Latotalidad de las edificaciones se dotardn
con griferias, sanitarios y electrodomésticos
de bajo consumo de agua.

Los promotores de la urbanizacidn transmitiran

contractualmente las obligaciones anteriores,

en la medida que les afecten, a los adquirientes

de suelo, que deberan igualmente transmitirlas

a los adquirientes finalistas.

Los promotores de la actuacion y la Entidad

Urbanistica de Conservacidn informaran y

asesoraran en esta materia a los promotores y

técnicos de las edificaciones, gestores de los

alojamientos y del campo de golf y usuarios

finales.

El Ayuntamiento de Trebujena y la Entidad

Urbanistica de Conservacion velaran por el

cumplimiento de las obligaciones antes

establecidas.
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SECTOR 16-TURISTICO

DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Prescripciones generales sobre
la movilidad sostenible.
(Normas y directrices).

Como criterio general se procurara que la
movilidad en el interior de la actuacion se
realice en modos no motorizados (peatonal y
ciclista). Para ello, los viales rodados de la
actuacion estaran dotados de acera con un
ancho minimo libre de 2,00 metros y carril-bici,
preferentemente bidireccional con un ancho
minimo libre de 2,50 metros.
Alternativamente y para otro tipo de
desplazamientos, se fomentara el uso de
vehiculos eléctricos. Para ello, las parcelas
estaran dotadas con puntos de recarga de
vehiculos eléctricos en la siguiente proporcion:
= Parcelas residenciales, 1 punto por vivienda.
= Resto de parcelas 1 punto por cada cuatro
plazas de aparcamiento.
Los vehiculos de apoyo al juego en el campo de
golf (bogeys), asi como los vehiculos de
mantenimiento del golf y de los espacios libres
publicos y privados y los vehiculos de servicio
de las instalaciones de alojamiento turistico
seran preferentemente eléctricos. (Directriz)
La Entidad Urbanistica de Conservacion
fomentara el alquiler de bicicletas y vehiculos
eléctricos para los usuarios turisticos.
(Directriz).
La Entidad Urbanistica de Conservacion, en
colaboracién con el Ayuntamiento de
Trebujena, fomentara un medio de transporte
colectivo que conecte la actuacion con el nacleo
urbano de Trebujena, tanto para los
trabajadores, como para los usuarios y
residentes de la actuacion. (Directriz).
Los promotores de la urbanizacidn transmitiran
contractualmente las obligaciones anteriores,
en la medida que les afecten, a los adquirientes
de suelo, que deberan igualmente transmitirlas
a los adquirientes finalistas.
Los promotores de la actuacion y la Entidad
Urbanistica de Conservacidn informaran y
asesoraran en esta materia a los promotores y
técnicos de las edificaciones, gestores de los
alojamientos y del campo de golf y usuarios
finales.
El Ayuntamiento de Trebujena y la Entidad
Urbanistica de Conservacion velaran por el
cumplimiento de las obligaciones antes
establecidas.

SECTOR 16-TURISTICO

DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Condiciones del uso Turistico:

Al menos el 35% de la edificabilidad del uso
Turistico, es decir 42.000 M2t, se destinaran a
establecimientos de los contemplados en el
Decreto 47/2004, de 10 de febrero, de
establecimientos hoteleros, con una categoria
minima de 4 estrellas.
Al menos un establecimiento hotelero con una
capacidad minima de 100 habitaciones y una
categoria minima de 4 estrellas deberd
localizarse colindante con el campo de golf,
dentro de la superficie reservada para el
mismo.
El resto de la edificabilidad turistica podra
destinarse a establecimientos de los
contemplados en el Decreto 194/2010, de 20
de abril, de establecimientos de apartamentos
turisticos del grupo edificios/complejos, con
una categoria minima de 4 llaves.
La superficie media de las parcelas de uso de
Alojamientos Turisticos sera de 100 M2s/plaza,
considerando que cada plaza consume 30 M2c.
El campo de golf y sus edificaciones cumpliran
las condiciones establecidas por el Decreto
43/2008, de 12 de febrero, regulador de las
condiciones de implantacidn y funcionamiento
de los campos de golf en Andalucia.
Las edificaciones se dispondran aisladas en las
parcelas, sin perjuicio de la existencia de
construcciones auxiliares de vigilancia,
seguridad, porteria,...etc., que podran adosarse
a la alineacion exterior.
La altura mdxima de las edificaciones de uso
Turistico sera de:
* Planta baja + 1+Atico en la Zona de
Influencia del Litoral.
= Planta baja + 2 en el resto del sector.
Las edificaciones se dotaran de sistema
separativo de pluviales y residuales.
La ordenacion pormenorizada establecera la
prohibicién de edificar e implantar
construcciones secundarias en la parte de las
parcelas que queden en situacidn de riesgo
potencial de inundacion.
La ordenacion pormenorizada asignara a cada
parcela el nUmero de plazas de aparcamiento
de acceso publico, que habra de reservar hasta
completar, junto con las que reserve en la via
publica o bolsas de aparcamiento, el estandar
de 1,5 plazas por cada 100 M2t considerando la
edificabilidad total de la actuacién.




