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1. ANTECEDENTES DE ESTA REVISION.

Tras obtener el 21.11.2018 informe previo de viabilidad del Ayuntamiento de Vejer de la Frontera, se redacté
proyecto de actuacion para la implantacion y puesta en marcha de una instalacion turistica de Area de
Pernocta de Autocaravanas, asi como sus instalaciones complementarias, segun las prescripciones del
Decreto 26/2018 de 23 de enero, de ordenacion de los campamentos de turismo, y de modificacion
del Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo, en una finca
rural del sitio de “El Palmar”, dentro del término municipal de Vejer de la Frontera, comprobandose que
dichos usos se englobaban en lo previsto en las NN.SS. vigentes como uso del Ocio Ligado al Medio
Natural en terrenos con el régimen del suelo no urbanizable.

Este proyecto tuvo registro de entrada en el registro general del ayuntamiento el 06.09.2019, con n°
2019008239E, solicitandose su admision a tramite constando como promotora Dofa Lina Maria de la Oliva
Moreno Valdés.

El 27.03.2020, con n° de salida 2020001933S se obtuvo respuesta del Ayuntamiento con un requerimiento
de documentacion para el expediente en curso denominado PA 06/19, cuya copia se adjunta.

Es conveniente aclarar que aunque el registro de salida indica la fecha 27.03.2020, la comunicacién no
llegbé a manos de la interesada, por los motivos que todos conocemos de la paralizacion durante el estado
de alarma, varios meses después.

En dicho requerimiento se indica de manera reducida lo siguiente:

e Falta acreditacion de D? Lina Maria de La Oliva para estar facultada para actuar sobre la finca en
la que se pretende la implantacion.

e Se exige aclaracion juridica de la situacion urbanistica en que se encuentran una serie de
construcciones que se encuentran dentro de la parcela, 6 en su caso certificado de reconocimiento
de situacion de asimilado a fuera de ordenacién de las mismas.

e Se requiere nota simple registral actualizada, asi como certificado y plano catastral.

e Finalmente se indica que existen indicios de que las construcciones en la finca registral 15.342 han
sido ejecutadas sin licencia, y que se proceda por el Ayuntamiento a comprobar si se ha incoado
expediente de proteccion de la legalidad urbanistica de las mismas.

De forma paralela, por los motivos antes aludidos del estado de alarma y sus consecuencias, la promotora
de la actuacion comprobé la imposibilidad de acometer de una sola vez el volumen de inversion previsto
en el proyecto de actuacion en curso, por lo que decide ejecutar por fases, en concreto en dos fases,
proponiendo con ello atender con mas prudencia la inversion necesaria para la iniciativa.

Con todo ello se presentdé un documento totalmente nuevo el 28 de diciembre de 2020, con nimero de
registro 2020010106E, recogiéndose las cuestiones planteadas y ya con una version completa de la
actuacion pero dividida en dos fases.

En todo caso, en esa revision se mantuvo el cumplimiento de todas las exigencias, dotaciones y
prescripciones para este tipo de campamento de turismo, segun Decreto 26/2018 de 23 de enero, de
ordenacion de los campamentos de turismo, y de modificacion del Decreto 20/2002, de 29 de enero,
de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo desde el primer momento de la primera fase, abordando
ahora entre otras las construcciones a instalaciones mas livianas en cuanto a su caracter desmontable y
trasladando el resto de inversion a la segunda fase, una vez consolidada la actividad y con mejor musculo
financiero.

Con fecha 6 de agosto de 2021, con n° de registro 2021004514S, se recibe contestacion del Ayuntamiento,
en la que se propone la inadmisién a tramite del expediente por informe desfavorable de los servicios
juridicos del SAM de Medina Sidonia de la Excma. Diputacion de Cadiz.

El motivo en que se basa esa inadmision a tramite se recoge en dicha misiva atendiendo a la situacion
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irregular de dos viviendas prefabricadas sobre las que existe sentencia firme de demolicién 215/2017.

Sin entrar en mas detalle que lo resumido en el requerimiento, en el que se traduce el condicionamiento a
la admision a tramite del Proyecto de Actuacion el hecho de que se acredite el cumplimiento de lo
ordenando por Setencia Judicial firme n° 215/2017, la promotora de este proyecto, D? Maria Lina de la
Oliva, comunica a este Ayuntamiento que su conyuge, sobre el que recae la sentencia, GEIEEEEIEED
G Ha procedido ya a la demolicidn de las dos viviendas y por tanto ha cumplido con lo dictado,
de lo que se da fe en los documentos anexos y mas en concreto con la comunicacion que se ha enviado al
Juzgado de lo Penal n°® 5 de Cadiz en cumplimiento de la ejecutoria 215/2017, con demolicién de la
edificacion y retirada de escombros, con reposicién del terreno a su estado natural, acompafado de fotos
que asi lo atestiguan.

0. DEFINICION Y ALCANCE DE LA REVISION.

Este documento reforma y sustituye al que forma parte del expediente PA 06/19, que tuvo registro de
entrada el 28 de diciembre de 2020, con niumero de registro 2020010106E y que fue objeto de la citada
inadmision.

Esta revision atiende a lo requerido desde el punto de vista juridico y recoge la definicion técnica en planos
y memoria de las modificaciones de la respuesta que se da al requerimiento citado.

Dado que las modificaciones se limitan a la parte que corresponde a la realidad distinta del terreno actual,
una vez demolidas las viviendas, con objeto de clarificar y facilitar a los técnicos la supervision de las
prescripciones que correspondan, se ha redactado este documento como un refundido totalmente nuevo,
siendo en todo caso éste el que sirva de base para la admisién asi como para todos los tramites, informes
y supervisiones que estén legalmente establecidos para la conclusién de su aprobacion urbanistica y la
puesta en marcha de la iniciativa empresarial que se propone.

Es por ello que contempla todos y cada uno de los puntos del proyecto anteriormente presentado y que
juridicamente le son exigibles, con las correcciones en cursiva y otro tipo de letra de aquellos apartados
corregidos por la nueva realidad de los terrenos, ya libres de las edificaciones ya demolidas. Todo ello sin
perjuicio de los documentos y anexos que se vuelven a acompafar para completar toda la informacién.

A.- OBJETO Y PROMOTOR
A.- OBJETO Y PROMOTOR
A.1. Objeto del proyecto de actuacion. Connotaciones sobre las preexistencias de la finca.

Se redacta este documento para recoger y documentar lo necesario para la implantaciéon y puesta en
marcha de una instalacion turistica de Area de Pernocta de Autocaravanas, asi como sus instalaciones
complementarias en la parcela n°® 453 del Poligono 33 del sitio de El Palmar del T.M. de Vejer de la Frontera,
segun las prescripciones del Decreto 26/2018 de 23 de enero, de ordenacién de los campamentos de
turismo, y de modificacién del Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo
Activo, en una finca rural del sitio de “El Palmar”, dentro del término municipal de Vejer de la Frontera,
comprobandose que dichos usos se engloban en lo previsto en las NN.SS. vigentes como uso del ocio
ligado al Medio Natural en terrenos con el régimen del suelo no urbanizable, y como tal, se pretende tramitar
mediante el instrumento de “Proyecto de actuacion”.

Actualmente en la ubicacién existe una vivienda rustica donde reside la promotora de la actividad turistica
antes descrita.
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Al respecto de la vivienda, residencia de la promotora, se encuentra en tramite paralelo a este documento
el certificado de reconocimiento de situaciéon de asimilado a fuera de ordenacién de dicha vivienda y su
garaje, y que como se vera mas adelante, se le vincula una parcela delimitada por un seto vegetal, y que
se excluye del ambito de este proyecto de actuacion. Este reconocimiento de AFO ha tenido entrada en
ese Ayto. el 23.12.2020 como se indica en justificante que se adjunta al final.

Respecto a las construcciones irregulares, se adjunta en anexo la comunicacion que se ha enviado
al Juzgado de lo Penal n° 5 de Céadiz en cumplimiento de la ejecutoria 625/2017, con demolicion
de la edificacion y retirada de escombros, con reposicion del terreno a su estado natural,
acompariado de fotos que asi lo atestiguan.

A.2. Promotor.

Realiza el encargo de este documento y por tanto la promotora de la propuesta D?. Lina Maria de la Oliva
Moreno Valdés, con DN| Gl y domicilio en Gl
G- | Palmar, Vejer de la Frontera, C.P: 11150. Cadiz. Su identificacion
queda acreditada en los documentos que se adjuntan como anexo.

La actividad se desarrollara en la finca que a continuacion se describe y cuyo titular registral actual se indica
en nota simple que se adjunta, siendo propiedad de D (NN ¢ D° GEEEEREND
@ Dc ambos titulares se hace constar que D. <N fo/lccié v DD
@G y- viuda, confirid poder general a sus dos Unicos hijos D. GEIIIIEEEEEEEENNED ' 0. GEED

G Sc adjunta copia de este poder.

D? Lina Maria de la Oliva Moreno Valdés, actia en esta iniciativa como promotora, acreditando su

situacion juridica de esposa de D .Gl - ) n consta en copia del libro de familia
de ambos, que se adjunta.

Abundando en esa condicidén propuesta en este proyecto, dado que D ol Jispone
de forma mancomunada con su hermano D. NN dc! citado poder general, se
adjunta también como anexo a este proyecto documento de autorizacion y representacion de ambos a
favor de Dofa Lina Maria de la Oliva para que actue como promotora de esta iniciativa. Todo ello, sin
perjuicio de los requisitos legales que pudieran exigirse para la correcta identificacion y responsabilidad
de la citada promotora respecto de sus autorizantes.

B.- DESCRIPCION DE LOS TERRENOS Y DE LA PROPUESTA.
B.1.Situaciéon, emplazamiento y delimitacién de los terrenos afectados.

B.1.1. CARACTERIZACION FiSICA Y JURIDICA. SUPERFICIE.

IDENTIFICACION CATASTRAL.

Para su identificacion se adjunta plano catastral, asi como ficha informativa de la sede del catastro de la
parcela y de las edificaciones incluidas en la misma, con las siguientes referencias catastrales:

e 11039A033004530000RT. (Parcela catastral)
e 11039A033004530001TY. (Construcciones)

Consta en esa documentacién que la parcela tiene una superficie grafica de 31.061 m2, incluyendo una
serie de edificaciones, con uso principal residencial, que suman una superficie construida de 316 m2.

NOTA ACLARATORIA, se comunicara a la Direccién General del Catastro la modificacion que
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supone la eliminacion de las dos construcciones demolidas para que conste asimismo como finca
en su concepcion original.

IDENTIFICACION REGISTRAL:

Finca 15342 de Vejer al tomo 1.733 Libro 340 Folio 172, 12 inscripcion de 8 de septiembre de 2003.

Titulo original: Propiedad de D ¢umuuiiiianisnmy \ D° Gy o Agrupacion en
virtud de Escritura Publica, autorizada por el Notario Santos Garcia, Jose Antonio, de Vejer de la Frontera,
fecha 17 de junio de 2003, con n° de protocolo 982/2003.

En nota simple registral, que se adjunta, consta una superficie en ristica de tres hectareas, cuarenta areas
y noventa y siete centiareas, es decir 34.097 m2, incluyendo una vivienda con un porche, con una superficie
construida total de 152,30 m2.

De esta vivienda consta ademas que existe titulo de Obra Nueva Terminada en virtud de Escritura Publica,
autorizada por el notario Santos Garcia, Jose Antonio, de Vejer de la Frontera, fecha 10-11-2009, con n°
de protocolo 1208/2009, en este caso 22 inscripcion sobre la misma finca de fecha 5 de enero de 2010.

(Se adjunta copia de nota simple actualizada).
De esta vivienda consta ademas el inicio de expediente de reconocimiento de situacion de asimilado a fuera

de ordenacién de la misma y su garaje. Se adjunta como documento aparte la justificacion de presentacion
de esta certificacion de asimilado a fuera de ordenacion.

B.1.2. DISTANCIAS A NUCLEOS Y OTROS ASENTAMIENTOS.

Se encuentra a 8 km del nucleo urbano de Vejer de la Frontera, a 6,65 km de Conil de la Fronteray a 10,80
Km del nucleo de Barbate.

En los planos n° 00 y 01 se indica su situacién dentro del SNU.

En el plano n° 08. se indica el barrido de un circulo con un radio de 1 Km, localizandose diversas
edificaciones, fundamentalmente y en su inmensa mayoria segundas residencias con mayor 6 menor
concentracién segun su ubicacion. Destacar unicamente que el limite de ese barrido se localiza una
gasolinera.

No existen en ese perimetro industrias, ni otras infraestructuras que pudieran interferirse mutuamente por

el uso al que se destina la instalacion proyectada.

B.1.3. VIARIOS Y ACCESOS.

Al encontrarse la finca en la bifurcacién del Carril de los atravesados y el Carril de los Sanchez, su acceso
es directo desde la carretera de la playa y desde la carretera de la Dehesa, (ver plano n° 09).

Ambos viarios disponen de firme de zahorra compactada, siendo el de mayor anchura el Carril de los
Sanchez, que permite la doble circulacion, en todos los casos la anchura es superior a 5 metros.
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B.1.4. LINDEROS.

En nota simple registral de la finca adjunta se indican los linderos de naturaleza real.

B.1.5. DESCRIPCION FiSICA DE LOS TERRENOS Y SUS ADYACENTES. ELEMENTOS DEL PAISAJE.

Geometria trapezoidal alargada, con una anchura media de 100 metros y una longitud media de 300
metros, de traza rectangular en el eje Noroeste/Sureste. Separado del mismo.

Su lindero Suroeste es el citado Carril de los Atravesados, al Noreste con otra finca rustica, al Noroeste con
el Carril de los Sanchez y al Sureste con otra finca rustica, propiedad de la promotora del proyecto.

Su topografia es practicamente plana, con una ligerisima pendiente longitudinal en direccién al arroyo de
“La Zarza”.

Tras un levantamiento topografico reciente, cuyo resultado se adjunta en plano n°® 02MOD, se obtiene una
superficie total de parcela neta (segun las lindes indicadas por la promotora del proyecto) de 31.170,55
m2., incluyendo dentro de ésta un area donde se ubica la vivienda de la promotora, estando delimitada por
un seto vegetal, con 1.167,05 m2, asi como sendos recintos, delimitados con malla vegetal, cada uno con
420,00 m2, donde se ubican dos viviendas prefabricadas a las que ya hemos hecho mencién.

Por otro lado, en ficha catastral adjunta se indican los usos de la tierra, con la siguiente subdivision:

. 30.651 m2 Labor 6 Labradio de secano.
) 38 m2 Improductivo.
. 14 m2 Improductivo.

En cuanto a la vegetacion, en los planos n°® 05 y 06 se incluyen fotografias y una ortofoto actual, donde se
aprecia la practica inexistencia de vegetacion arbérea 6 arbustiva.

No hay elementos significativos del paisaje, como elevaciones del terreno, ni accidentes geograficos,
arroyos, siendo la parcela totalmente plana.

i ™
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B.1.6. DESCRIPCION FiSICA DE LAS PREEXISTENCIAS DE LA FINCA. EDIFICACIONES.

Tal y como se puede apreciar en el plano n°® 02 MOD, existen las siguientes edificaciones.

- Vivienda unifamiliar y porche con garaje aislado.
- Dos pozos de agua

En orden a establecer una distincion concreta sobre el ambito del proyecto de actuacion, en el plano 10
BIS MOD se diferencia claramente dentro de la finca total, la registral 15342, dos parcelas definidas e
identificadas en la realidad y divididas entre si por una delimitacion vegetal. La que se vincula a la vivienda
unifamiliar y garaje, objeto del reconocimiento en curso de asimilado a fuera de ordenacién (en adelante
AFO) con una superficie de 1.167,05 m2, que no forma parte del ambito del proyecto, y el resto dedicado
integramente al uso que se propone en este documento, con una superficie total e 30.003,71 m2.

En cuanto a los pozos de agua potable hay que decir que uno de ellos es mas reciente y el otro muy antiguo,
y que se ha solicitado su legalizacién a la Consejeria de Minas y a la autoridad de la cuenca hidrografica
que le corresponde, de tal manera que aquél que cumpla con las condiciones que le sean exigibles sera el
que se mantenga tras su legalizacién. En caso de que ambos sean autorizables se dispondran de los
mismos para los usos que a continuacion se indica.

De hecho, tras su legalizacion como instalacion auténoma de suministro de agua, se expedira certificado
de aptitud para el consumo humano por facultativo o empresa acreditada al efecto, con clara identificacion
del objeto del certificado, asi como de las instalaciones necesarias para mantener la potabilidad,
almacenamiento y tratamiento bacteriolégico del agua. Si el agua no fuere apta para el consumo humano,
el titular manifestara mediante DECLARACION RESPONSABLE ser conocedor de esa circunstancia,
asumiendo las consecuencias que de ello se derive y, por tanto, comprometiéndose a no utilizarla para ese
fin, sino a otros permisibles como riego y similares.

En ese caso y a los efectos de garantizar el suministro de agua para el consumo humano, en el proyecto
de actuacion se contempla la construccion de un aljibe de almacenamiento de agua potable que se adquirira
a suministrador debidamente autorizado por los organismos sanitarios correspondientes, asi como cumplira

T Ld TT
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con los controles y acciones necesarios para garantizar la seguridad de su consumo. (Ver su ubicacion en
plano 11 BIS MOD, y 12 BIS MOD, anotacion 16).

B.2. Descripcion de la propuesta. Caracteristicas socioeconémicas.

B.2.1. PUNTO DE PARTIDA DE LA INICIATIVA

El atractivo turistico indudable de la comarca de La Janda radica en su diversidad, alternando la parte
abierta al mar, de envidiables playas de fina arena, con el interior rural, donde aun se preservan
ecosistemas de gran riqueza y genuina belleza. La cultura y el patrimonio histérico, las costumbres y las
tradiciones se dan la mano con las tendencias modernas, el contacto con el mar y la aventura, conforman
una oferta turistica de primer orden, que junto a las bondades de su clima y la excelencia de su gastronomia,
ha puesto este destino entre las preferencias del visitante, muy por encima incluso de otros destinos
tradicionales.

