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I INTRODUCCION.

El PGOU de San Roque clasifica los terre ominados “Cortijo
de los Pinos” junto a la Carretera Nacional 340 como “Suelo No
Urbanizable Protegido de Proteccién General”, quedando los mismos

ordenados en el Sector NU.019.

Para este tipo de suelo el PGOU prevé el uso de explotacion

agropecuaria y areas de servicios de carreteras.

En la actualidad, sin embargo, el desarrolio sostenible en los suelos
no urbanizables lleva implicito que los mismos puedan acoger un
uso, como es el deportivo, que no supone una alteracion de sus
condiciones morfolégicas naturales. De esta forma, se puede
cohonestar fa preservacion de espacios territoriales sin dafiar sus
condiciones originales, con un desarrollo econdmico y social de unas

zonas que estan sometidas a una continua presion urbanizadora

circundante.

Esta es la filosofia de la presente modificacién puntual con la que,
como se expondra a continuacidon, se pretende dinamizar Ia
,) : utilizacién de un suelo no urbanizable con la introduccién de la
compatibilidad de nuevos usos que no supone, en absoluto, un
cambio en la clasificacion del suelo sino, al contrario, el

aseguramiento de la conservacion de su caracter de no urbanizable.

Il. OBJETO DE LA MODIFICACION.
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Con la modificacién propuesta se pretende hacer compatible el uso
deportivo con otros usos permitidos en este sector de suelo no
urbanizable (ya , que de acuerdo con la sisteméatica de las Normas
Urbanisticas del PGOU de San Roque, este uso, el deportivo, se

encuadra en el global de Ocio y Esparcimiento).

fgualmente, dado que el uso deportivo tiene una incidencia relevante
en el turismo y la actividad econémica de la zona, se hace necesario
prever la tramitacion de los futuros proyectos como de interés social,
por lo que se hace necesario introducir en el sector el uso definido
por las Normas Urbanisticas como “Otros Usos de Interés Social”.

Para la consecucion del objeto se hace necesaria la modificacioén del -
articulo 6 de la Norma Urbanistica n® 7.4 del PGOU, de forma que se

incluya en este Sector el uso de Ocio y Esparcimiento y Otros Usos

de Interés Social.

La inclusién del uso de Ocio y Esparcimiento y. 08 dentores.... .
L 535 1 Trnanarts;

Social en el Sector debera llevar implicita la dﬁiﬁilidadz derrééhzar T

PGOU.

. JUSTIFICACION.

1. Justificacién del procedimiento elegido.

La opcién administrativa propuesta de modificacion puntual viene
determinada por su configuracién como la alternativa mas adecuada

para la consecucion del objetivo propuesto.
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- Modificacién Puntual para permi el Uso e
Sector, asi como el de Otros UsosdenteréslSocia

A continuacion expondremos los beneficios y dificuit
diferentes alternativas y la justificacion de la elegida. -

a) La Revision del PGOL de San Rogue.

La opcidn de acudir a la Revision del PGOU de San Roque,
A como instrumento para hacer posible el uso de Ocio y
Esparcimiento en el Sector en cuestién, conlleva unos

inconvenientes que hacen no adecuada la utilizacion de esta

via.

Por una parte, hay que tener en cuenta que lo que se pretende
es una simple modificacién en los usos de un suelo ya
clasificado, por lo que, cualitativamente, la Revisién del PGOU
es un instrumento de una trascendencia global que lo hace no
idoneo para la consecucion del objetivo planteado. Por otra
parte, la Revisién del PGOU es un procedimiento a largo plazo
que lo hace incompatible con la coyuntura econdmica y
empresarial, condicionante necesario e impulso de la

modificacién propuesta.

b) La solucion propuesta: Modificacion Puntual del PGOU de San

Rogue que permita el uso de Ocio v Esparcimiento como un
uso del Sector. La Tramitacion del proyecto como de interés

social.

La solucién propuesta permite, sin embargo, conjugar los
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como no urbanizable permiti
procedimiento es perfectamente coincid
turistico y empresarial.

Por otra parte, la tramitacion del Proyecto como de interés
social se hace necesario dada la trascendencia de la actividad

deportiva en la actividad econémica del municipio. En este

sentido, la actividad deportiva esta vinculada al turismo, de
modo que los equipamientos deportivos suponen un
instrumento para el fomento de la actividad turistica. Todo ello,
conlleva un incremento en ias fuentes de ridueza con su

consiguiente repercusion en la creacion de puestos de trabajo

enlazona.