SECTOR 16-TURISTICO

DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Condiciones del uso
Residencial:

El uso residencial no se podra localizar en la
Zona de Influencia del Litoral.

Las viviendas seran de tipologia unifamiliar
aislada.

La superficie media de las parcelas sera
superior a los 800 M2s.

En el caso de que las edificaciones se agrupen
en condominios, la tipologia debera seguir
siendo de unifamiliar aislada y el computo de la
superficie minima de parcela se realizara
dividiendo la superficie del condominio por el
numero de viviendas.

La edificabilidad neta media no podra ser
superior a 0,30 M2t/M2s ni la ocupacion neta
media superior al 30% de la superficie de la
parcela.

Las edificaciones se dispondran aisladas en
parcela, sin perjuicio de la existencia de
construcciones tipo porches no cerrados para
aparcamiento privado, que podran adosarse a
la alineacién exterior.

El fondo maximo edificable no superara como
media los 30 metros desde la alineacién de
fachada.

La altura mdxima de las edificaciones de uso
residencial serd de planta baja + 1,
recomendandose que sean preferentemente
solo de planta baja.

Las edificaciones se dotaran de sistema
separativo de residuales y pluviales.

El disefio y tratamiento de las zonas no
ocupadas por la edificacion procurara la
conduccidn de las aguas de lluvia a la red de
pluviales.

Al menos el 50% de la superficie de parcela no
ocupada por la edificacidn debera ajardinarse
y/o arbolarse.

La ordenacion pormenorizada establecera la
prohibicidn de edificar e implantar
construcciones secundarias en la parte de las
parcelas que queden en situacidn de riesgo
potencial de inundacion.

La ordenacion pormenorizada procurara que no
se produzcan alineaciones de manzana
continuas superiores a 500 metros de longitud,
cuando las parcelas se encuentren entre viales
y espacios libres publicos.

La ordenacion pormenorizada establecera una
carta de materiales y colores para el exterior de
las edificaciones.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA

SECTOR 16-TURISTICO

DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Condiciones del uso
Terciario/Equipamientos
Privados:

El uso terciario comprende actividades

comerciales, excepto Grandes Superficies

Minoristas, que quedan prohibidas, actividades

de servicios, tales como oficinas publicas o

privadas con o sin servicio al publico,

actividades recreativas, de espectaculos o

centros de reunion u otras actividades

similares.

El uso de equipamientos privados comprende

la prestacion por el sector privado de:

= Servicios educativos (colegios,
internados,...etc.)

= Servicios sanitarios (consultorios, clinicas,
hospitales,...etc.).

= Servicios socio-asistenciales (residencias de
tercera edad, residencias especializadas,
residencias de personas
discapacitadas,...etc.)

= Servicios para la practica deportiva o
especializacidn, rehabilitacion y tratamiento
de deportistas (centros de especializacion,
centros de entrenamiento, residencias de
deportistas,...etc.)

= Servicios culturales (centros de creacion,
centros expositivos, centros de
ensayo,...etc.)

Asi como otros servicios similares, todos ellos

con o sin alojamiento de personas.

En ningln caso incluye el uso residencial, que

queda prohibido.

Estos usos no se podran localizar en la zona de

Influencia del Litoral, excepto que estén

relacionados con la practica o la ensefianza del

golf o se localicen integrados en la casa club.