La continua afluencia de visitantes a nuestra comarca precisa de distintas formas de desplazamiento,
siendo un principal objetivo estar en el lugar adecuado y en el momento adecuado. Entre ellas destacamos
una costumbre muy remota que se ha mantenido a lo largo del tiempo y es la de viajar con tu propio
alojamiento, como son las caravanas ¢ autocaravanas, que permiten al usuario el permanente contacto
con el lugar y su ambiente natural y genuino, siendo ademas una de las preferencias que mas despunta en
la actualidad. Tanto es asi que, para una correcta interrelacion con la naturaleza, ha sido objeto de una
regulacion individualizada dentro de la legislacion que mas se le asemeja, como son los campamentos de
verano, que mas adelante revisaremos. Debe tenerse en cuenta que esta actividad ha ido desvinculandose
progresivamente en toda Europa de la relacionada con el camping, el campismo, el caravaning y la
acampada, ya que la autonomia del vehiculo genera una demanda de movilidad diferente a la del resto.

Entrando de lleno en la repercusién que este estilo de desplazamiento-alojamiento tiene en la movilidad de
nuestro pais, la Direccién General de Trafico del Ministerio del Interior emitié la Instruccion de 28 de enero
de 2008, 08/V-74, uno de los resultados de los trabajos realizados al efecto por el Grupo de Trabajo “GT-
53", condensados en la guia “La movilidad en autocaravana. Contexto actual y propuestas de actuacion”,
fechada en 2006 donde se destaca el auge producido por el fendmeno del “autocaravanismo”, proveniente
inicialmente de Europa, y que ha tenido un fuerte crecimiento en Espafia desde los afos noventa,
contando actualmente con un parque maévil cercano a los 50.000 vehiculos, a las que se suman los mas de
400.000 que visitan el pais a lo largo del afio. El incremento de este tipo de vehiculos en Espafia ha puesto
de manifiesto la necesidad de introducir las mejoras necesarias en materia de reglamentacion,
infraestructuras, sefalizacién, servicios y planificacion turistica sobre dichos vehiculos, creandose el
consiguiente soporte normativo que regula el estacionamiento de las caravanas y autocaravanas, de
manera que se integre tanto en el marco urbano como en el entorno rural y el medio ambiente.

Precisamente, esta regulacién viene a resolver lo siguiente:
1.- Una distribucion mas racional de los espacios publicos y del estacionamiento temporal o
itinerante, al regular el estacionamiento de estos vehiculos, generalmente, de grandes

dimensiones en zonas acotadas, con lo que se evita que entorpezca el trafico rodado de vehiculos.

2.- La preservacion de los recursos y espacios naturales, evitando el estacionamiento de estos
vehiculos en zonas protegidas y especialmente protegidas.
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3.- La minimizacion de los posibles impactos ambientales, principalmente por los residuos y
vertidos que pueden originar estos vehiculos cuando estacionan de forma incontrolada.

4.- Garantizar la seguridad de las personas.

5.- Garantizar el uso y la distribucidn equitativa de los aparcamientos publicos entre los usuarios
de las vias publicas.

6.- Fomento del desarrollo econémico del municipio, especialmente el turistico.

La actividad que aqui se propone tiene por objeto ofrecer y facilitar a los usuarios de autocaravanas la
posibilidad de asentarse temporalmente en el medio rural, garantizandole ademas todos los servicios
complementarios para su estancia, como lavanderia, duchas, aseos, mini-mercado, ocio y restauracion, asi
como recarga de coches eléctricos, con una propuesta totalmente sostenible y respetuosa con el Medio
Ambiente, que por su localizacion y por la eficiencia de sus instalaciones promete ser una aportacion de
interés para la comarca y mas en concreto para la zona de El Palmar, siendo a su vez perfectamente
autorizable como un uso compatible con el SNU, concretamente recogido en el Art® 4.2.18 de las NN.SS.,
como uso del ocio ligado al Medio Natural, en nuestro caso como Campamento de Turismo, recogido en el
Decreto 26/2018, de 23 de enero, de ordenacion de los campamentos de turismo, y de modificaciéon
del Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo, como “Area de
pernocta de de autocaravanas” en su modalidad de “Playa”, al encontrarse a menos de 1.500 metros de la
ribera del mar.

Precisamente, esta propuesta vendria a solucionar en buena medida la proliferaciéon de acampadas sin
control en la zona, donde autocaravanas se instalan en los aparcamientos de la playa, en el campo, en
parcelas, etc. sin que se cumplan en ningun caso las prevenciones ante los impactos ambientales,
principalmente por los residuos y vertidos, asi como otras molestias a viandantes y a los usuarios de otro
tipo de vehiculos.e destaca la problemética generada por este tipo de vehiculos,

Con este punto de partida iniciamos el desarrollo y particularidades de esta iniciativa.

B.2.2. USO PRINCIPAL DE LA ACTIVIDAD Y DESCRIPCION DE LA MISMA

Sobre una parcela que, segun lo descrito en la nota simple que se adjunta, deberia tener 34.097,00 m2, se
han efectuado unas mediciones topograficas, a partir de las instrucciones dadas por la promotora, con el
resultado recogido en el plano n° 02, con una parcela total de 31.170,55 m2, y que tras las exclusiones que
mas adelante se indican para la vivienda del titular y otras derivadas de afecciones, se destinaran 28.654,48
m2 (ver plano n° 10), para la implantacion de un complejo de Campamento de Turismo para pernocta de
autocaravanas, en concreto de 195 plazas, asi como la dotacién de equipamiento complementario para el
esparcimiento y relajacién, como piscina, juegos de nifios, zonas de barbacoa, de restauracion, etc, con
sus correspondientes instalaciones segun lo descrito en el Decreto 26/2018, de 23 de enero, de
ordenacion de los campamentos de turismo, y de modificacion del Decreto 20/2002, de 29 de enero,
de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo.

El uso principal es el estacionamiento de los vehiculos y estancia de sus ocupantes, dentro recintos
delimitados no cerrados, por periodos vacacionales 6 de temporada.

Dispondra de otros servicios complementarios, como los siguientes:
e Modulo de recepcion y acceso.
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e Duchas y aseos generales.

e Modulo de lavadoras, fregaderos y lavaderos.

e Moddulo de mini-market.

e Restaurante.

e Area recreativa de piscina de adultos, juegos acuaticos de nifios, parque infantil y kiosco, con su
modulo de aseos.

e Area de barbacoas.

e Mini-Punto limpio.

e Punto limpio para autocaravanas. (5 puntos dobles)

e Muelle de descarga y de lavado. (10 muelles).

¢ Punto de carga eléctrica de vehiculos (3 puntos).

¢ Area de infraestructuras, compuesta por campo de produccion de energia fotovoltaica, centro de

transformacion, estacion depuradora de aguas sucias y deposito de riego.

Pozo de agua potable (existente) con equipos de impulsion.

e Espacios de vegetacion de sombra y areas verdes de compensacion paisajisticas, a base de
arbolado, arbustos, praderas de vegetacion autéctona, setos y plantas aromaticas.

La vivienda preexistente se mantendra tal cual, como lugar de residencia de la promotora de esta iniciativa,
cuyo resultado juridico final es el del reconocimiento de Asimilado a Fuera de Ordenacién y sus
circunstancias especificas, que en todo caso no son objeto de este documento.

Su uso se encuadra en lo previsto en el Decreto 26/2018, de 23 de enero, de ordenacion de los
campamentos de turismo, y de modificaciéon del Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el
Medio Rural y Turismo Activo, como “Area de pernocta de de autocaravanas” en su modalidad de “Playa”,
al encontrarse a menos de 1.500 metros de la ribera del mar.

Estos campamentos de turismo estan destinados exclusivamente a la acogida y acampada de
autocaravanas, caravanas o campers en transito, asi como a las personas que viajan en ellas, para su
descanso y mantenimiento propio de estos vehiculos, tales como vaciado y limpieza de depésitos y
suministro de agua potable y electricidad.

B.2.3. ACTIVIDAD Y PROCESOS. RECURSOS NECESARIOS

En el funcionamiento y prestacion del servicio a las autocaravanas se producen las siguientes operaciones:

e Llenado de depdsitos de agua potable regularmente (150 litros aprox. cada 3 6 4 dias).

e Vaciar depésitos de aguas grises de cocina y lavabo ( 150 litros aprox. cada 3 6 4 dias).
Vaciar depdsitos de aguas negras de W.C. quimicos con materia organica ( 20 litros aprox.
cada 3 6 4 dias).

Estacionamiento seguro y tranquilo.

Espacio para lavado del vehiculo.

Proveerse regularmente de productos basicos de consumo (alimentos, bebidas, etc.).

Aseo personal.

Lavado de ropa.

Fregado de platos, vajilla, etc.

Recursos a disponer para el servicio de autocaravanas.

e Agua potable, que proviene del almacenamiento ubicado junto al pozo, que disponga de
sistemas automaticos de tratamiento del agua para garantizar su potabilidad. Su disposicion
es en la zona de muelles asi como en otros puntos de toma en distintos puntos del recorrido.

e Elementos de recogida de aguas grises y negras del vehiculo, que se ubican en los puntos
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limpios dentro del espacio de los muelles, en unos monolitos especificos para ello.

e Espacio de pernocta, con facil acceso, en parcelas de 40 m2 como minimo (5x8 metros),
delimitados por elementos ligeros, como rollizos de madera asentados sobre la tierra. El
pavimento sera de zahorra compactada y cada cuatro parcelas comparten un monolito con
tomas de electricidad.

e Zona de muelles, subdivido en areas individuales de unos 35 m2, con disposiciéon de papelera,
puntos limpios, y con pavimento de hormigén pulido con pendientes al centro donde se ubica
una rejilla conectada a la red de evacuacion de aguas sucias. En estos espacios pueden
lavarse los vehiculos.

e Zonade espera para los muelles, donde ademas se ubican tres puntos de carga para vehiculos
eléctricos.

e Minimarket para provisién de alimentos y otros productos.
o Elementos modulares para lavanderia, fregaderos y lavadoras.

o Elementos modulares para aseos generales y duchas.

Minipunto limpio para recogida de restos organicos, de vidrio y carton.

Servicios complementarios y auxiliares.

¢ Restaurante fijo.

Piscina y juegos de agua para nifios.
e Aseos de piscina.

o Kiosco.

e Barbacoas.

e Mddulo de recepcion.

Procesos que se generan en la actividad:

Gestidn de usuarios, control de vehiculos, atencién al cliente y servicio de informacién turistica.
Vigilancia, control de acceso, aparcamientos y areas de pernocta.

Atencién en barra de bar-restaurante en horario establecido.

Atencion al desayuno buffet.

Restaurante, con servicio de almuerzo y cena.

Gestion de stock, almacén de productos alimenticios y derivados.

Cocina principal, preparacion de comidas para el almuerzo y cena, barra de bar y eventos
extraordinarios.

Suministro de alimentos y bebidas, carga y descarga.

Atencién al usuario en el minimarket.

Gestién de stock para minimarket, almacen y reposicion de productos.

Atencion al usuario en el kiosco.
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Gestion de stock para kiosco, almacen y reposicion de productos.

Atencidn al usuario en la lavanderia, fregaderos, pilas, etc.

Atencién al usuario en las duchas y aseos.

Gestion de stock de material de lavanderia, fregaderos, duchas y aseos.

Servicio de piscina, almacen y disposicion de elementos accesorios, hamacas, etc.
Animacion y atencion a las actividades de ocio.

Limpieza general del complejo.

Stock de material de limpieza en general.

Servicio general de mantenimiento y reparaciones.

Servicio de jardineria en general.

Servicio de atencion a los muelles y puntos limpios.

Gestion de residuos derivados de la actividad, tanto los domésticos como los industriales.
Produccién de energia por captacion solar, fotovoltaica y térmica.

Produccién de energia por combustion de GLP.

Extraccion, almacenamiento y depuracién de agua potable para consumo humano.
Extraccion y distribuciéon de agua para riego desde pozo existente.

Depuracién de aguas residuales por oxidacion total, almacenamiento y reutilizacion del agua
para riego.

Recursos humanos a disponer .

Recursos humanos con caracter permanente:

Personal especifico de recepcion, administracion e informacion turistica, .
Personal de atencion en el minimarket.

Camareros de restauracion y de barra de bar.

Cocinero y pinches.

Oficiales de mantenimiento en general de infraestructuras y equipos.
Jardinero.

Personal de atencion al usuario de caravanas.

Personal de vigilancia.

Recursos humanos con caracter temporal:

. Camareros y cocineros de eventos.
o Animadores/as.
. Personal de seguridad y vigilancia de caracter extraordinario.

B.3. Caracteristicas de las edificaciones, construcciones y obras.

B.3.1. CONFIGURACION DE TERRENOS Y ACCESOS.

Como ya se indic9, tras las mediciones topograficas, obtenemos una parcela total de 31.170,55 m2.

Sobre esa parcela se ha superpuesto el plano de clasificacion de las NN.SS. de Vejer, detectandose en su
esquina superior derecha (en el plano) una afeccién por la delimitacion de la Servidumbre de Proteccion
del Dominio Publico Hidraulico, desde el arroyo de la Zarza que discurre por sus alrededores, ocupando un
triangulo cuyas dimensiones se especifican claramente en el mismo plano topografico 02 MOD. No se
encuentra afectada no obstante, por el area indicada en el mismo plano de las NN.SS. como zona inundable
(area rayada en plano n°® 00 Clasificacion).

Aunque no se dice expresamente que exista riesgo de “inundabilidad” se proyecta que en un trapecio cuyas
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dimensiones se aprecian en el plano n® 10, con 523,71 m2 se mantengan los terrenos tal y como estan sin
prever implantacion alguna.

La vivienda de la promotora, actualmente en tramite de reconocimiento de de AFO, tal y como se dijo
anteriormente, tiene una parcela vinculada fisicamente (no registralmente) de 1.167,05m2.

Se confirma que al excluir la parcela vinculada al AFO nos queda una parcela definitiva para el proyecto
de 30.003,71 m2.

La configuracién topografica es practicamente plana con un minimo desnivel en la distancia mas larga
(diagonal Norte-Sur) con una caida de soélo 1,30 metros, esto es apenas un 0,4 %. Esta configuracion
seguird invariable en la ordenacion y el trazado del proyecto, no estando previsto hacer mas movimientos
de tierras que los necesarios para conseguir un adecuado firme para los vehiculos, amén de pequefias
intervenciones para anclajes al terreno y para el soterramiento de las infraestructuras. En todo caso se
mantendran las rasantes del terreno natural.

Como se puede apreciar en plano n® 09, al encontrarse la finca en la bifurcacion del Carril de los
atravesados y el Carril de los Sanchez, su acceso es directo desde la carretera de la playa y desde la
carretera de la Dehesa, (ver plano n° 09), ambos terminados en aglomerado asfaltico y anchura mayor de
5 m, formando parte del viario principal del nucleo.

Los accesos desde esas carreteras, se efectuan sobre firme de zahorra compactada, siendo el de mayor
anchura el Carril de los Sanchez, que permite la doble circulacion, siendo en todos los casos la anchura
superior a 5 metros, gracias al retranqueo que se contempla en este proyecto para el cerramiento vegetal
del complejo.

La circulacion interior se resuelve con pavimentos de terrizo, en concreto de zahorra compactada sobre
subbase granular, sin modificar las rasantes y con los trazados que se indican en planos. Las aguas
superficiales y las escorrentias se recogeran por pendientes parciales en las areas de pernocta, que a su
vez son recogidas en zanjas filtrantes, con grava y geotextil, manteniéndose en todo caso su tendencia
natural. Paralelamente, las zonas no de transito, como el perimetro y las areas verdes serviran como
captacion natural de estas aguas, de la misma forma que lo esta siendo la tierra actual. Las vertientes
naturales a acequias y escorrentias seguiran su curso.

Los nuevos pavimentos impermeables resolveran la recogida de aguas pluviales a través de redes de
canalizaciones enterradas que verteran de forma difusa a los espacios verdes y las acequias naturales de
la finca.

La naturaleza de los terrenos circundantes y no ocupados se mantendra tal cual estan actualmente.

En plano n® 13 BIS MOD podemos comprobar la intensa intervencion vegetal que se propone para el
proyecto, con introduccion de especies de sombra, palmaceas, arbustos autdctonos, perimetro vegetal de
gran porte y otras aportaciones aromaticas y florales que mejoraran de forma ostensible la imagen natural
de la finca y proporcionaran a los usuarios suficiente sombra y sensacion de naturaleza.

Sdlo se incorporaran pavimentos monoliticos en aquellos casos que la normativa lo exige, a saber:

- Alrededores de la piscina y espacios mojados, terraza del restaurante, con pavimento de gres 6
barro rustico, con acabado antideslizante.

- Zona de muelle y punto limpio, en la que siguiendo con las prescripciones impuestas por la
normativa vigente es necesario colocar pavimentos impermeables y de facil limpieza, por lo que se
utilizara pavimento de hormigdén armado con acabado pulido al cuarzo.

En el mismo plano n° 13 MOD se pueden comprobar los pavimentos y tratamientos superficiales de los
terrenos.
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B.3.2. EDIFICACIONES, MATERIALES, REVESTIMIENTOS (VER PLANO N° 11)

B.3.2.1. Acceso.

Conformacién de portada con amplio espacio para evitar invasién del viario, con una superficie pavimentada
en piedra natural 6 adoquin sobre capa compactada de zahorra. Cerca 6 cerramiento de 2 metros de alto
ejecutado con muro de piedra del lugar colocada “en seco” Dos puertas correderas de acero para entrada
y salida de vehiculos. Puerta peatonal de acceso lateral.

B.3.2.2. Recepcién y control.

Médulo prefabricado colocado por simple apoyo sobre pavimento terrizo compactado, con una superficie
aproximada de 15 m2. Dotado de mobiliario para oficina de control y dos operarios. Sélo dispone de energia
eléctrica.y de climatizacion individual.