2. Justificacion urbanistica,

El PGOU de San Roque de 1.996 ya prevé un abanico de
diferentes tipos de usos en el suelo no urbanizable, entre ellos,
ademas de los usos naturales del mismo, como son el de
explotacion agropecuaria y el forestal, el de ocio y esparcimiento,
acampada en instalaciones, vertidos de residuos solidos,

instalaciones industriales y otros usos de interés publico.

La primera de las categorias, e deporte turistico, hace referencia
al turismo motivado por la organizacién de espectaculos
deportivos, fuente de atraccién de turismo, mientras que Ia

segunda categoria, turismo deportivo, se centra en el turismo

motivado por la practica dig
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IV. ORDENACION PROPUES

caracter. Unas dotaciones, las deportivas , que igualmente, son

indicativas de la calidad turistica.

En definitiva, actualmente, el deporte se configura como una
actividad turistica, hecho que supone, como hemos expuesto
anteriormente, que la ‘Modificacién  Puntual propuesta se
encuentre amparada por la Planificacion Territorial, estando, de

este modo, justificada urbanisticamente.

Por otra parte, en apoyo y en total sintonia con lo expuesto, hay
que tener en cuenta que las mismas Normas Urbanisticas del
PGOU de San Roque, establecen en ia Norma 7.3 del Capitulo 3,
del Titulo Séptimo, los usos del suelo no urbanizable. Entre estos
usos, dispone, con caracter complementario de las disposiciones
del Plan General, en cuanto al uso, actividades y edificacion en
suelo no urbanizable, lo dispuesto en el Plan Especial del Medio
Fisico de la Provincia de Cadiz y, especialmente a sus Normas
Generales de Regulacion de usos y actividades (articulos 14 a 29)
y sus Anexos | y lll, entre Jgm=e g Se encuentran incluidos como
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N U-19. 7. 6.

Clasificacién: NU No Urbanizable
Denominacién del Area: NU.019

Regulacién del Area: 7. Proteccién

Remisién a planeamiento: 6. Proyecto Tematico

Regulacién del suelo: 2 NU-Proteccion General

Usos del suelo:
1. Explotacién Agropecuaria
8. Areas de servicio carreteras.

LSeeRasnrtes

— g i,




AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
Oficina Técnica Municipal

Consgjesia A R T:‘;;ax.;br\es

APRDEY . or

JUNia If:

La ordenacidn propuesta seria la siguiente:

N U -19. 7. 6. 2. 1378. 617.500
Clasificacion: NU No Urbanizable

Denominacién del Area; NU.019

Regulacién del Area: 7. Proteccién

Remision a planeamiento: 6. Proyecto Tematico

Regulaciéon dei suelo: 2 NU-Proteccién General
Usos del suelo:

1. Explotacion Agropecuaria

3. Ocio y Esparcimiento

7. Otros Usos de interés piblico.

8. Areas de servicio carreteras.
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Las actividades a desarrollar en el &mbito del sector n cumplir
las medidas correctoras del Estudio de Impacto Ambiental, que se

reproducen a continuacion:

Las medidas correctoras y protectoras que se presentan en este
apartado van encaminadas como principal objetivo a minimizar la
importancia de los impactos Moderado y Asumible obtenidos en los
correspondientes Sectores de Impacto. Lo qde se pretende con estas
medidas es la reduccion de los impactos ambientales que se
generaran como consecuencia de la incorporacion del nuevo uso y la
aplicacién de este al Ordenamiento y Normativa de! Planeamiento.
Con estos fines se establecen las siguientes medidas correctoras y

protectoras de caracter general:

Para la reduccion del Sector de Impacto de importancia Moderada
denominado 1.1. OE, que afecta a la UAH Complejo Estuarino del
Rio Guadiaro, en la porcidon constituida por chopera aislada de la
ribera propiamente dicha, solo se admitiran para este sector las
actividades de Ocio y Esparcimiento y de Interés Social compatibles
con el mantenimiento integro de la masa forestal, limitando Ila
ubicacion sobre estas de cualquier actividad que implique edificacion

que pueda afectar a la vegetacion.

Las instalaciones asociadas a los nuevos usos especialmente las

destinadas a su empleo por personas se situaran preferentemente en

;?I del-Rio Guadiaro y a la
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v Dada la vulnerabilidad y permeabilidad de los acuiferos existentes en
la zona afectada por la modificacion puntual de! planeamiento sera
necesario, en el caso en que el nuevo uso de Ocio y Esparcimiento
implique plantaciones, un informe por parte de la Delegacién de
Medio Ambiente del Ayuntamiento de San Roque en el que se haga
constar las dosificaciones o6ptimas para minimizar la carga
contaminante derivada de las plantaciones (fertilizantes y

fitosanitarios) en funcion de las especies a sembrar.