Las edificaciones se dispondran aisladas en

parcela, sin perjuicio de la existencia de

construcciones auxiliares de vigilancia,

seguridad, porteria,...etc., que podran adosarse

a la alineacion exterior.

La edificabilidad neta media no podra ser

superior a 0,7 M2t/M2s ni la ocupacién neta

media superior al 50% de la superficie de las

parcelas.

La altura maxima de edificacion serd de planta

baja + 1+Atico en la Zona de Influencia del

Litoral y de PB+2 en el resto de la actuacion.

La superficie de parcela debera ser superior a

los 5.000 M2s).
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SECTOR 16-TURISTICO
DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

Condiciones del uso de los El planeamiento de desarrollo contemplarj, al
espacios libres publicos: menos tres tipos de espacios libres publicos:

= El Parque Litoral. Ocupara como minimo la
Zona de Servidumbre de Proteccion del
dominio publico maritimo-terrestre. Su
tratamiento respetard la integridad y
continuidad de la Servidumbre de
Salvamento, permitiendo el acceso de
vehiculos de emergencia y se adecuara a las
condiciones establecidas en la normativa de
Costas para la Zona de Servidumbre de
Proteccién. No se permiten movimientos de
tierra que eleven o disminuyan la cota
actual en mas de 3 metros.

= Los Espacios Libres Centrales. Se localizaran
para conformar, junto a la edificacion
residencial, macromanzanas libres de viario
rodado, creando una red peatonal y ciclista
alternativa a la red viaria. En estos espacios
libres se localizaradn laminas de agua con la
doble finalidad de simular el paisaje de la
marisma y de almacenar el agua para el
riego del golf y de los espacios libres
publicos y privados.

= Los Espacios Libres Perimetrales. Se trata de
paseos fundamentalmente arbolados y se
localizaran en el perimetro edificado de la
actuacion, con el objetivo de disminuir el
posible impacto paisajistico de la misma.

En general, los espacios libres podran estar

bajo la cota de inundabilidad de las avenidas

extraordinarias.

Condiciones del uso de En aplicacidn de lo estipulado en el Plan
equipamientos publicos e General de Ordenacién Urbanistica de
instalaciones urbanas: Trebujena y en el Plan de Ordenacién del

Territorio de la Costa Noroeste, no podran
disponerse edificaciones sobre rasante en los
primeros 200 metros desde el deslinde del
dominio publico maritimo-terrestre.

Las edificaciones y otras instalaciones
emergentes se dispondran aisladas en la
parcela, sin perjuicio de la existencia de
construcciones auxiliares de vigilancia,
seguridad y porteria, que podran adosarse a la
alineacion exterior.

La altura maxima de edificacion, salvo
condicionantes técnicos, sera de planta baja +1.

LAS MEDIDAS CORRECTORAS Y COMPENSATORIAS DE CARACTER
AMBIENTAL SE ENCUENTRAN EN EL ESTUDIO AMBIENTAL
ESTRATEGICO, QUE ACOMPANA AL PRESENTE DOCUMENTO
URBANISTICO DE MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA.

DICHAS MEDIDAS SERAN INTEGRADAS EN ESTE DOCUMENTO
URBANISTICO TRAS EL PERIODO DE INFORMACION PUBLICA,
PREVIAMENTE A SU NUEVA APROBACION PROVISIONAL.
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EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE TREBUJENA *

9.

ANEXO 1.
ANEXO 2.
ANEXO 3.
ANEXO 4.

ANEXO 5.
ANEXO 6.

ANEXO 7.

ANEXO 8.

ANEXO 9.

MODIFICACION NUMERO 4 DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TREBUJENA

ANEXOS.

Informe de Incidencia Territorial.
Informes de compaiiias suministradoras.
Inundabilidad. Estado de la cuestion.

Informe emitido por la Confederacion Hidrografica del
Guadalquivir.

Informe emitido por la Direccidn General de Comercio.

Informe emitido por el Servicio de Carreteras de la Junta de
Andalucia.

Informe emitido por la Direccion General de Sostenibilidad
de la Costa y el Mar. Ministerio de Agricultura, Alimentacion
y Medio Ambiente.

Informe emitido por la Delegacion Territorial de la
Consejeria de Fomento y Vivienda.

Documento de Alcance emitido por la Delegacion Territorial
de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territorio.
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ANEXO 1. Informe de Incidencia Territorial.
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