B.3.2.3. Aparcamiento de espera.

Con la doble intencién de evitar las aglomeraciones en el viario y facilitar la espera de las autocaravanas,
se proyecta un amplio aparcamiento en la zona de recepcion, ejecutado con el mismo material terrizo que
el resto del viario.

B.3.2.4. Duchas y aseos.

Médulo prefabricado de aproxim. 100 m2, con 10 lavabos, 15 WC y 10 duchas. Precisa de agua, luz y
A.C.S. + Saneamiento.

B.3.2.5. Lavanderia y fregaderos.

Médulo prefabricado de aproxim. 40 m2, con 7 lavaderos (pilas) y 7 fregaderos, ademas podria tener dos
lavadoras maxi. (Agua, luz y A.C.S. + Saneamiento).

B.3.2.6. Mini punto limpio.

Espacio pavimentado para ubicar contenedores separativos domésticos. No necesitan nada, sélo rejilla de
recogida de aguas de baldeo y de lluvia.

B.3.2.7. Mini Market.

Moédulo de 25 m2 para tienda de alimentacion, hielo, bebidas frias y pan, bazar y pequefio menaje, objetos
de playa, etc (Agua, Luz, Clima, AC.S solo para lavamanos higiénico de manipulador. Saneamiento.)

B.3.2.8. Punto limpio
Ver detalles en plano n® 14 e informacion comercial (Agua potable y luz. Saneamiento aguas-
pluviales+grises por un lado, aguas fecales - quimicas por otro).

B.3.2.9. Muelles.

Idem anterior, ver detalles, plataformas con hormigén pulido a cuatro aguas, con rejilla de recogida de
aguas de baldeo.

B.3.2.10. Area de espera a muelles.
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Plataforma de aparcamiento de hormigdn pulido para espera de vehiculos al turno de muelles.

B.3.2.11. Puntos de carga eléctrica a vehiculos.

Tres aparcamientos en esta zona se dedican a puntos de carga eléctrica.

B.3.2.12. Restaurante.

Construccion tradicional de una sola planta, de unos 100 m2. (Agua y Luz. Saneamiento. Clima).
B.3.2.13.Area ludica.

Parque infantil, juegos de nifios, con pavimento flexible. (Recogida de aguas pluviales).

B.3.2.14. Barbacoa y pic-nic.

Merenderos de madera, barbacoas de piedra sobre el terreno natural. (3 Tomas de agua, grifos)

B.3.2.15. Kiosco Bar.

Médulo de madera de 6 m2. (Luz).

B.3.2.16. Pozo y almacenamiento de aguas:

Segun lo descrito anteriormente, si se dan las circunstancias legalizadoras se mantendra el pozo artesiano
existente, de gran capacidad de recuperacién, con sistema de bombeo y depdsito acumulador de agua
enterrado. (Bomba de elevacion, sistema de cloracion).

B.3.2.17. PISCINA:

Vaso principal de 7,00 x14,00 x1,30 m (media). con un maximo de profundidad de 2,00 m. Hormigdn
gunitado, revestido de ceramica.

B.3.2.18. PARQUE ACUATICO INFANTIL:

De suelo blando y juegos de agua, con una superficie aproximada de 60 m2 . (Alumbrado exterior, bombeo).
B.3.2.19. ASEOS DE LA PISCINA:

Pequefa construccién tradicional de 15 m2. (Agua, Luz y A.C.S +.Saneamiento)

B.3.2.20. DEPURADORA PISCINA Y PARQUE ACUATICO.

Soétano de hormigdn armado de unos 15 m2. (Agua, Luz y Saneamiento)
B.3.2.21. ACCESO AUXILIAR POR CARRIL DE LOS SANCHEZ.

Acceso complementario y salida de emergencia, con cancel de doble hoja abatible.
B.3.2.22. AREAS DE PERNOCTA:

Parcelas de 5x8 = 40 m2 las normales y de 5 x16 = 80 m2. las extragrandes. Pavimento de zahorra y
albero. (Tomas de energia en monolito cuadruple, Alumbrado publico) .

B.3.2.23. PRODUCCION ENERGIA:
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Huerto solar de produccion de energia fotovoltaica para todo el complejo.Centro de transformacion y Grupo
Electrégeno de reserva.

B.3.2.24. INFRAESTRUCTURA HIDRAULICA (EDARY):

Equipamiento para separacion, depuracion y reutilizacion de aguas residuales para riego. Equipo paralelo
para depuracioén y eliminacién de residuos de aguas quimicas.

B.3.2.25. CERRAMIENTO GENERAL.

Cerramiento realizado con postes cada 2,50 m de perfiles prisméaticos de madera tratada y malla
galvanizada de simple torsion, incluso tirantes, garras, sin cimentacion, sélo anclados por hinca en el

terreno. Altura vista 2,00 metros. Proteccion visual y paisajistica con seto de gran porte de especies
autéctonas.

B.3.3. BREVE DESCRIPCION DE LAS INSTALACIONES

ACOMETIDAS E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

Actualmente la finca dispone de acometida eléctrica individual, con contador propio, conectada a la red de
suministro de Endesa, en funcionamiento y con suficiente potencia para los usos actuales de las tres
viviendas y el bombeo de agua de pozo.

No dispone de agua de la red municipal y aunque la finca actual dispone de 2 pozos de agua potable, uno
de ellos sera objeto del resultado que depare el expediente de proteccién de legalidad urbanistica en curso,
mientras que el ubicado en la mediania de la finca, por ser muy antiguo, se ha solicitado su legalizacién a la
Consejeria de Minas y a la autoridad de la cuenca hidrografica que le corresponde.

No existe red de saneamiento municipal, sélo dispone de una fosa séptica para las viviendas de la que se
desconoce sus caracteristicas y su capacidad, amén de que sera sustituida por una auténoma y estanca y
al servicio de la misma, tal y como se establece en el AFO.

NUEVA INFRAESTRUCTURA PREVISTA.

e Saneamiento de aguas sucias, conducidas mediante canalizaciones de PVC hacia el sistema de

depuracién proyectado, en concreto una EDAR, como sistema autdnomo, cuyo almacenamiento y
tratamiento se realizara mediante un proceso depurador basado en la decantacién, reaccion
biolégica vy clarificacion con oxidacion total. Los lodos se retirardn periédicamente. Los afluentes de
agua depurada se llevaran a un depésito de almacenamiento para su reutilizacion en riegos de la
parcela. Este proceso depurador debera cumplir las exigencias que al efecto la normativa vigente
recoge.
El equipo estara formado por decantador, reactor biologico y clarificador, configurandose un
complejo cilindrico en posicion horizontal, que permanece enterrado fuera del recinto del complejo.
Fabricado en PRFV, con alta resistencia mecanica y maxima estanqueidad y propiedades
inalterables con el paso del tiempo. La efectividad de la depuracion debe cumplir con los parametros
establecidos en la DIRECTIVA DEL CONSEJO EUROPEO de 21 de mayo de 1991 sobre el
tratamiento de las aguas residuales urbanas (91/271/CEE).

e Saneamiento de aguas quimicas procedente del punto limpio, conducida por canalizaciones
estancas hacia una estacién de depuracion especifica, de funcionamiento auténomo y acumulacion
de aguas depuradas para su retirada periddica por empresa especializada. El equipo es similar al
anterior aunque disefiado especificamente para este tipo de aguas.
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En relacion con el suministro de agua potable, aunque se consiga la legalizacién del pozo existente,
como instalacion autbnoma de suministro de agua, se usara soélo para uso de riegos y lavanderia, y
en caso de ser potable se expedira certificado de aptitud para el consumo humano por facultativo o
empresa acreditada al efecto, con clara identificacion del objeto del certificado. En todo caso, si el
agua no fuere apta para el consumo humano, el titular manifestara mediante DECLARACION
RESPONSABLE ser conocedor de esa circunstancia, asumiendo las consecuencias que de ello se
derive y, por tanto, comprometiéndose a no utilizarla para ese fin.

Mientras no se den estas circunstancias y a los efectos de garantizar el suministro de agua para el
consumo humano, en el proyecto de actuacion se contempla la construccion de un aljibe de
almacenamiento de agua potable y ésta se adquirira a suministrador debidamente autorizado por
los organismos sanitarios correspondientes, asi como cumplira con los controles y acciones
necesarios para garantizar la seguridad de su consumo. (Ver plano 11 BIS MOD).

Desde esta acumulacién se conducira el agua a los distintos puntos de consumo mediante
canalizacion de P.E.A.D. de distintos diametros.

La produccion de agua caliente sanitaria se basara en la energia solar térmica, cuyos captadores
se colocaran en la cubierta de los edificios donde se ubiquen los puntos de consumo, contando
como apoyo con termo de gas propano en las duchas y de pequefios termos en las necesidades
menores, como el restaurante, y el mini market.

Para la produccién de energia eléctrica se contara con huerto fotovoltaico, con apoyo de un centro
de transformacion, del que ya se dispone viabilidad por parte de la Cia. Suministradora. Para
situaciones de emergencia por fallo de ambos sistemas se dispondra de grupo electrégeno,
conectado a los puntos de consumo necesarios para mantener la seguridad de las instalaciones y
Ssus ocupantes.

El alumbrado del aparcamiento, urbanizacion y espacios exteriores se resolvera mediante sistemas
autéonomos de iluminacion con carga por placas fotovoltaicas, con baterias que mantendran la
suficiente energia para el consumo nocturno. Los puntos de luz seran tipo “seta” con luz de baja
intensidad y con lamparas de tecnologia LED.

Para la evacuacion de residuos se dispondra de contenedores homologados destinados a la
clasificacion de los residuos segun su naturaleza y se regiran a todos los efectos en las
especificaciones, mecanica de uso y calidad de sus materiales que oficialmente estén dispuestas
para los elementos similares que utilizan los servicios municipales de recogida en el resto del
término. Asimismo se dispondra de punto de recogida de residuos quimicos, aceites industriales,
etc, que seran retirados de forma programada por empresa especializada.

B.3.4. SUPERFICIES Y VOLUMENES RESULTANTES

B.3.4.1. Superficies por zonas

AACCESO. ..ttt s 100,00 m2.
Viarios iNtErOIeS. ..o 9.500,00 m2.
Areas de pernocta............oouuuueeeiee e 8.640,00 m2.
Pavimento rustico en la piscina y terrazas...................... 500,00 m2.
Muelles y punto limpio..........c.coooiiiiiiiii 1.400,00 m2.
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¢ Area de servicio de duchas, fregaderos, minimarket, etc.. 387,00 m2.
e Areas verdes, terreno natural, praderas, etc................... 8.274,13 m2.
o Huertosolary otros.......ccoveiiiiiiiiic e 345,48 m2.
®  PUSCING ..o, 84,00 m2.
e Area Ludica, juegos de nifios, etc...........ooooiiiiiiiinl. 250,00 m2.
L 1= 4 (=3 (o AV o =T o 523,00 m2.

Total superficies.......ccoviciiiiiiiic e 30.003,71 m2.

B.3.4.1. Superficies construidas. (Todo de una planta de altura)

o Control reCePCION. .....cuivieieie et 15,00 m2.
o DUChas ¥ @SE0S......oeiiiiiiieiie e 100,00 m2.
e Lavanderiayfregaderos .........c.cooovviiiiiiiiiiii 40,00 m2.
o MiniMarket ........ooviiiiii 25,00 m2.
e Restaurante..........coooiiiiiiii e 100,00 m2.
L (10T oo T 6,00 m2.
o AseosdelapisCina........cccoooiiiiiiiiiii 15,00 m2.

Total superficies construidas............c.coceeviiiiiennen.n. 301,00 m2.

B.3.5. PLAZO DE EJECUCION Y FASES DE CONSTRUCCION

Esta previsto que las obras se ejecuten en dos fases, una primera de menor entidad de equipamientos,
para un servicio de 88 plazas de pernocta y una segunda fase que se iniciaria una vez que se adquiera
suficiente economia para acometer las obras con garantia, en el resto de la superficie y completar hasta
las 195 plazas proyectadas.

Resumen de fases y tiempos:

FASE SUPERFICIE PLAZAS PLAZO EJECUCION
| 13.350,64 m2 88 uds 2 meses
1] 16.653,07 m2 107 uds 4 meses

C.- JUSTIFICACION Y FUNDAMENTACION DE LA PROPUESTA.
C.1 Justificacion de su objeto.

Las NNSS de Vejer de la Frontera en relacion con el suelo no urbanizable, predominante en méas del 90 %
en la superficie de la parcela que alberga las actuaciones que se proyectan, posibilitan en su articulo
5.1.5.2. en ese suelo no urbanizable comun el uso del ocio ligado al medio natural, desarrollado este
en el articulo 4.2.18 que enumera que actividades incluye ese uso, entre ellas la de Campamento de
Turismo. Para ello, como se vera mas adelante, la parcela que nos ocupa, aun limitandose al espacio del
no urbanizable comun, cumple sobradamente la parcela minima de 10.000 m2 que exigen las NNSS.
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Entendemos por ello que esta perfectamente justificada la implantacién en SNU de este uso, como propio
6 compatible con los autorizados en ese suelo.

Por otra parte , en parrafos anteriores se comentaba el punto de partida de esta iniciativa, que venia a dar
respuesta a una de las lineas de actuacion propuestas por el llamado Grupo de Trabajo “GT 53" en la guia
"La movilidad en autocaravana. Contexto actual y propuestas de actuacién", que recoge todos los
puntos tratados por el grupo trabajo donde han participado las siguientes instituciones y colectivos:

* Direccién General de Tréfico

* Ministerio de Fomento

* Ministerio de Medio Ambiente

+ Junta de Andalucia

* Federacion Espafola de Municipios y Provincias

* Plataforma de Autocaravanas Autonoma (LAPACA)

* Asociacion Espafola de Comercio del Caravaning (ASEICAR).

La linea de actuacion a la que se refiere se recoge en dicha guia, para “Habilitar espacios especificos
para las autocaravanas (estacionamiento y puntos de evacuacion) en las principales infraestructuras
viarias, asi como en los municipios y los espacios naturales no restringidos”.

En este documento, fechado en 2006, se destaca el auge producido en el fenémeno del
“autocaravanismo”, con un incremento de este tipo de vehiculos en Espafia, que puso de manifiesto la
necesidad de introducir las mejoras necesarias en materia de reglamentacion, infraestructuras,
sefalizacion, servicios y planificacion turistica sobre dichos vehiculos.

En el papel activo que desde los distintos niveles de la Administracion -central, autonémica y local se obligan
en cuanto a la ordenacion de la movilidad en autocaravana, se incluye la labor de corregir las disfunciones
que existen y, al mismo tiempo, satisfacer las necesidades de un sector socioeconémico en expansion,
integrado tanto en el marco urbano como en el entorno rural y el medio ambiente.

Para ello se plantea la necesidad de disponer de “areas de servicio o acogida”’, donde estos vehiculos
puedan estacionar con total seguridad tanto para ellos, como para el resto de usuarios, en este caso
enmarcado en la sostenibilidad exigible por el entorno rural y el Medio Ambiente.

Asi la actividad propuesta, tiene por objeto ofrecer este servicio a los usuarios de autocaravanas,
con lo que se consigue una importante mejora en el entorno, ya que:

1. Permite una distribucidon mas racional de los espacios publicos y del estacionamiento temporal
o itinerante dentro del Término Municipal de Vejer de la Frontera, garantizando la debida
rotacion y distribucidn equitativa de los aparcamientos publicos entre todos los usuarios de las
vias publicas. ( En nuestro caso las autocaravanas ocupan de forma continua los
aparcamientos a pie de playa).

2. Permite preservar los recursos Yy espacios naturales del mismo, evitando el
estacionamiento de estos vehiculos en zonas protegidas. (En el Palmar de Vejer existe una
tendencia descontrolada a ubicar estos vehiculos en extensas areas de vegetacion autéctona,
como la palma, el palmito, lentisco, acebuche, etc).

3. Minimiza los posibles impactos ambientales, principalmente por los residuos y vertidos
que pueden originar estos vehiculos de forma descontrolada.

4. Garantiza la seguridad y movilidad de las personas.

5. Fomenta el desarrollo econémico del municipio, especialmente el turistico.
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En complemento a lo indicado anteriormente sobre la respuesta que con esta iniciativa se da a este tipo de
turismo itinerante, se da la posibilidad de conocer la belleza de la comarca y la riqueza de su biodiversidad.

Destacamos como efectos positivos:

e Creacién de puestos de trabajo en incorporaciones de personas residentes en la
poblaciones de Vejer u otras cercanas.

e Consumo en distribuidoras de la zona de los productos que se requieren en la
actividad, actividad para transportistas, detallistas, mecanicos, etc.

e Potenciacion del respeto al medio ambiente por el caracter sostenible de toda la
intervencién, asi como la garantia de la eliminacién adecuada de los residuos.

e Intervencion activa en las propuestas de mejorar la movilidad turistica por parte de
las distintas administraciones, como se ha explicado anteriormente.

e Resolucion de conflictos al liberar espacios urbanos dedicados a aparcamientos
de automoviles, actualmente ocupados por autocaravanas.

e Maximo respeto por el Medio Ambiente con una minima, casi nula incidencia.

C.2. Viabilidad econémico-financiera y plazo de duracion.