Cﬂns_:ej'erf'n KERT AL

Geoseries Riparias, alamedas de la Asociacién Rubio tinctorio-
Populetum albae, adelfar con zarzas y tarajales de las
Asociaciones Rubo ulmifolii-Nerietum oleandri y Polygono
equisetiformis-Tamaricetum africanae, matorral heléfito de la
Asociacion Galio palustris-Juncetum manitimi.

» En suelos de vega la serie termomediterranea bético-gaditana
subhimeda-humeda verticicola de Olea sylvestris 0 acebuche

(Tamo communis-Oleeto sylvestris s.) o acebuchales.

v Se priorizara el uso de especies autdctonas, evitindose las especies

ENCIA Para hacer conmarque el

; ‘ﬁ‘%mn & 20 FE{’QB%%E? pmgitc:ci
B 0 Mﬁ%ﬁ)

Memoria Justificativa
19/09/2003




AYUNTAMIENTO DE SAN ROQUE
Oficina Técnica Municipal

"f T ;
aJFiar ¥
ol ~F 4

planeamiento consiste en tratar de mantener dentro de unos limites,

marcados por la vigente legislacion en unos casos, y por la propia
conservacion de los sistemas ecoldgicos y socioecondmicos en los
que no alcanza la normativa en otros, las eventuales afecciones de las

actuaciones emanadas de la puesta en practica de un nuevo uso.

Las medidas de control y seguimiento del planeamiento suelen
disefiarse para garantizar que los impactos que han sido identificados
y minimizados hasta el punto de ser considerados asumibles a
compatibles, mediante la aplicacion de las medidas protectoras o
correctoras, se mantengan en el nueve umbral ai cumplirse
efectivamente las medidas correctoras propuestas. También tienen por
objeto vigilar que los impactos previstos, de caracter compatible y

asumible no se transformen en los de un nivel superior.

En el apartado de valoracion de impactos de la Evaluacién de Impacto
Ambiental se comprobé que el Sector de Impacto 1.1. OE sobre la
UAH Complejo Estuarino del Rio Guadiaro es el de mayor importancia
alcanzando la consideracion de Moderado y por la que se ha prestar
sobre este sector una mayor vigilancia garantizdndose asi su

proteccidn y conservacion

Se considera necesario, por consiguiente, el definir un conjunto de
aspectos basicos objeto dey /:o\\ Piental, a lleva a cabo por los
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- Control en la preservacion de la masa arbérea
autoctona existente en el interior del Sector NU-19, es
decir, la chopera aislada inciuida en la UAH Complejo

Estuarino del Rio Guadiaro.

{ons2ioria de Ghns P L. ¥ T

00an | de la no implantacién de especies vegetales
gt

T albetohas invasivas en el desarrollo de los nuevos usos

r

propuéstos.
RN

de la ubicacién de las instalaciones asociadas

uso de Ocio y Esparcimiento.

+ Recommendaciones a considerar en los procedimientos de prevencion
ambiental exigibles a ias actuaciones de desarrollo del planeamiento.

Con caracter general en la Prevencion Ambiental (Calificaciones
Ambientales, Informes Ambientales o Evaluaciones de Impacto
Ambiental) de las actividades admisibles a partir de la Modificacion
Puntual del planeamiento general aqui estudiada, para este sector de
suelo No Urbanizable, se contemplaran los siguientes aspectos

aplicables en cada caso:

v l.os efectos sobre el régimen hidrico en los casos que se afecte
a cauces o canales y de que no se traten de actividades dirigidas a
corregir o disminuir los riesgos de inundacién.

v Los posibles efectos de las inundaciones sobre las instalaciones

0 actividades y de estas sobre las inundaciones.

lo\os pies arboreos y al-matorral-
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v La minimizacién de carga contaminante al acuifero con especial

control de fitosanitarios y fertilizantes.

* Las Actividades relacionadas con los nuevos usos propuestos de ocio
Y esparcimiento y otros usos de interés plblico vienen definidas y
regulados expresamente en las Normas Urbanisticas del Texto
Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana de San Roque de

18-4-1.996, remitiéndose a lo alli establecido.

* Todas las actividades y usos a instalar en la zonas de servidumbre de
costas, deberan adaptarse a las determinaciones recogidas en la Ley
22/1988, de 28 de julio de Costas y reglamento de desarrollo.

g

- Las instalaciones y construcciones. que se prevean realizar en el
Sector objeto de la presente Modificacion Puntual deberan mantener la

tipologia constructiva de la zona. AT ——
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