C.2.1. INVERSION PREVISTA TOTAL

Se estima el siguiente desglose de la inversion:

OBRA CIVIL.
Obras de urbanizacioén vy jardineria... et 107.500,00 €
Infraestructuras eléctricas, térmicas, h|draul|cas y de €Vacuacion,............ooeeeeeeinaannn. 172.000,00 €
Edificacion MOAUIAT...... ... 25.500,00 €
Edificacion fija. ........oeie i, 96.000,00 €
Presupuesto de Ejecucion Material............cccoeiviiininiisnisicsisnns s 401.000,00 €
19% G.G. Y Bl ettt 76.190,00 €.
Presupuesto de contrata....... ... 477.190,00 €
Proyectos complementarios, energia eléctrica, medio ambiente, etc.............................. 28.000,00 €
Honorarios técnicos (Proyecto y Direccion+ P. Actuacion)..........o.cveeeieieiieieieieiiieennnnee. 60.000,00 €
Total Obra Civil y HONOrarios TECNICOS. ........cuieiiiei et 565.190,00 €
20% B IV A et ee e, 118.689,90 €
PRESUPUESTO TOTAL INCLUIDO IVA. ... e 683.879,90 €
Licencias MUNICIPAIES. ..........c.iuii i e e 17.552,00 €
FCompensatoria S.N.U... ... 40.100,00 €
Mobiliario y equIpamIeNto ... 20.000,00 €
TOTAL INVERSION PREVISTA TOTAL ..., 761.531,90 €

C.2.2. PREVISION DE FASEADO DE LA INVERSION
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PRIMERA FASE
OBRA CIVIL.
Obras de urbanizacioén vy jardineria... etererrenneeeeen .. 43.500,00€
Infraestructuras eléctricas, térmicas, h|draul|cas y de €Vacuacion,............ooeeeeieineannn. 57.000,00 €
Edificacion MOAUIAT. ... 17.000,00 €
Edificacion fija. ........o.ueie it eeaean, 0,00 €
Presupuesto de Ejecucion Material............cccoeiiomininiininnnisnnnnnnesss s 117.500,00 €
19% GG Y Bl ittt eeaees 22.325,00 €.
Presupuesto de contrata....... ..o 139.825,00 €
Proyectos complementarios, energia eléctrica, medio ambiente, etc.............................. 1.500,00 €
Honorarios técnicos (Proyecto y Direccion+ P. Actuacion)...........coveeeieiieieiiiiiiiieienen, 18.000,00 €
Total Obra Civil y HONOrarios TECNICOS. ........cuieiiii i e 159.325,00 €
20% B IV A et er i eaeaa, 33.458,25 €
PRESUPUESTO TOTAL INCLUIDO IVA. ... e 192.783,25 €
Licencias MUNICIPAIES. ........o.iuiii i e e e 5.052,00 €
*Compensatoria S.IN.U... ... 11.750,00 €
Mobiliario y eqUIPamMIENTO ...t e 3.500,00 €
TOTAL INVERSION PRIMERAFASE.........ccviieiiiieieiieieiieeeeiee it e e e 213.085,25 €
SEGUNDA FASE
OBRA CIVIL.
Obras de urbanizacién vy jardineria............. teteieieieinneeeee.. 64.000,00 €
Infraestructuras eléctricas, térmicas, h|draullcas y de evacuacion,...........cooveeeiiiiene, 115.000,00 €
Edificacion MOAUIAT. ... 8.500,00 €
Edificacion fija. ..........ueiii it 96.000,00 €
Presupuesto de Ejecucion Material..........c.cccceviveemiiiimisseesssscsesssse s sesss e sssssessssssesssssnessssnees 283.500,00 €
19% GG Y Bl ettt eaiianas 53.865,00 €.
Presupuesto de contrata....... ... 337.365,00 €
Proyectos complementarios, energia eléctrica, medio ambiente, etc.............................. 26.500,00 €
Honorarios técnicos (Proyecto y Direccion+ P. ActUacion)..........o.eueueuiuiiiiiiieieienennnee, 42.000,00 €
Total Obra Civil y HONOrarios TECNICOS. ... ..iuittiiitie et e ee e e ae e eaenas 405.865,00 €
29% de IVA. e 85.231,65 €
PRESUPUESTO TOTAL INCLUIDO IVA. . .. e 491.096,65 €
LiCeNnCias MUNICIPAIES. ... ..ot e et e e e e e aeeaens 12.500,00 €
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FCompensatoria S.N.U... ... 28.350,00 €
Mobiliario y equipamiento ........ ... i 16.500,00 €
TOTAL INVERSION SEGUNDAFASE...........coiiiiiiie i 548.446,65 €

C.2.3. ESTUDIO DE LA VIABILIDAD DE LA INVERSION.

C.2.3.1. Prevision de ingresos por ventas

Descripcion Periodo Dias Ocupacion

Temporada Baja/Media (T.B.) 01 Enero — 14 Mayo + 16 Sept — 31 Dic 245 dias
Temporada Alta (T.A.) 15 Mayo — 15 Sept 120 dias .

Ocupacién estimada:

90 % temporada alta. ( equivalente a 108 dias )
65 % temporada baja/media (baja=50% media=80%). (equivalente a 147 dias)

Precios considerados
Precio medio de pernocta normal 10 €/dia por plaza de caravana 6 autocaravana.

Precio medio de servicio completo 18 €/dia por plaza ( pernocta+agua+luz+vaciado, etc.)

ingreso anual previsto de plaza normal

Temporada baja/media Temporada alta Total Vol
Dias Total Dias Total otal anualiplaza
50% Pernocta normal. 75 750,00 € 54 540,00 € 1.290,00 €
72 1.296,00 € 54 972,00 € 2.268,00 €
50% Servicio completo
TOTAL 2.046,00 € 1.512,00 € 3.558,00 €

ingreso anual de plazas segun las fases de inversion

FASE 1 FASE 2
Uds. | Total Uds. | Total
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| ingresos anual 88 | 313.104,00€ | 195 | 693.810,00 € |
Otros ingresos estimados anuales.
Concepto FASE 1 FASE 2
Bar-Restaurante 0 40.000,00 €
Ecoturismo-Piscina 0 36.000,00 €
Supermercado 0 30.000,00 €
Total otros ingresos 0 106.000,00 €
INGRESOS ANUALES FASE 1 FASE 2
TOTALES 313.104,00 € 799.810,00 €
C.2.3.2. Prevision de gastos anuales.
Gastos de explotacion
FASE 1 FASE 2
Gastos Temporada Temporada Temporada Temporada
baja/media alta baja/media alta
Limpieza general 4.800,00 € 3.000,00 € 9.600,00 € 7.200,00 €
Consumos energia. 3.999,36 € 3.360,00 € 8.280,00 € 5.880,00 €
Consumo de agua 3.424,80 € 4.224,00 € 4.047,36 € 12.057,60 €
Insumos hosteleria 0 0 9.780,00 € 13.920,00 €
Insumos supermercado 0 0 7.200,00 € 13.200,00 €
Costes actos y recursos 0 0 5.040,00 € 5.040,00 €
Gastos varios 3.000,00 € 3.000,00 € 5.040,00 € 5.040,00 €
Sueldos y salarios 34.080,00 € 37.977,60 € | 54.600,00 € 67.920,00 €
SUBTOTALES 49.304,16 € 51.561,60 € | 103.587,36 € 130.257,60 €
TOTAL POR FASES 100.865,76 € 233.844,96 €

C.2.3.3. Estudio de viabilidad.

A continuacién se expone un plan de viabilidad y solvencia con una primera fase de 4 afios, donde se
comprueba que desde una visién muy prudente se consigue generar economia suficiente para completar
las obras e iniciar una segunda fase al 5° afo. El programa se extiende a 12 afios para la devolucién de un
préstamo inicial para compensar la falta inicial del 50 % de los recursos propios.

El plazo de duracion de la actividad para la cualificacion urbanistica de los terrenos, legitimadora de la

actividad, se prevé como minimo de 12 anos prorrogables.
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FINANCIACION (CIFRAS SIN IVA)

PLAN DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

FASE 1 FASE2
COSTE DEL TERRENO 175.000,00 € 525.000,00 €
COSTES DE CONSTRUCCION 139.825,00 € 337.365,00 €
TECNICOS Y OTROS 23.000,00 € 85.000,00 €
LICENCIAS Y COMPENSATORIA 16.802,00 € 40.850,00 €
SUBTOTAL 179.627,00 € 463.215,00 €
|TOTAL INVERSION 354.627,00 € 988.215,00 €

[roTAL 1.342.842,00 €
INICIALES
[FonDOs PROPIOS 177.313,50 € 988.215,00 €
[PRESTAMO 177.313,50 €
| ANALISIS RENTABILIDAD CONSTRUCCION FASE 1 FASE 2
ANOS 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
|INGRESOS
PERNOCTAS 313.104,00€  313.104,00€  313.104,00 € 313.104,00€ | 693.810,00€ 693.810,00€  693.810,00€  693.810,00€  693.810,00€  693.810,00€  693.810,00€  693.810,00 €
OTROS - € - € - € - €| 106.000,00€ 106.000,00€  106.000,00 € 106.000,00€  106.000,00 € 106.000,00€  106.000,00 € 106.000,00 €
DISPOSICION DEL PRESTAMO 177.313,50 €
RECURSOS PROPIOS 177.313,50 €
|[TOTAL INGRESOS 354.627,00€ | 313.104,00€  313.104,00€  313.104,00€ 313.104,00€ | 799.810,00€  799.810,00€  799.810,00€  799.810,00€  799.810,00€  799.810,00€  799.810,00€  799.810,00 €
|GAsTOS ExPLOTACION 100.865,76 €  100.865,76 €  100.865,76 € 100.865,76 € | 233.844,96 € 233.844,96€  233.84496€  233.844,96€  233.84496€  233.84496€  233.844,96€  233.84496 €
EBITDA 212.23824€  212.23824€  212.238,24€ 212.238,24€ | 565.965,04€ 565.96504€  565.96504€  565.96504€  565.96504€  565.96504€  565.96504€  565.965,04 €
AMORTIZACION PRESTAMO 17.702,98 € 17.702,98€  17.702,98 € 17.702,98 €| 17.702,98€  17.702,98 € 17.702,98 € 17.702,98 € 17.702,98 € 17.702,98 € 17.702,98 € 17.702,98 €
EBT 194.53526 €  194.53526 €  194.535,26 € 194.535,26 € | 548.262,06 € 548.262,06€  548.262,06€  548.262,06€  548.262,06€  548.262,06€  548.262,06€  548.262,06 €
IMPUESTOS (30%) 58.360,58 € 58.360,58€  58.360,58 € 58.360,58 € | 164.478,62€ 164.478,62€  164.478,62 € 164.478,62€  164.478,62 € 164.478,62€  164.478,62 € 164.478,62 €
|BENEFICIO NETO 136.174,68 €  136.174,68 €  136.174,68 € 136.174,68 € | 383.783,44€ 383.783,44€  383.78344€  383.783,44€  383.783,44€  383.78344€  383.783,44€  383.78344¢€
PAGO DE LA PARCELA 58.333,33 € 58.333,33€  58.333,33€ 58.333,33€ | 5833333€  5833333€ 58.333,33 € 58.333,33 € 58.333,33 € 58.333,33 € 58.333,33 € 58.333,33 €
GASTOS DE CONSTRUCCION 179.627,00 € 463.215,00 €
RETORNO DE LA INVERSION INICIAL (RECURSOS PROPIOS) 177.313,50 € |
RENDIMIENTO ACUMULADO 175.000,00 € | 252.841,35€  330.682,70€  408.524,05 € 23.150,40 € | 171.287,00€ 496.737,11€  822.187,22€ 1.147.637,33€ 1473.087,44€ 1798.537,55€ 2.123.987,66€ 2.449.437,77 €

COSTES E INGRESOS A EUROS CONSTANTES DE 2020 (SIN CONSIDERAR VARIACIONES EN IPC)
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C.3 Procedencia 6 necesidad de la implantaciéon en suelo no urbanizable, justificacién de la
ubicacién concreta propuesta y su incidencia urbanistico-territorial y ambiental. Medidas para la
correccion de los impactos territoriales y ambientales.

C.3.1. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE SU EMPLAZAMIENTO EN EL SUELO NO
URBANIZABLE Y EN LA LOCALIZACION PROPUESTA.

La necesidad de implantacién en suelo no urbanizable viene motivada fundamentalmente por las
caracteristicas de la instalacién a implantar. Esta en concreto tiene como uso principal el de aparcamiento
de autocaravanas, proyectada con unas dimensiones necesarias para atender la masiva afluencia que se
produce en esta zona de Vejer (que como se puede comprobar en anexos se instalan donde mejor les
conviene).

Se considera ademas que la no existencia de suelo urbano en la cercania que pueda acoger este tipo de
turismo con las garantias y especificaciones que exige el Decreto 26/2018 de Ordenacién de los
campamentos de turismo, y de modificacion del Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio
Rural y Turismo Activo, otorga a el emplazamiento elegido la idoneidad de su eleccion.

El hecho de que el mencionado Decreto 26/2018 incluya este tipo de actividad como una especifica forma
de campamento de turismo, predispone a que los emplazamientos ideales para estas iniciativas sean en el
suelo no urbanizable, enfocando sus instalaciones a la minima injerencia en el medio natural. Viene ademas
a atender a un colectivo consolidado a nivel europeo cuyo ejercicio en el territorio andaluz ya supone una
realidad, siendo necesario regular y dotar de espacios en los que las personas que practiquen esta
actividad de vida al aire libre dispongan de los servicios, instalaciones y equipamientos adecuados para
atender las necesidades de mantenimiento, suministros y otros servicios que estos vehiculos-alojamiento
precisen y que resulten acordes y respetuosos con el entorno.

Aunque no exista legislacion que impida la ubicacion de estas instalaciones en nucleos de poblacion,
resulta obvio que el contacto directo con la naturaleza y la extension de la parcela necesaria, para que
tenga sentido la intervencién, no lo posibilitan. Por ello el enclave imprescindible para su realizacién es
suelo no urbanizable, y por ende se busca la tranquilidad y las condiciones naturales de este tipo de suelo.

Por ultimo, las condiciones climaticas, fisicas, orograficas, etc. que el lugar otorga es de tal magnitud que
la finca y su entorno resultan ser el enclave ideal para esta actuacion. Véase la minima intervencion en la
topografia del terreno, la nula incidencia en la vegetacion, ya que la finca esta totalmente calva y que en
todo caso mejorara por la inclusion de abundante arbolado de sombra, y una intensa transformacion
positiva con arbustos, jardines y especies autéctonas.

En cuanto a la localizacién propuesta, destacar lo siguiente:

Aislamiento geografico: Con unadistancia a nudcleo de poblacion mas cercano ( Conil de la Frontera)
de 6.600 m.

Aislamiento funcional: La actuacion turistica propuesta es totalmente autbnoma y no depende de ninguna
otra edificacion o actividad.

Aislamiento fisico: No se comparte ningun elemento propio con otra edificacion de diferente propiedad.
Aislamiento infraestructural: No comparte con ofras edificaciones ninguna infraestructura basica o

servicios urbanisticos de acceso rodado privado, ni abastecimiento de agua, ni saneamiento, ni
suministro de energia eléctrica en baja tension. (art. 45.1.a. de la LOUA 7/2002).

AGUSTIN J. MUNOZ DE ALBA
ARQUITECTO TECNICO E INGENIERD DE EDIFICACION
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Aislamiento en parcela: No da lugar a formaciéon de un nucleo urbano, con una sola titularidad registral
para toda la finca, que se mantiene y consolida con esta actuacion, haciéndolo después en la practica
indivisible al desarrollarse como un proyecto unitario.

No induccién a la formacién de nuevos asentamientos. (Ver apartado C-6)

C.3.2. INCIDENCIA DE LAS ACTIVIDADES A DESARROLLAR Y EDIFICACIONES NECESARIAS PARA
LAS MISMAS SOBRE LA ORDENACION DEL TERRITORIO, CONSIDERANDO, SEGUN LOS CASOS,
LA RELACION CON LOS NUCLEOS URBANOS, LAS REDES DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS,
DOTACIONES Y RED DE COMUNICACIONES.

En relacién con el Plan Subregional de la Janda de Ordenacion del Territorio, se comprueba que dentro
del plano de ordenacion de usos y proteccion de recursos se inscribe en espacio no protegido.

En la estrategia de ordenacion territorial del citado Plan no se observan incompatibilidades con la
propuesta presentada, siendo acorde con los planteamientos que se exponen sobre el equilibrio territorial,
y en particular con incremento del potencial turistico del interior, favoreciendo la implantaciéon de
instalaciones turisticas.

En relacion con el planeamiento actual, en concreto las NNSS y su adaptacion a la LOUA, en lo referente
a las determinaciones urbanisticas, como se vera mas adelante, no se encuentran incompatibilidades,
justificandose en todo caso el cumplimiento de los parametros establecidos.

Con la implantacién de la actividad, no existen incidencias previsibles en el sistema de ciudades, en los
principales ejes de comunicaciones, infraestructuras basicas del sistema de transportes, de las
telecomunicaciones y de la energia, ni en los equipamientos educativos, sanitarios, culturales y de
servicios sociales, ni en el el uso, aprovechamiento y conservacion de los recursos naturales basicos.
(Art.31 Ley 1/1994 de ordenacion del territorio de la Comunidad Autonoma de Andalucia.) Para
documentar esta nula incidencia se explica pormenorizadamente en el Proyecto de Actuacion las
distancias a equipamientos, la relacién con los ejes de comunicaciones y la inexistencia de
infraestructuras que puedan verse afectadas, asi como la autosuficiencia en los recursos energéticos y el
respeto con los recursos naturales y la potenciacion de los mismos.

Se encuentra a 8 km del nucleo urbano de Vejer de la Frontera, a 6,65 km de Conil de la Frontera y a
10,80 Km del nucleo de Barbate.
Estas distancias manifiestan una incidencia nula respecto a los nucleos urbanos mas cercanos.

En cuanto a su localizacion respecto a existencias singulares actuales, registramos las siguientes
distancias:

900 m de una gasolinera.

Igualmente, no existen industrias calificadas cercanas ni cualquier otro equipamiento, colegio, ni
establecimientos comerciales, por lo que su incidencia es nula.

De todo ello se desprende que no se veran alteradas las circunstancias urbanisticas actuales de estas
preexistencias ni se supone influencia 6 relacion reciproca negativa que precisen consideraciones de
caracter territorial.

En cuanto a las redes de infraestructuras y servicios, la incidencia es minima por la autosuficiencia de
Sus suministros.

AGUSTIN J. MUNOZ DE ALBA
ARQUITECTO TECNICO E INGENIERD DE EDIFICACION
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No interfiere en ninguna previsién sobre dotaciones en la ordenacion futura del territorio, siendo una
actuacion que por su especial caracter rural es acorde con el medio en que se ubica y complementa la
posible oferta turistica que en el futuro pudiera plantearse en el entorno mas o menos cercano.

En cuanto a la red de comunicaciones, no le seria de aplicacidon con caracter sectorial mas que lo que se
determine desde la administracién local para los viarios de tierra y zahorra asi como se estara a lo
dispuesto en lo necesario sobre precauciones en la red de carreteras y su administracion responsable.
La incidencia sobre el trafico es minima, cuando los flujos previstos para el complejo proyectado son
normales por la densidad de usuarios prevista. Asimismo, la gran extensién de la finca permite la dotacion
mas que suficiente de aparcamientos, aparcamientos en el acceso y espacio previo por retranqueo de la
linde en 6 metros en la portada para evitar afecciones al viario no solo para los usuarios del
establecimiento, sino para cualquier otra circulacion externa. (Art° 5.1.6 Parrafo 4. de las NN.SS. de Vejer,
donde se indica que “se debera disponer de la superficie de aparcamiento suficiente en funcién de la
capacidad del local 6 instalacién, que no suponga obstaculo a la via de circulacion en la que se apoya”).

C.3.3. INCIDENCIA DE LA ACTIVIDAD SOBRE EL DESTINO DEL SUELO NO URBANIZABLE Y
EVALUACION DEL IMPACTO EN EL MEDIO FiSICO.

C.3.3.1. Modificaciéon de las plusvalias por la transformacion del uso.

Considerando la realidad socio-econémica de la zona, la finca actual no redunda practicamente en la
riqueza colectiva, ya que la generacién de beneficios por una cosecha terminan en la cuenta de explotacion
del negocio del propio agricultor, revirtiendo a las arcas publicas sélo los importes que se generan por
conceptos fiscales 6 tributarios del mismo, es decir una parte proporcional de los limitados beneficios que
hoy en dia genera el sector agrario, amén de un flaco aporte de empleo (sélo el titular de la explotacion y
algun operario mas).

La transformacion del uso para la nueva actividad, y sus consecuencias econémicas compensatorias por
ser suelo no urbanizable, ya generan desde el principio un aporte econémico a las arcas municipales que
redunda en la colectividad. Por otro lado, la implantacion de una actividad mercantil con un razonable y
medido volumen de negocio implica una mejora sustancial en la fiscalidad del mismo. Por ultimo, los efectos
colaterales en la economia de la zona son positivos por la dinamizacién que lleva consigo la creacién de
empleo, asi como para los distribuidores, transportistas, etc., por el movimiento asociado a esta industria.

C.3.3.2. Incidencias sobre los usos agricolas generales de la zona.

No se observa interferencia en los usos agricolas de la zona, mayormente ocupada por espacios
protegidos, de acebuchales, pinos y monte bajo de matorral. En todo caso, los usos agricolas estan mas
extendidos en otras zonas cuya orografia permitan el cultivo, por lo que la puesta en marcha de esta
actividad no tendria incidencia alguna sobre los usos actuales de la zona.

C.3.3.3. Incidencias ambientales por dicha transformacion.

Con caracter genérico debemos resaltar como positivo lo siguiente en cuanto a la nueva situacion que se
presenta al implantar la actividad:

¢ Lanulaintervencién en la orografia de la finca actual, manteniéndose en todo caso la configuracion
topografica que ahora tiene, sin que se produzcan cambios en sus curvas de nivel, que como se
puede comprobar en los planos.

e La nula intervencidon en las especies vegetales actuales, manteniéndose integramente en su
ubicacion original los arboles, arbustos actuales, etc.

e Lamejora de la vegetacion con la siembra de nuevas especies, florales y aromaticas, que vendran
a complementar con mayor naturaleza y belleza la exclusiva oferta turistica que se pretende.

e La mejora sustancial en el capitulo de vertidos de aguas sucias al terreno, actualmente resueltas

AGUSTIN J. MUNOZ DE ALBA
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con fosa séptica con vertido directo al terreno, y que en la intervencion seran sustituidas por
equipos estancos de tratamiento por oxidacion, con resultado de aguas limpias que se reutilizaran
para riegos en general 6 para filtracion inocua.

e El mantenimiento de los volumenes edificados existentes, sin modificaciones ni ampliaciones,
manteniéndose con una ocupacion tan pequefia y una localizacion tan mimetizada con el medio
que es practicamente inapreciable en el paisaje de la finca.

En cuanto a su incidencia ambiental nos remitimos a la calificacion actual del terreno sobre el que asienta
este proyecto y sus preexistencias que, segun el plano 01, se trata de suelo no urbanizable de caracter
rural 6 natural. (Ver plano de clasificacion 00)

La incidencia ambiental por otros motivos relacionados con la calidad del aire, afecciones al subsuelo, o
por la gestion de vertidos y residuos quedara perfectamente justificada por su inocuidad y autosuficiencia
en el documento de Calificacion Ambiental que al efecto se redacte. ( categoria 13.4.BIS en el ANEXO |,
Categorias de actuaciones sometidas a los instrumentos de prevencion y control ambiental, de la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental).

C-4.- Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria del suelo no urbanizable.

Se adjunta al final de este documento informe urbanistico emitido por el Excmo. Ayuntamiento de Vejer de
la Frontera, en el que se expresa textualmente: “En virtud del planeamiento municipal de Vejer de la
Frontera, la actuacién pretendida se considera viable con los condicionantes expuestos en el
cuerpo del informe y lo dispuesto en la normativa sectorial de aplicaciéon”

C.4.1. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE LA EDIFICACION LIGADA AL USO DEL OCIO
LIGADO AL MEDIO NATURAL SEGUN LAS NN.SS.

Condicion NN.SS. Proyecto Actuacion.

Superficie minima de parcela. 10.000 m2 30.003,71 m2

Distancia minima a nucleo de poblacién No se fija - m.

Separaciéon minima a linderos. 25 m. 25 m.

Edificabilidad maxima 0,15 m2/m2 0,013 m2/m2

Ocupacién maxima 10 % 1,37 %

Altura maxima 2 plantas y 1 plantas y 3.50 m
6,50 m.

Superficie destinada a arbolado para reducir No se 25 % de la parcela

impacto fisico cuantifica total

C.4.2 COMPATIBILIDAD DE LOS USOS RESPECTO A LA CALIFICACION ESPECIFICA DEL SNU,

e NN.SS. y su adaptacioén al PGOU.

En los planos de la adaptacion al PGOU de las NNSS de 2009 se recoge la modificacion en planos para
incluir la proteccién correspondiente a LIC ACEBUCHALES DE LA CAMPINA SUR DE CADIZ (RED
NATURA 2000). No obstante no se pronuncia sobre los usos admitidos 6 compatibles con este tipo de
suelo. Por lo que no es aplicable caucion al respecto, por lo que no procede revisar esta cuestion para este
proyecto de actuacion.

S AGUSTIN J. MURoz DE ALBA
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C.5. Compatibilidad con las determinaciones sectoriales.

C.5.1. POR AFECCION AL DOMINIO PUBLICO DE CARRETERAS Y VIAS PECUARIAS. ACCESOS.

No hay afeccion al dominio publico de carreteras por cuanto la finca se encuentra muy alejada de la red
principal de carreteras de Andalucia, no obstante participa lejanamente de estos accesos como son la
carretera de la Dehesa y de la Playa, de titularidad autondémica.

El acceso directo a la finca se hace por un viario de zahorra con suficiente anchura y recogido en la
planimetria de las vigentes NN.SS. (Plano 09).

No esta prevista ninguna alteracién de las caracteristicas fisicas de la via citada, a excepcion de dotarla
de mas anchura gracias al retranqueo que se propone, indicado en el plano 10 . Existe un acceso auxiliar
por el denominado Carril de los Sanchez.

C.5.2. AFECCION SECTORIAL POR CAUCES Y MARGENES DE RIOS Y ARROYOS

Como ya se dijo, sobre esa parcela se ha superpuesto el plano de clasificacion de las NN.SS. de Vejer,
detectandose en su esquina superior derecha (en el plano) una afeccién por la delimitaciéon de la
servidumbre de proteccion del Dominio Publico Hidraulico, desde el arroyo de la Zarza que discurre por
sus alrededores, ocupando un triangulo cuyas dimensiones se especifican claramente en el mismo plano
topografico 02. No se encuentra afectada no obstante, por el area indicada en el mismo plano de las
NN.SS. como zona inundable (area rayada en plano n° 00 Clasificacion).

Para garantizar que no afecte a la implantacion que se proyecta ese riesgo de “inundabilidad” se proyecta
excluir de la implantacién un trapecio cuyas dimensiones se aprecian en el plano n° 10, destinando
523,71 m2 a liberar totalmente ese espacio de cualquier tipo de construccion.

Con ello:

e Conserva el sistema hidrolégico superficial y sus ecosistemas, estando a lo dispuesto por el
organismo competente y su legislacion sectorial.

¢ Aunque no participamos de esa superficie, segun el Art® 5.2.13 de las vigentes NN.SS., se permiten
los usos de ocio.

e No se procede a talado alguno de arbolado, porque no existe, y en ningun caso se verteran aguas
sin depurar a esos espacios.

¢ No se proyecta edificacion alguna.

¢ No se vallara ni cerrara este espacio quedando tal y como esta en la actualidad.

AFECCION SECTORIAL POR EL USO.

e Afeccion por el uso turistico.

Ver anexo adjunto de cumplimiento del Decreto 26/2018, de 23 de enero, de ordenacion de los
campamentos de turismo, y de modificacién del Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio
Rural y Turismo Activo. Se adjunta ademas informe no vinculante favorable.

AGUSTIN J. MUNOZ DE ALBA
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C-6.- No induccioén de la formacion de nuevos asentamientos.
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. Art®. 52.6.a.

o No esta prevista ninguna nueva segregacion puesto que actualmente se encuentra la finca
completa yd e un solo titular, manteniéndose en el futuro.

¢ Las edificaciones, construcciones, obras e instalaciones existentes y futuras necesarias para el uso
turistico, son en todo caso para uso exclusivo de la actividad, sin que exista riesgo de formacion
de nuevo asentamiento ni generar ningun uso colectivo, sino mas al contrario, limitar el uso que se
pretende como unico y privado.

e Y por ultimo, se permite deducir que se mantiene la condicion de ubicacién unitaria e indivisible,
descartandose cualquier generacion colectiva de demanda de servicios impropios de este suelo,
como indica la LOUA en su Art® 52.6 a.

D- OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR DE LA ACTIVIDAD
D-1.- Las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la clase del suelo.

Con la actuacion, independientemente de las comprobaciones que en este documento se han realizado, el
promotor asume su obligacion de mantenerse en todo caso bajo el cumplimiento de la ordenacion
urbanistica al respecto, no empleando los terrenos para otras actividades no contempladas en el proyecto
de actuacion.

Asegurar como minimo la preservacion de la naturaleza de este tipo de suelo y la no induccién a la
formacion de nuevos asentamientos. Garantizar la restauracion de las condiciones ambientales y
paisajisticas de los terrenos y de su entorno. Se mejorara la masa vegetal y cualquier otro elemento del
paisaje, que se mantendran en su integridad como se puede apreciar en los planos, y en todo caso se
mejorara con el aporte de vegetacion que afadira el proyecto.

D-2.- Compromiso de pago de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable y constitucién
de garantia.

Abono de la prestacion compensatoria por el uso y aprovechamiento de caracter excepcional del suelo no
urbanizable (hasta un maximo del 10% del importe total de la inversion a realizar, excluida la
correspondiente a maquinaria y equipos). Se devengara con ocasion del otorgamiento de la Licencia
Urbanistica Municipal, segun art. 52.5 de la L.O.U.A.

Asegurar la prestacion de la garantia, de acuerdo con lo regulado en el articulo 52.4 de la L.O.U.A. por
cuantia minima del 10% del importe total de la inversiéon a realizar para cubrir los gastos que puedan
derivarse de incumplimientos e infracciones, asi como los resultantes, en su caso, de las labores de
restitucion de los terrenos.

AGUSTIN J. MUNOZ DE ALBA
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D3.- Licencia Municipal de las obras.
Solicitud de Licencia Urbanistica Municipal en el plazo maximo de un afo a partir de la aprobacién del
Proyecto de Actuacion.

En Vejer de la Frontera a 27 de septiembre de 2021

El promotor: El Técnico redactor:

Lina Maria de la Oliva Moreno Valdés Agustin J. Mufioz de Alba

] AGUSTIN J. MURoz DE ALBA
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ANEXOS A LOS QUE SE HACE MENCION

l. DNI. DE LA PETICIONARIA
Il. DOCUMENTACION REGISTRAL
. DOCUMENTACION CATASTRAL
V. INFORME PREVIO DE VIABILIDAD URBANISTICA.
V. ANEXO JUSTIFICATIVO PARA TURISMO. INFORME NO VINCULANTE POSITIVO
VI. DOCUMENTACION SOBRE EXPEDIENTE DE LEGALIDAD PLU 04/14 Y CUMPLIMIENTO DE
SENTENCIA.
VIl JUSTIFICANTES DE ENTREGA DE SOLICITUD DE AFO Y SUS ANEXOS.
VI PLANIMETRIA
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE BARBATE
NOTA SIMPLE INFORMATIVA

Finca: finca de Vejer n®: 15342
IDUFIR: 11024000313560

DATOS REGISTRALES DE LA FINCA

RUSTICA: Susceptible de division o segregacion respetando la extension de la unidad minima de cultivo, conforme dispone el
art. 26.1 de la Ley 19/95, de 4 de Julio.- Secano. Pedazo de tierra en el Pago Segundo de la DEHESA DEL PALMAR, en el
término municipal de Vejer de la Frontera, con una superficie de tres hectareas, cuarenta areas y noventa y siete centiareas. Se
ha formado por reunién de las parcelas nimeros 26 a y 26 b. Dentro de su perimetro existe la siguiente construccion: Una
edificacion de uso de vivienda de una sola planta que consta de varias dependencias convenientemente distribuidas, con una
superficie de ciento treinta y siete metros y ocho decimetros cuadrados construidos, ademas se cuenta con un porche anexo a la
vivienda por la fachada principal con una superficie de veintinueve metros y noventa decimetros cuadrados, esta superficie
computa con el cincuenta por ciento como superficie construida, por lo tanto la superficie total construida es de ciento
cincuenta y dos metros y tres decimetros cuadrados. Linda: al Norte, con finca de Dona Gl D 2| Sur, con
finca de Don NN 2| Fste, con finca de Don D v 2| Ocste, con herederos de Don
GEED

La inscripcion de la obra nueva se ha practicado sin acreditar licencia de obras, conforme a los requisitos del articulo 52 del
R.D. 1093/97 de 4 de Julio, habiéndose notificado tal circunstancia al Ayuntamiento, a fin de comprobar los datos por si
procediera incoar expediente de disciplina urbanistica, o bien la declaracion de Asimilada Fuera de Ordenacion conforme al
articulo 53 R.D.U. de Andalucia. No se acredita licencia de ocupacion.

TITULARES ACTUALES
. G
] CGED

pleno dominio de la totalidad con caracter ganancial.

TITULO: Adquirida por titulo de AGRUPACION en virtud de Escritura Piblica, autorizada por el notario Don José Antonio
Santos Garcia de Vejer De La Frontera, el dia 17 de Junio de 2003, con n°® de protocolo 982/2003.

Inscripcion: 1* Tomo: 1.733 Libro: 340 Folio: 172 Fecha: 8 de Septiembre de 2003.

Declarada la obra nueva mediante escritura otorgada en Vejer de la Frontera, ante el Notario Don José Antonio Santos Garcia
con protocolo 1208, el dia 10 de Noviembre de 2009, segtn la Inscripcion 2?2, de fecha 5 de Enero de 2010, al Folio 172, del
Libro 340, Tomo 1733 del Archivo.

CARGAS
Por razon de su procedencia.-
NO hay cargas registradas

PROPIAS y DIRECTAMENTE EN ESTA FINCA:

- Por nota al margen de la inscripcion 2* de fecha cinco de enero de dos mil diez consta que la declaracion de obra nueva se ha
inscrito de manera que debe acreditarse la constitucion de las garantias previstas en el articulo 19-1c) LOE 38/1999 -art. 22.2
L6/1998 de 13 de Abril sobre régimen de suelo y valoraciones; y art. 20.1 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion-, en el
caso de transmitir la vivienda antes de diez afios desde su finalizacion -salvo que sea exonerado por el adquirente-.

Se encuentra afecta a favor de la Hacienda Publica, durante el plazo de CINCO ANOS contados a partir del 05-01-2010, al
pago de las liquidaciones complementarias que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
y/o Actos Juridicos Documentados, quedando su titular liberado de responsabilidad en cuanto a la suma de 1.132,75 euros,
como consta por nota al margen de la inscripcion 2°.

Esta afeccion SE CANCELARA por caducidad si con posterioridad, se solicita una certificacion de cargas sobre esta finca o

cuando se practique una inscripcion.



- ANOTACION EXPEDIENTE DISCIPLINA

Gravada con la ANOTACION PREVENTIVA DE EXPEDIENTE DE DISCIPLINA URBANISTICA letra "A" de fecha
dieciocho de febrero de dos mil veinte, a favor de la Junta de Andalucia, prevenida en el articulo 65.1-c) y 67.2 del TRLSR del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de Octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
rehabilitacion urbana, y Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, por un plazo de 4 afios.

Por nota al margen de dicha anotacion y con la misma fecha consta haberse expedido certificacion de dominio y cargas.

- ANOTACION EXPEDIENTE DISCIPLINA

Gravada con la ANOTACION PREVENTIVA DE EXPEDIENTE DE DISCIPLINA URBANISTICA letra "B" de fecha
siete de abril de dos mil veintiuno, a favor de la Junta de Andalucia, prevenida en el articulo 65.1-c) y 67.2 del TRLSR del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de Octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
rehabilitacion urbana, y Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, por un plazo de 4 afios.

Por nota al margen de dicha anotacion y con la misma fecha consta haberse expedido certificacion de dominio y cargas.

Documentos Pendientes de Despacho
NO hay documentos pendientes de despacho

OBSERVACIONES: Se advierte conforme al articulo 66 de la L.O.U.A. que no se admitirdn ventas de participaciones
indivisas o de declaraciones de obras nuevas, que impliquen seglin los antecedentes del Registro una posible parcelacion ilegal
y/o formacion de nucleo de poblacion. Se exigira licencia de segregacion en los términos del parrafo 3° del articulo 8,
apartado a) del Reglamento de Disciplina Urbanistica en Andalucia.

Es NOTA SIMPLE INFORMATIVA conforme al art. 332 del Titulo VIII del Reglamento Hipotecario, si bien solo la
Certificacion acredita, en perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, seglin dispone el art. 225 del
Titulo VIII Seccion 11 de la L.H.

ADVERTENCIAS

1. Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantia, pues la libertad o gravamen de los
bienes inscritos, solo se acredita en perjuicio de tercero, por certificacion del Registro.

2.- Queda prohibida la incorporacion de los datos que constan en la presente informacion registral a ficheros o bases
informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia
(Instruccion de la D.G.R.N. 17/02/98; B.O.E. 17-02-1998).

3.- Esta informacion no surte los efectos regulados en art. 354-a del Titulo VIII del Reglamento Hipotecario.

4.- A los efectos de la Ley Organica 15/1999 de 13 de diciembre, de Proteccion de Datos de cardcter personal queda
informado de que:

a. Conforme a lo dispuesto en las clausulas informativas incluidas en el modelo de solicitud, los datos personales
expresados en el presente documento han sido incorporados a los libros de este Registro y a los ficheros que se llevan en base
a dichos libros, cuyo responsable es el Registrador.

b. En cuanto resulte compatible con la legislacion especifica del Registro, se reconoce a los interesados los derechos
de acceso, rectificacion, cancelacion y oposicion establecidos en la Ley Organica citada pudiendo ejercitarlos dirigiendo un
escrito a la direccion del Registro.

Barbate a 18 de Agosto de 2021, -antes de la apertura del Libro Diario-.-
FIN DE LA NOTA INFORMATIVA
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MODIFICADO DE PROYECTO DE ACTUACION PARA AREA DE PERNOCTA DE CARAVANAS E INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS
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Clase: Rustico
Uso principal: Agrario

Titularidad
Apellidos Nombre / Razén social

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

CERTIFICACION CATASTRAL

DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 11039A033004530000RT

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién: DS PALMAR EL Poligono 33 Parcela 453 EL PALMAR. 11150 VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

Valor catastral [2020]:
Valor catastral suelo:
Valor catastral construccidn:

NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal
G 50.00% de LG EL PALMAR
propiedad 11150 VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]
@G :5000%de LGELPALMAR VEJER FRONTE
propiedad 11150 VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

1.551,85 €
1.551,85 €
0,00 €

Cultivo
Subparcela Cultivo/Aprovechamiento IP  Superficie m? Subparcela Cultivo/Aprovechamiento IP  Superficie m?
a C- Labor o Labradio secano 06 30.651 b |- Improductivo 00 38
c |- Improductivo 00 14
PARCELA CATASTRAL
Superficie grafica: 31.061 m2 Parcela, a efectos catastrales, con inmuebles de distinta clase [urbano y rustico]
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Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podra utilizarse para el ejercicio de las competencias del solicitante.

Solicitante: NOTARIA 19 DE BARBATE [Cadi
Finalidad: A
Fecha de emision: 14/01/2020
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. ®  GOBIERNO
-'s'.' DE ESPANA

secremaia e 5TA00 CERTIFICACION CATASTRAL

DE HACIENDA

CEHACENDA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 11039A033004530000RT

RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

Referencia catastral: 11039A03300455------

Localizacién: CM DE LOS ATRAVESADOS Poligono 33 Parcela 455
EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

[~

Referencia catastral: 11039A033004280000RX

Localizacién: DS PALMAR EL Poligono 33 Parcela 428
EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal

11405 JEREZ DE LA FRONTERA
[CADIZ]

Referencia catastral: 11039A033004540000RF

Localizacion: Poligono 33 Parcela 454 )
EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal
Apellidos Nombre [ Razén social NIF Domicilio fiscal

. !
11150 VEJER DE LA FRONTERA

e J\[\ j [CADIZ]

Referencia catastral: 11039A03300452------

Localizacién: DS PALMAR EL Poligono 33 Parcela 452
EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

Referencia catastral: 11039A033005190000RK

Localizacién: Poligono 33 Parcela 519 )
VILLACARDOSA. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal

D
11150 VEJER DE LA FRONTERA
[CADIZ]
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secremaia e 5TA00 CERTIFICACION CATASTRAL

DE HACIENDA

-§ DEESPANA  DEFACKENDA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DIRECCION GEMERAL
DEL CATASTRO

Referencia catastral: 11039A033004530000RT

RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

Referencia catastral: 11039A033090220000RB

Localizacidon: Poligono 33 Parcela 9022 )
CAMINO. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal

AYUNTAMIENTO DE VEJER P1103900E PZ ESPANA
DE LA FRONTERA 11150 VEJER DE LA FRONTERA

,T« \\ A\ | \\\ ot / [CADIZ]
AN ST

Referencia catastral: 11039A033090240000RG

Localizacidn: Poligono 33 Parcela 9024 )
CAMINO. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal

AYUNTAMIENTO DE VEJER P1103900E PZ ESPANA

DE LA FRONTERA 11150 VEJER DE LA FRONTERA
[CADIZ]
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  63QSC1ZGD6SBGAVN  11039A033004530000RT Rústica  DS PALMAR EL  Polígono 33 Parcela 453 EL PALMAR. 11150 VEJER DE LA FRONTERA (CÁDIZ)  Agrario 1.551,85 2020 1.551,85 0,00      31228232M TIRADO SANCHEZ DOLORES PR 50,00  LG EL PALMAR 11150 VEJER DE LA FRONTERA (CÁDIZ)  31368120F PEREZ RODRIGUEZ JOAQUINHEREDEROS DE PR 50,00  LG EL PALMAR  VEJER FRONTE 11150 VEJER DE LA FRONTERA (CÁDIZ)       a C- Labor o Labradío secano 30.651 06     b I- Improductivo 38 00     c I- Improductivo 14 00  Parcela, a efectos catastrales, con inmuebles de distinta clase (urbano y rústico) 31.061  DS PALMAR EL  Polígono 33 Parcela 453 EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA (CÁDIZ)   11039A03300455------  CM DE LOS ATRAVESADOS  Polígono 33 Parcela 455 EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA (CÁDIZ)  COMUNIDAD DE PROPIETARIOS     11039A033004280000RX  DS PALMAR EL  Polígono 33 Parcela 428 EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA (CÁDIZ) 75800940R PEÑA MARIN FRANCISCA  UR CHAPIN 4 FASE 3 Pl:02 Pt:A JEREZ FRONTE 11405 JEREZ DE LA FRONTERA (CÁDIZ)  11039A033004540000RF  Polígono 33 Parcela 454 EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA (CÁDIZ) 31119078D JIMENEZ INFANTE MANUEL  LG EL PALMAR  VEJER FRONTE 11150 VEJER DE LA FRONTERA (CÁDIZ)  11039A03300452------  DS PALMAR EL  Polígono 33 Parcela 452 EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA (CÁDIZ)  COMUNIDAD DE PROPIETARIOS     11039A033005190000RK  Polígono 33 Parcela 519 VILLACARDOSA. VEJER DE LA FRONTERA (CÁDIZ) 32865291Q PEREZ TIRADO JOSE ANTONIO  LG EL PALMAR 11150 VEJER DE LA FRONTERA (CÁDIZ)  11039A033090220000RB  Polígono 33 Parcela 9022 CAMINO. VEJER DE LA FRONTERA (CÁDIZ) P1103900E AYUNTAMIENTO DE VEJER DE LA FRONTERA  PZ ESPAÑA 11150 VEJER DE LA FRONTERA (CÁDIZ)  11039A033090240000RG  Polígono 33 Parcela 9024 CAMINO. VEJER DE LA FRONTERA (CÁDIZ) P1103900E AYUNTAMIENTO DE VEJER DE LA FRONTERA  PZ ESPAÑA 11150 VEJER DE LA FRONTERA (CÁDIZ)  NOTARIA 19 DE BARBATE (Cádiz) A 14/01/2020 UR
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*®  GOBIERNO
==  DE ESPANA
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a

MINISTERIO
DE HACIENDA

R e CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 11039A033004530000RT

DIRECCION GEMERAL
DEL CATASTRO

Documento anexo a la certificacion catastral de CSV: 63QSC1ZGD6SBGAVN

COORDENADAS GEORREFERENCIADAS DE LOS VERTICES DE LA PARCELA CATASTRAL

Sistema de referencia ETRS89, coordenadas U.T.M. huso 30 [EPSG:25830]

Las coordenadas georreferenciadas de las parcelas catastrales se calculan a partir de su representacion sobre la cartografia parcelaria elaborada
por la Direccién General de Catastro, y heredan su precision métrica.

Listado de coordenadas
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SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

MINISTERIC

®  GOBIERNO
DE HACIENDA

=
< DE ESPANA

DHRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 11039A033004530001TY

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn: DS PALMAR EL Es:1 PI:00 Pt:01 Poligono 33 Parcela 453 EL PALMAR. 11150 VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Clase: Urbano Valor catastral [2020]: 103.675,65 €
Uso principal: Residencial Valor catastral suelo: 23.401,60 €
Superficie construida: 316 m2 Afo construccion: 2004 Valor catastral construccion: 80.274,05 €
Titularidad
Apellidos Nombre f Razén social NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal
. @EED 5000%de LG EL PALMAR
propiedad 11150 VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]
— @GEED 5000%de LG ELPALMAR VEJER FRONTE
a propiedad 11150 VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]
Construccion
Esc./Plta./Prta. Destino Superficie m? Esc./Plta./Prta. Destino Superficie m?
1/00/01 VIVIENDA 117 1/00/01 PORCHE 100% 23
1/00/01 APARCAMIENTO 18 1/00/01 SOPORT. 50% 22
1/00/02 VIVIENDA 46 1/00/02 PORCHE 100% 10
1/00/02 DEPORTIVO 12 1/00/03 VIVIENDA 46
Continda en paginas siguientes
PARCELA CATASTRAL
Superficie grafica: 31.061 m2 Parcela, a efectos catastrales, con inmuebles de distinta clase [urbano y rustico]
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Este certificado refleja los datos incorporados a la Base de Datos del Catastro. Solo podra utilizarse para el ejercicio de las competencias del solicitante.

Solicitante: NOTARIA 19 DE BARBATE [Cadiz]
Finalidad: A
Fecha de emisién: 14/01/2020
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®  GOBIERNO
"'Q. DE ESPANA

MINISTERIO
DE HACIENDA

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

CERTIFICACION CATASTRAL

DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DIRECCION GEMERAL
DEL CATASTRO

Referencia catastral: 11039A033004530001TY

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE (CONTINUACION)

Construccién (Continuacién)

Esc./Plta./Prta. Destino
1/00/03 PORCHE 100%

Superficie m?
10 1/00/03

Esc./Plta./Prta. Destino
DEPORTIVO

RELACION DE PARCELAS COLINDANTES
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Referencia catastral: 11039A03300455------

Localizacion: CM DE LOS ATRAVESADOS Poligono 33 Parcela 455
EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social
COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

NIF Domicilio fiscal

Referencia catastral: 11039A033004280000RX

Localizacién: DS PALMAR EL Poligono 33 Parcela 428
EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal
Apellidos Nombre [ Razén social

NIF Domicilio fiscal

11405 JEREZ DE LA FRONTERA
[CADIZ]

Referencia catastral: 11039A033004540000RF

Localizacién: Poligono 33 Parcela 454 .
EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social

NIF Domicilio fiscal

11150 VEJER DE LA FRONTERA
[CADIZ]

Referencia catastral: 11039A03300452------

Localizacién: DS PALMAR EL Poligono 33 Parcela 452
EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social
COMUNIDAD DE PROPIETARIOS

NIF Domicilio fiscal

Superficie m?
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secremaia e 5TA00 CERTIFICACION CATASTRAL

DE HACIENDA

3 SR HISG. DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DHRECCION GEMERAL
= DEL CATASTRO

il
b
Py

Referencia catastral: 11039A033004530001TY

RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

Referencia catastral: 11039A033005190000RK

Localizacion: Poligono 33 Parcela 519 )
VILLACARDOSA. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
!, !5 e!!!! BE LA FRONTERA
[CADIZ]

Referencia catastral: 11039A033090220000RB

Localizacidn: Poligono 33 Parcela 9022 )
CAMINO. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal

Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal

AYUNTAMIENTO DE VEJER P1103900E PZ ESPANA

DE LA FRONTERA 11150 VEJER DE LA FRONTERA
[CADIZ]

Referencia catastral: 11039A033090240000RG

Localizacion: Poligono 33 Parcela 9024 )
CAMINO. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal

Apellidos Nombre [ Razén social NIF Domicilio fiscal

AYUNTAMIENTO DE VEJER P1103900E PZ ESPANA
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R e CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 11039A033004530001TY

DIRECCION GEMERAL
DEL CATASTRO

Documento anexo a la certificacion catastral de CSV: PAN46SD3EFPWKE8Y

COORDENADAS GEORREFERENCIADAS DE LOS VERTICES DE LA PARCELA CATASTRAL

Sistema de referencia ETRS89, coordenadas U.T.M. huso 30 [EPSG:25830]

Las coordenadas georreferenciadas de las parcelas catastrales se calculan a partir de su representacion sobre la cartografia parcelaria elaborada
por la Direccién General de Catastro, y heredan su precision métrica.

Listado de coordenadas
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MODIFICADO DE PROYECTO DE ACTUACION PARA AREA DE PERNOCTA DE CARAVANAS E INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS
PARCELA 453 DEL POLIGONO 33. EL PALMAR. T.M. DE VEJER DE LA FRONTERA (Céadiz)
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MODIFICADO DE PROYECTO DE ACTUACION PARA AREA DE PERNOCTA DE CARAVANAS E INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS
PARCELA 453 DEL POLIGONO 33. EL PALMAR. T.M. DE VEJER DE LA FRONTERA (Céadiz)
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MODIFICADO DE PROYECTO DE ACTUACION PARA AREA DE PERNOCTA DE CARAVANAS E INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS
PARCELA 453 DEL POLIGONO 33. EL PALMAR. T.M. DE VEJER DE LA FRONTERA (Céadiz)

ANEXO IV. INFORME PREVIO DE VIABILIDAD URBANISTICA.
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Registro Blecténico Camtn
O AMBIENTE; —

URBANISMO Y MEDI

»

N/Ref*.: IMLG/MSIIMP
S/Ref.:

Asunto: Remision IU 12/18.

NUCLEO RURAL EL PALMAg

11150 VEJER DE LA FRONTERA (CADIZ)

En relacidn con su solicitud de Informe Urbanistico, RME n°® 2018003806, de fecha 06/03/18 (IU
12/18), a continuacién se transcribe literalmente el informe emitido por el Area de Urbanismo y Medio
Ambiente del Excmo. Ayuntamiento de Vejer de Ia Frontera:

“INFORME TECNICO sobre SOLICITUD de CEDULA URBANISTICA

SOLICITANTE

ASUNTO
EMPLAZAMIENTO

v- D
INFORMA CION URBANISTICA

POLIGOND 33, PARCELA 453

DOCUMENTACION
TECNICA PRESENTADA

Plano de stuacdn

Real Decrefo Legisiativo 772015, de 30 de oclubre, por & que 3¢ aprueda &f fexfo refundido de ia
fay def susfo y rehabwiacion urbana

Ley 7/2002 de 17 de Dicrembre. de Crdfanacdn Urbanistica de Andalucta (en adelante LOUA )

Decreta BV2012 de 18 de marza por ef que & sprueda ol Reglamento de Discipling de fa
Comumdad Auténoms de Andalucls

Testo Rofundido de fas NN.SS. de Vefer de 's Frontera (Agosio 2000)
| Adaptacidn Parcial de las NN S5 de Veyer de (a Frontera a (a LOUA (Diciembre 2009)
= :mbcdﬂn incial der Pan General de Ordenaadn Urbanishca de Veyer de la Frontera (octutve
2076}
SUELD NO URBANIZABLE OF CARAGTER RURAL O NATURAL
REGINEN GENERAL
SUELD NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA
- ACUIFEROS
- ZONAS INUNDABLES ARROYO DE LA 2ARZA

NORMATIVA DE APLICACION

CIRCUNSTANCIAS URSANISTICAS

INFORME TECNICO

En relacién con el expediente de referencia y visla la documentacion presentada, desde esta Unidad
Técnica (SAM-Medina) se informa:

En virtud oel plano OE.01.17.- Ordenacion estructural del término municipal- del PGOU-Adaptacién Parcial
de las NNSS de Vejer de la Frontera a la LOUA parte de los lerrenos estan clasificados como SUELO NO
URBANIZABLE DE CARACTER RURAL O NATURAL. REGIMEN GENERAL, el resto como SUELO NO
URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA: ZONAS INUNDABLES.
ARROYO DE LA ZARZA y la totalidad como SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION
POR LEGISLACION ESPECIFICA' ACUIFEROS

Parque del Viento “Tres Avemaria’
11150 Vejer de la Frontera (Cadiz)

ATAS DE SuE
Thnos: 956 451601 / 956 451602 Hevzrs pr suzere

. CANDmATA L
FATIIMGN IO B L IIEMANTBAD

C ] [_Fecha | 201112018

| Este documenta incorpora firma electronica reconocida de acuerdo a la Ley 58/2003, de 19 da diclembre, de firma electronica.

| juana Maria Lacalle Galindo
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; ‘! mk URBANISMO Y MEDIO A
/
aria celebrada &
Por otra parte, e/ Excmo. Ayuntamiento Pleno de Vejer de /a Frontera, en sasion axrrac;-rdg'E ORDEN AC!og
4 de agosto de 2016, acordd aprobar inicialmente el documento de PLA P MBIENTAL ESTR ATEGIC
URBANISTICA DE VEJER DE LA FRONTERA, asf como Su ESTUDIO o BOJA 1° 22 de 2 de
(Anuncio publicado en el BOP de Cédiz n® 207 de 31 de octubre de 2016 y en
de 2017). "
? i la Fronlera acord.
En aplicacién de lo dispuesto en el art. 27.2 de la LOUA, el Ayuntamiento des'V:'}:tfo zaciones y licencias

i cione
suspender por plazo méximo de dos aflos el otorgamiento da aproba s supongan
urbanisticas en las Areas en las que las nuevas determinaciones que para ellas previsia

modificacion del régimen urbanistico vigente.

De acuerdo con dicho documento de aprobacion inicial, facilitade por el Excmo. Ayun
Frontera, los terrenos objeto de la presente actuacion estan clasificados como SUEL

DE CARACTER RURAL O NATURAL: CAMPINA DE VEJER DE LA FRONTERA.
que se refieren a las condicion@s de

tamiento de Vejer de 18
O NO URBANIZABLE

Se relacionan a continuacidn los articulos de ambos planegmiemos
estas categorias de suelo y afecciones asl como el uso previsto:

ADAPTACION PARCIAL DE LAS NNSS DE VEJER DE LA FRONTERA

Art. 5.2.1.- Suelo no urbanizable comtn en régimen general

Art. 5.2.1.1.- Definicidon

1~ Se incluyen en esta categoria los suslos dedicados a cultivos de secano y pastizal, y ios sueios
improductivos de topografia suave, que las normas delimitan para mantener Su cardcter agricola y
ganadero, ademés de preservarios de la urbanizacion.

Art. 5.2.1.2.- Usos ;

1-  Se admiten en esta categoria de susio fodos los usos principales y compatibles enunciados en e/
articulo 5.1.5, con el contenido del Capitulo 2, Titulo IV de estas Normas. No obstante, los residuos
sdlidos urbanos, definidos en el art. 3.1.5, deberdn ser gestionados por las corporaciones publicas.

Art 515 Régimen de usos
1- Son usos principales o caracteristicos del suelo no urbanizable!
a) Los agropecuanos, entendiendo por tales la agricultura en secano y regadio, los cultivos
expenmentales o especiales como la horticultura, Ja explotacion maderera, la cria y guarda de animales
en régimen de estabulacién o libre, ta caza y la pesca
b) Los vinculados @ la utilizacién racional de recursos nalurales y encaminados & la defensa y
mantenimiento del medio natural y sus especies, que impliquen su conservacion, su mejora y la formacion
de reservas nalurales
2. Son usos compatibles, sin pequicio de las limilaciones establecidas en las presentes noMmas segun
las distintas categorias en que se divide el SNU:
()
f) Los usos de interés social que deben emplazarse en el medio rural, previa declaracion y constatacion
de su utiidad publica o interés social por parte de fos organismos municipales y autondmicos
competentes Para los sistemas generales previstes en las presentes normas adscritos al SNU se
considerara implicitamente efectuada la declaracion de ufilidad publica sedalada en la legislacidon
urbanistica.
Para la sutonzacidn o declaracion de esfos usos como de utilidad publica o interés social se deberan
ponderar las siguientes circunstancias:
- Incidencia de las actvidades a desarrollar y edificaciones necesarias para las mismas sobre la
ordenacidn del territono, considerando, segun los casos, fa relacién con los nucleos urbancs, las redes de
infraastructuras y servicios, dotacrones y red de comunicaciones
;Ilrjrcadencia de la actividad sobre el destino del suelo no urbanizable y evaluacion del impacto en el medio
SICO
- 2poﬂu3od:gey conveniencia de la actividad para el desarroffo econdmico y social
- Necesida su emplazamiento en el suelfo no urbanizable y en vesta
g) Estaciones de servicio, reguladas en el art 4.2.10 i localscion e
h) El ocio ligado al medio nalural, regulado en el art. 4.2.18
3- ;c;s restantes usos son incompalibles o prohibidos
4.- establecen dentro de cada calegoria de su ; IS ]
pollasgsii 69 elo no urbanizable los usos admisibles en su articulado
Art. 5.2.1.3.- Construcciones

Parque del Viento *Tres Avemaria®

11150 Vejer de |a Frontera (Cadiz) ZAS SUER
Tinos: 856 451601 / 856 451602 ?g"- u’l"‘.f'm i
PATIIMONIO DI La MUMANIDAD
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- Las construcciones autorizables en esta categoria de susio cumplirén las condiciones eslablecidas
9 :: :sfo; p;""!"“dm’;ﬂof:r;idas enelart 5.1.6
. 5.1.6 - Régimen de |a edificacid ‘
En el suelo no wrbanizable sdlo podrdn aulonzarse construccionas e instaisciones destinedas ©
vinculadas a los usos principales caracterfsticos de asta clese de suelo, as/ como a los usos compatbles.
Para ser autonzadas, las construcciones deberdn vincularse a fincas que rednan fa condicion de fa
parcels minima establecida en ef nte articulo para cade actviged
Todas aquellas construcciones qgem ::r sU USO, su;:n’xcfe o implantacidn puedan fener efactos negatvos
€n & medio y se encusniren incluidas en fos Anexos de ia Ley 7/94 de Proteccion Ambiental pracisaran
un esttio ambiental previo a su sutonzacion
t{\ c)onunuac.icn 58 detallan fas condiciones de edificacsdn para cada tipo de actividad
4~ : BCH 2 103 L)
Las condripnes urbanisticas de aplicacion serdn
- Parcala minima: 10 000 m?
- Separacién minima a linderos: 25 m
- Separacion a nlicleo de pob'acion no se fija
- Edificabiindad maxima 0.1 m%m*
- Ocupacidn maxima 10%
« Aftura méaxima 2 plantas y 6,50 m
- Se debers dlspo:er de 1: superficla de aparcamiento suficiente an funcidn de (3 capacidad del local 0
instalacidn, que no suponga obstéculo a fa via de circulacion en ia que se 8ooya
- Sa daberd disponer una superficie suficiente destinada a artolada y Zonas ajardinadas que garantice 13
eliminacidn del impacio en el medis fisico
- Las condiciones que sdemas se sefalen en la declaracidn de utilidad pubiica segun la actividad en aras
de salvaguardar fos valores nalursles
6. Condrciones de fa egifigacion relaciongda con el ocio ligedo 8l medio natural
- Pargela minima 10 000 m?
- Separacion minima a inderos 25 m
- Saparacidn a mucleo de pabiacidn. no 5& fia
- Eaificabilidad méxima 0,15 m¥m*
- Ocupacion maxima 10%
- Altyrg maxwma 2 plantas y 650 m
. Se debers thsponer una superficie suliciente deshnada a arbelado y 2onas ajardinadas que garanhce fa
sliminacion del impacio en el medio fisico
Respeclo a las afecclones:
Art 5.2 13- Cauces y mérgenes de rfos y armoyos y zonas humedas
1. La finalidad de esta subzona es la congervacion de! sistama hidrotdgico superficial y sus ecosistemas
Se estard a lo dispuesto por el organismo compatente y por la legisiacién sectonal correspondiente.
2- Se permilen los us0S caracleristicos agropecuarios y de ocio, y Jos usos compatibles de dotaciones
de ulilidad publica e interés social Se prohiben todos los demas usos
3- Se prohiba expresamenle cualquier lipo de vertido residual sin previa depuracién. Se prohibe
iguaimente la tala de arbolado.
4- Se prohibe la edificacion de cualquier tipo
APROBACION INICIAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE VEJER DE LA
FRONTERA
Art 13.2 3 .- Usos autorizables susceplibles de implantacidn en el suelo no urbanizable previa declaracién

de interés publico.

()

1.5 Los usos de actividades lerciarias vinculadas al ocio de la poblacién y el alojarmento rural, que se
definen en el art. 13.3.11 de eslas Normas y que se someten a las condiciones de implantacion del articulo
133.12

Art. 133 11 Definicidn

1. Se admilen excepcionalmente la Implantacion de actividades fercianas vinculadas al ocio de
la poblacidn y el alojarmento nural en suelo No Urbanizable de Caracter Natural o Rural, y en el de Especial
Proteccion en aquellos ambitos en o que su régimen parcular especificamente lo habilite, y en ambos casos
previa declaracidn da interés publico En ningun caso podran auforizarse este tipo de usos en Sueio No
urbanizable en alguna de las calegorias de especial profeccion salvo que axpresamente asi se habiitara en ef
régimen aspecifico de la categoria o subcategoria aplicabie

Parque del Vienta *Tres Avemaria’

11150 Vejer de la Frontera (Cadiz) AZAG DE 4
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mwmm:wmbcdomrmlymmpdmnm cardcter -
22 Los establecimientos hoteleros rurdies Cuyo recurso basico sed l.lpole:.m.:
wmrnmf-vuymwmmmmm' y%mmpm-nmwmm dicho
A+ 133 12- Condicicnes de implantacion y de las 8d jones
1 No podra siluarsa. 8n NiNGGN caso, .mmuqmm_(sao;mmwwumy
del Susio Urbanizable Sactonzado, salva que se lrate duamnﬁnoonda.aﬁaaonlswmnhs e &
2 mmmwmfonmmwcnmwmmumdawu
raztn de las circunstancias de seguridad. salubndad y ex A _— )
3 Se rewtnposraglcmtenm da las normas generales de uso y edificacion contanidas en oS
tiwlos V1 y V) de las presentes Normas Urbanisticas. ‘ .
r 4 Um%oa ristica apta parn la edificacion tres (3) hectareas de parcela minima vinculada z:
obsiant=. para los establecimientos hofeleros se regirdn por seis (6) hectdreas para los hoteles furses A
obsiante en caso de rehabditacion de edificacién existents para su destino a hotef rural se aomibrd fa
superficie axistonle en fa parcela a el vinculads siempre que la misma fuera superor a res (3) hectdreas.
Asimismo, se admilen las parcelas scluales de a3 instalaciones permanentes exisfentes de sarvicios lercianos
destinados @ la restauracion y al 6cio oe fa poblacidn
5 Salo podra ser ocupada por edificacrones el diel por ciento (10%) de la misma
6 Los espacios no ocupados por fa adificacion y que no hayan de ser destinados a olros usos
vinculados a 1s actividad aulonzada deberdn lralarse medante arbolado o ajardinado con especies autdctonas
7. Las gue se sefaien en /a declarscion segun las circunsiancias concurrentes y las
caracteristicas de a sctividad a fin de salvaguardar ios valores naturales
8 Las edificaciones cumplirdn 13s siguentes condiciones

a Se separaran de todos los indems una distancia minima de guince (15) melros

b La altura no podrd superar Jos cinco (5) melros No obstanite, los hoteles rurales
podran alcanzar hasta los siete (7) mefros

[ Deterdn prever [a superficee de aparcamiento suficiente, en funcidn de la capacidad

del local para no obstaculizar (a Circuiscion sobre (a via en Ia que se apayen

9 La sutorzacion de fa implantacion de campamentos de funsmo exigird que su acceso este
situado @ manos de pen (100) melros de los elementos del sistema da comumcacionas vianas definidos por
aste Plan General £n (85 caracleristicas, tanto de su implantacién como de (a instalacion propiamente dicha,
los campamentos de funsmo se sujefaran a las condiciones establecidas en el dacreto 164/2003 de 17 de
Junio, de ordenacin de Campamentos de Tunsmo o POMa que io susiifuya

10 Se sdmile de forma complementaria, o uso de wwvienda para |a guarda y custodia de ias
instalacionss siempre que osle adscrta a3 (s actividad y esté justificada su nstalacidn a cntero de fa
Administracon La proporcidn maxima de una vivienda por instalacién, y con un (imde de ciento cincuenta (150)
metros cusdredos de supericie constuida. SCI0 podran autonzarse cuando ias caracteristicas de la actividad
Que reQUIeran | Presencia pemanente de personas y, en consecuencia sa Justifique i nNEcasSKIad de implantar
un uso residencial AnNeo

11 E! coste de la solucion 08 accesa rodsda, abastecimienlo de agua, as/ como la de la
recogida tratamento, elimnacion y cepurac.on de tods clase de resduos, deberd ser garantizado y asumido
como coste a cargo del establecimiento de la propia actividad

1L TE THMES Fa s g ge—nene 17403000 08 5% 34 Mg 5 IUIVE THIEEA Bt g OO AL At Ve £ 8 ¢ $201 UL IDMETINTINNAS O DAREN Oet st

Phomats pov EPUNTAASTITO OF WEES OF LS PROMTERS Facha § S 200000100 0N 08 M
Pagmn 44

CONCLUSION

En virtud del planearmiento municipal de Vejer de la Frontera la actuacidn pretendida se considera viable
cont los conakcionantes expuestos en el cuerpo del informe y lo dispuesto en la normativa sectonal de
aplicacon,”

EL ALCALDE
(P D de fecha 22/07/2016)
LA CONCEJALA-DELEGADA DEL AREA
DE URBANISMO Y MEDIO AMBIENTE

Fdo ' Juana Maria Lacalle Galindo

Pargue def Viento "Tres Avermaria’

11150 Veper 0¢ ia Fronters (Caoz) :
Tinos 958 451601 / 966 451602 %Mpzsmn




MODIFICADO DE PROYECTO DE ACTUACION PARA AREA DE PERNOCTA DE CARAVANAS E INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS
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ANEXO V. INFORME JUSTIFICATIVO PARA TURISMO.

T AGUSTIN J. MUNOZ DE ALBA
AROUITECTO TECNICO E INGENIERD DE EDIFICACION




PROYECTO DE ACTUACION PARA AREA DE PERNOCTA DE CARAVANAS E INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS
PARCELA 453 DEL POLIGONO 33. EL PALMAR. T.M. DE VEJER DE LA FRONTERA (Cadiz).
SEPARATA RECTIFICATIVA SOBRE LA 22 REVISION DE SEPTIEMBRE DE 2021

JUSTIFICACION PARA TURISMO

El proyecto de Actuacion, objeto del presente documento, se regula conforme al Decreto 26/2018, de
23 de enero, de ordenacion de los campamentos de turismo, y de modificacién del Decreto 20/2002, de
29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo

Articulo 1 Objeto y ambito de aplicacién

De acuerdo con lo establecido en el articulo 46 de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de
Andalucia, consideramos que nuestra actuacion se ajusta a la definicién de campamento de turismo.

Articulo 5 Ubicacion

Todo el ambito delimitado por la actuacion se encuentra fuera de los supuestos excluidos en el Decreto,
siendo su ubicacion adecuada y permisible tal y como se indica en los planos adjuntos.

Articulo 7 Grupos

1. Los campamentos de turismo se clasifican en los siguientes grupos: campings y areas de pernocta de
autocaravanas. Se corresponde con la clasificacion de areas de pernocta de caravanas.

Articulo 8 Categorias y revision del Anexo Il

2. El grupo areas de pernocta de autocaravanas se clasifica en una categoria Unica con los requisitos
del Anexo Il

1. Zona de muelle.

a) Existira una zona de muelle por cada 40 parcelas o fraccion. En proyecto tenemos 10 muelles para
195 parcelas , cumliendo sobradamente.

b) Estara situada en un terreno nivelado con pendientes inferiores al 2% y tendra una superficie minima
de 32 metros cuadrados. Todas las parcelas tienen como minimo 40 m2 y disponen de pendiente
lateral del 1%.

c) En el centro de la zona de muelle existira una rejilla de, al menos, 1 metro x 32 centimetros o elemento
similar conectada a la red de saneamiento o fosa séptica. Se cumple.

d) Las lindes de la zona de muelle deberan ser diafanas a una distancia de 2 metros alrededor del borde
de la plataforma. Todo el area es diafana.

AGUSTIN JJ. MUNOZ DE ALBA
ARQUITECTO TECNICO E INGENIERO DE EDIFICACION
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e) El acceso frontal debera estar diafano en 5 metros y sin obstaculos que superen los 20 milimetros de
altura. Todo el area es diafana con acceso de 8 metros.

f) La zona tendra una iluminacién especifica. Se dispone de iluminacion LED autosuficiente.

g) Dispondra de zona de espera de acceso al muelle. Se disponen de espacio suficiente para zona
de espera.

h) Poseera un grifo de rosca estandar para el suministro de agua para consumo. Cumple.
2. Punto limpio.

a) Existira un punto limpio cada 20 parcelas o fraccion, que podra estar o no integrado en la zona de
muelle. Disponemos de 10 puntos limpios para 195 parcelas.

b) Dispondra de un sistema diferenciado para el vaciado del depdésito de aguas usadas (aguas grises) y
de los residuos bioldgicos del vater (aguas negras) conectado a la red de saneamiento o fosa séptica,
con grifo de enjuague y limpieza para dicho depdsito. Cumple.

c¢) Dispondra de una toma de agua potable para el llenado del depdsito de agua. Cumple.

d) Las pilas o vertederos destinados al vaciado de depositos tendran un sistema de autolimpieza o de
enjuague de accionamiento manual o automatico. Cumple.

3. Zona de parcelas.
a) El terreno estara nivelado con una pendiente maxima inferior al 2%. Cumple.

b) El suelo sera firme y soportara el transito de vehiculos sin crear lodos o levantar polvo soportando un
peso minimo de 5.000 kg. Viales y parcelas con zahorra compactada al 95 % préctor y granulometria
exenta de arcillas.

¢) Tendra sombra natural o artificial en al menos un 50%. Los obstaculos (arboles, parasoles, etc.) de
sombra estaran senalizados. Se dispone de sombra por arboles de hoja perenne y copa amplia por
cada 4 parcelas.

d) Los viales y zonas de acceso a las parcelas deberan estar libres de obstaculos hasta una altura de 4
metros. NO hay obstaculos.

e) Tendra puntos de toma eléctrica por cada parcela. Un monolito con dos tomas por parcela
4. Instalaciones fijas de uso colectivo.

a) La recepcion sera atendida por personal localizado con sistema de control de acceso y barrera de
entrada. Cumple.

b) Existira un servicio diurno de guardia y cuidado del orden. Cumple.

¢) Los bloques sanitarios estaran separados por sexo y los inodoros separados de las duchas y lavabos,
con la siguiente proporcion: lavabos (1 cada 20 parcelas o fracciéon. Minimo de un 20% con agua
caliente), wc (1 cada 14 parcelas o fraccion) y duchas con agua caliente (1 cada 20 parcelas o fraccion).
En todo caso, habra, al menos, un elemento de cada uno de los sefialados por sexo. SE cumplen
correctamente en el equipamiento proyectado (ver planos)

d) Existira un lavadero y un fregadero por cada treinta parcelas o fraccion. Existen 7 fregaderos, 7 pilas
vertederos.

e) Se incluiran en los aseos un numero de contacto para el mantenimiento de maquinas o enseres.
Cumple.

f) Posee una zona recreativa con al menos mesas y bancos. Amplia zona de ocio, restauracion y
recreativa.

g) Poseera conexion WIFI a disposicion de las personas usuarias. Cumple.

AGUSTIN J. MURoz DE ALBA
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h) Tendra instalada una fuente de agua para consumo humano a menos de ochenta metros de cada
parcela. Cumple.

Articulo 9 Modalidades

1. Modalidad Playa: por que el establecimiento se encuentra a una distancia no superior a los mil
quinientos metros hasta la playa.

Articulo 11 Signos distintivos

1. Los campamentos de turismo exhibiran, junto a la entrada principal y en recepcién, una placa
normalizada correspondiente a su clasificacién, conforme al modelo previsto en el Anexo IV. Cumple.

REQUISITOS COMUNES DE LOS CAMPAMENTOS DE TURISMO

Articulo 12 Accesos

1. Los accesos al campamento de turismo se encontraran pavimentados conforme a las caracteristicas
del medio y dotados de las adecuadas condiciones de resistencia y seguridad. . Cumple

2. La anchura minima de la calzada es de cinco metros, aunque no se dispone de arcenes 6 aceras por
imposibilidad técnica motivada por el planeamiento urbanistico de facto. En todo caso, se tomaran las
medidas necesarias para garantizar un acceso fluido en base a su capacidad maxima, asegurando el
acceso a vehiculos de emergencia. Cumple

Articulo 13 Viales

2. Los viales interiores estan pavimentados con una anchura en general de 8 metros, disponiendo de
sefalizacion de las direcciones a los diferentes servicios e instalaciones del campamento.

4. En el vial principal de acceso se ubicaran las siguientes sefales del codigo de circulacion:

e a) Velocidad maxima: Diez km/h.

e b) Advertencias acusticas prohibidas.

e ¢) Circulacion prohibida durante las horas de descanso fijadas en el reglamento de régimen
interior.

Articulo 14 Cerramientos

1. Cerramiento realizado con postes cada 2,50 m de perfiles prismaticos de madera tratada y malla
galvanizada de simple torsién, incluso tirantes, garras, sin cimentacion, s6lo anclados por hinca en el
terreno. Altura vista 2,00 metros. Paralelamente se disponen arbustos autéctonos como perimetro vegetal
de gran porte. Cumple

Articulo 15 Instalaciones fijas de uso colectivo
1. Las instalaciones fijas de uso colectivo de los campamentos de turismo deberan cumplir con los
siguientes requisitos:

e a) Contaran tan solo con planta baja y una altura maxima de 6 metros, permitiéndose, en su
caso, las entreplantas construidas por aprovechamiento de la altura libre disponible y abiertas a
la planta de acceso, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa urbanistica o de cualquier otra

I AGUSTIN J. MURoz DE ALBA
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que le fuera de aplicacion. Todas las edificaciones son de una planta y maximo de altuar de
3,50 m.

e b) Tendran como objeto la satisfaccion de necesidades colectivas de las personas usuarias, tales
como recepcion, supermercado, restaurante, bar, servicios higiénicos, oficinas, piscinas,
lavaderos, areas de recreo y las dedicadas exclusivamente al personal de servicio. Cumple.

Articulo 16 Conservaciéon y mantenimiento de las instalaciones

Las personas titulares de los campamentos de turismo deberan efectuar las obras de conservacion y
mejora necesarias para el mantenimiento de las instalaciones con los requisitos que, segun la categoria
que ostenten, se les exija para su funcionamiento. Cumple

Articulo 17 Plan de autoproteccion

El campamento de turismo debera contar con un plan de autoproteccién con el contenido exigido por su
normativa reguladora, con independencia de otros planes exigidos por normativa sectorial, debiendo
estar disponible, al menos, en la recepciéon. Cumple

Articulo 18 Botiquin de primeros auxilios

En todos los campamentos de turismo existira un botiquin de primeros auxilios, situado en lugar bien
visible y debidamente sefializado, dotado suficientemente para atender las emergencias mas corrientes
de las personas usuarias. Cumple

Articulo 19 Electricidad

1. Se garantizara el suministro eléctrico de forma continuada, cumpliendo las prescripciones del
Reglamento electrotécnico para baja tension. Se dispondra de produccion de energia fotovoltaica,
un C.T. y un Grupo Electrégeno, cumpliendo en todo caso lo previsto en el REBT.

2. En el periodo nocturno la iluminacion se ajustara a fin de no crear contaminacion luminica. Lamparas
tipo seta de LED.

3. En las parcelas destinadas a autocaravanas, caravanas o analogas sera obligatoria la instalaciéon de
tomas de corriente independientes y adecuadas al uso. Cumple

Articulo 20 Agua potable

1. Se garantizara el suministro de agua potable para consumo humano en el establecimiento de forma
continuada, cumpliendo con las condiciones de potabilidad establecidas por la normativa vigente.
Ademas, cuando no exista abastecimiento de agua procedente de una red general sera preceptivo
disponer de mecanismos o instalaciones que garanticen su suministro continuado, de manera que el
agua tratada posea las condiciones previstas en las disposiciones legales en materia de abastecimiento
de poblaciones. Sistema de acumulacion de agua potable en depdsitos enterrados a partir del
suministro que proviene del pozo mediante bombeo, donde ademas sera tratada para reducir la
dureza y potabilizarse para su consumo. Desde esta acumulaciéon se conducira el agua a los
distintos puntos de consumo mediante canalizacién de P.E.A.D. de distintos diametros.

2. Los puntos de toma de agua tendran indicacion escrita y grafica de aptitud para el consumo. Cumple
Articulo 21 Servicios higiénicos

1. Los campamentos de turismo dispondran de servicios higiénicos convenientemente distribuidos, de
forma que ninguna parcela del campamento de turismo o zona de acampada sin parcelar, en su caso,
diste mas de doscientos metros de un bloque de tales servicios. Se permite la existencia de bloques
sanitarios auténomos y complementarios a éstos en cada parcela conforme a lo desarrollado en el
articulo 31.4 del presente Decreto. Cumple

AGUSTIN J. MURoz DE ALBA
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Junta de Andalucia

Consejeria de Turismo, Regeneracién,
Justicia-y Administracién Local.
DELEGACIQN TERRITCRIAL EN CADIZ

LOCALIDAD: VEJER DE LA FRA. (CADIZ}

PROYECTO : DE ACTUACION PARA AREA DE PERNOCTA DE CARAVANAS E INSTALACIONES
COMPLEMENTARIAS. PARCELA 453 POLIGONO 33 EL PALMAR. T.M. VEJER DE LA FRA.
FECHA DE ENTRADA: 22-10-2019

ASUNTO  : CUMPLIMIENTO DE NORMATIVA

INFORME NO VINCULANTE

Se recibe del Servicio de Turismo la documentacion gréfica y escrita, para informar de manera no vinculante,
sobre el asunto de la referencia, del cual se indica lo siguiente:

Se cumple Jas exigencias del Decreto 26/2018, de campamentos de turismo, para el Grupo: Area de
Pernocta de Autocaravanas; Categoria: Unica, todo ello condicionado a la existencia de una pequefia franja de
terreno que se encuentra dentro del Dominio Publico Maritimo Terrestre, por lo que se debera tener en
cuenta el art. 5. a) del Decreto 26/2018 y las exigencias de la normativa de Costas

De todo ello, se informa con caracter meramente inforqativo y no supone pronunciamiento formal de ésta
Delegacion Territorial y no presupone generacion ni expegtativas de derechos.
Cadiz, a 23 de ocfubre de 2020
El DPTO. DE INSTA

Fdo.:.Juan Carrefio Ballesteros

Ve B®
EL PELEGADO TERRITORIAL
Miguel Rodriguez Rodriguez
AR 8/07/2015
LA JEFE DE_SERVICIO DE TURISMO

M? del Pilar Fernandez-Melero Enriquez

Ecificio Administrative Plaza Asdvibal 5/n




PROYECTO DE ACTUACION PARA AREA DE PERNOCTA DE CARAVANAS E INSTALACIONES COMPLEMENTARIAS
PARCELA 453 DEL POLIGONO 33. EL PALMAR. T.M. DE VEJER DE LA FRONTERA (Cadiz).
SEPARATA RECTIFICATIVA SOBRE LA 22 REVISION DE SEPTIEMBRE DE 2021

VIl PLANIMETRIA
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8 c ¥  GOBIERNO  MINISTERIO
"® DEESPANA  DE HACIENDA
A ¥ FUNCION PUBLICA

SECRETARIA DE ESTADO
CE HACIENDA

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

EFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBL

11039A033004530000RT |

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

E: 1/4000

LOCALIZACION

DS FPALMAR EL Poligono 33 Parcela 453

EL PALMAR. 11150 VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

LSO PRINCIEAL

Agrario |

COEFICIENTE DE PARTICIPACION

ARG CONSTRUCCION

SUPERFICIE CONSTRUIDA [

| 100,000000

PARCELA CATASTRAL

SITUACION

DS PALMAR EL Poligono 33 Parcela 453

EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m] SUPERFICIE GRAFICA PARCELA ] TIPD DE FINCA

316 31.0€1

Construcciones en suelo en proindiviso.

CULTIVO

Subparcela cC Culfivo [ Superficie
a C- Labor o Labradio secano 06 30.651
b I- Improductivo 00 38
c I- Improductivo 00 14

INFORMACION GRAFICA
. /_./“’ A ’_,./" N

\\, L '5,- -~ N
4,040,800 ah - \
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Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a través del

'Acceso a datos catastrales no protegidos’ de la SEC,

Coordenadas U T.M. Huso 30 ETRSBS
Lirnite de Manzana

Limite de Parcela

Limits de Conetruccionss

Mobiliario y aceras

Limite zona verde

Hidrografia
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PROYECTO DE ACTUACION Complejo turistico de pernocta de 195 plazas
de autocaravanas e instalaciones complementarias de ocio

PARCELA N° 453 DEL POLIGONO 33. EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA. (CADIZ)
PROMOTOR: LINA M? DE LA OLIVA MORENO VALDES

REDACCION:AGOSTO 2019

I
I
\

ESCALA :

FICHA CATASTRAL PARCELA 110000

U1]
Agustin J. Mufioz de Alba

Arquitecto Tecnico e Ingeniero de Edificacion

Plano N°.

03




]
“
s &

bl GOBIERNO MINISTERIO
DE ESPANA,

DE HACIENDA
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DIRECCION GEMNERAL
DEL CATASTRO

EFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBL

11039A033004530001TY |

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOCALIZACION

DS PALMAR EL Es:1 P1:00 Pt:01 Poligono 33 Parcela 453

EL PALMAR. 11150 VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

IS0 PRINCIPAL

Residencial

COSFICIENTE DE BARTIC FACION

100,000000 |

ARD CONSTRUCCIAN
2004

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m]

316

PARCELA CATASTRAL

SITUACION

DS PALMAR EL Poligono 33 Parcela 453

EL PALMAR. VEJER DE LA FRONTERA [Cf\D!Z]

SUPERFICIE CONSTRUIDA [m]

SUPERFICIE GRAFICA PARCELA [n

n7] TIPC DE FINCA

J16 31.061 Construcciones en suelo en proindiviso. |
CONSTRUCCION
Destino Escalera Plarta Pusrta Supericiz m®
VIVIENDA 1 00 01 17
PORCHE 100% 1 00 01 23
APARCAMIENTO 1 00 01 18
SOPORT. 50% 1 00 01 22
VIVIENDA 1 00 02 46
VIVIENDA 1 00 03 46
PORCHE 100% 1 00 02 10
PORCHE 100% 1 00 03 10
DEPORTIVO 1 00 0z 12
DEPORTIVO 1 00 03 12

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
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S O@ AREA QUE SE MANTIENE EN SU ESTADO NATURAL
\\\ <//14/7:4 (523,71 m2). SIN IMPLANTACIONES.
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ﬁ 272,49 ~ N 15,00
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: 12 FASE 13.350,64 m2. 88 areas de pernocta : : 2% FASE 16.653,07 m2 107 areas de pernocta :
1.- ACCESO
| s . . | | 4.- DUCHAS Y ASEOS: Mdédulo prefabricado de aproxim. 40 m2, con 4 lavabos, 6 WC y 4 duchas (ampliacion médulo inicial). |
I i iiiggﬁﬁ';g%ogggg‘é%ﬁ”f prefabricado 3915 mz'hD°tad° de 2 mgsas‘ sillas y estantes, I |  5-LAVANDERIA Y FREGADEROS : Médulo prefabricado de aproxim. 32 m2, con 4 lavaderos (pilas) y 4 fregaderos. (idem) |
1  Area pavimentada con zahorra compactada. I | 7-MINIMARKET Médulo de 25 m2 para tienda de alimentacion. I
4.- DUCHAS Y ASEOS: Mddulo prefabricado de aproxim. 60 m2, con 6 lavabos, 9 WC y 6 duchas. (moédulo inicial) 8.- PUNTO LIMPIO : Ver detalles de planos aparte e informacion comercial. (22 fase con 6 puntos limpios)
| 5.- LAVANDERIA Y FREGADEROS : Médulo prefabricado de aproxim. 18 m2, con 3 lavaderos (pilas) y 3 fregaderos. (médulo inicial) | | 9.- MUELLE: Ver detalles. Pavimento de hormigén pulido. (22 fase de 700 m2) |
I 6.-MINIPUNTO LIMPIO (Contenedores separativos).No nece:gtan nada.(RejiIEI’a, aguas pluviales).. . | | 10.- AREA DE ESPERA MUELLE : Pavimento de hormigén pulido. (22 fase para 9 plazas) |
| 8.-PUNTOLIMPIO: Ver detall.es de planos a;?ar:te e |r.1forma(:|on comercial. (12 fase de 5 puntos limpios) | | 11.- PUNTOS DE CARGA ELECTRICA A VEHICULOS: Pavimento de hormigén pulido. |
]  9.- MUELLE: Ver detalles. Pavimento de hormigdn pulido. (12 fase de 300 m2) | |  12.- RESTAURANTE: Construccion tradicional de unos 100 m2. |
m | 10.- AREA DE ESPERA MUELLE : Pavimento de hormigén pulido. (12 fase de 4 plazas) | | 13.- AREA LUDICA: Parque infantil, juegos de nifios. |
X | 16.- ALMACENAMIENTO DE AGUAS: Aljibe de almacenamiento de aguas de 20 m3 con sistema de clorado automatico. | | 14-BARBACOA Y PIC-NIC: merenderos de madera, barbacoas de piedra. |
E | 21.- ACCESO AUXILIAR POR CARRIL DE LOS SANCHEZ.. | | 15.- KIOSCO BAR: Médulo de madera de 6 m2. |
} I 22.- AREAS DE PERNOCTA: Parcelas de 5x8 = 40 m2. (12 fase de 88 plazas) | | 17.- PISCINA: Vaso principal de 7,00 x14,00 x1,30 m (media). con un maximo de profundidad de 2,00 m. I
W 24.- INFRAESTRUCTURA HIDRAULICA (EDARY): Equipamiento para separacion y depuracion. 18.- PARQUE ACUATICO INFANTIL: De suelo blando y juegos de agua, con una superficie aproximada de 60 m2 .
S I 3 I I 19.- ASEOS DE LA PISCINA: Médulo desmontable de 15 m2. I
N | 25.-VIVERO DE PLANTAS Y ARBOLES | | 20.- DEPURADORA PISCINA Y PARQUE ACUATICO. (Sétano de hormigdn armado de unos 15 m2 ) I
= | | I 23.- PRODUCCION ENERGIA: Huerto solar de produccién de energia fotovoltaica C.T. y Grupo Electrogeno de reserva. |
I 26.- ACOPIO PARA MATERIALES Y EQUIPOS DE MANTENIMIENTO I | |
e o e o o o e e e e e e e e e e e e ] S |
. L REDACCION:SEPBRE 2021 (Revisién 02
PROYECTO DE ACTUACION Complejo turistico de pernocta de 195 plazas ( ) |
de autocaravanas e instalaciones complementarias de ocio. (REV.02) Plano N°.
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FASES DE EJECUCION 1:1.000 Agustin J. Mufioz de Alba




)

DE LOS SANCHEZ

REAS DE PERN

1.- ACCESO

2.- RECEPCION Y CONTROL: Médulo prefabricado de15 m2, Dotado de 2 mesas, sillas y estantes,

3.- APARCAMIENTO RECEPCION: Area pavimentada con zahorra compactada.

4.- DUCHAS Y ASEOS: Mddulo prefabricado de aproxim. 100 m2, con 10 lavabos, 15 WC y 10 duchas.
5.- LAVANDERIA Y FREGADEROS : Médulo prefabricado de aproxim. 40 m2, con 7 lavaderos (pilas) y 7 fregaderos.
6.- MINI PUNTO LIMPIO (Contenedores separativos) No necesitan nada (Rejilla, aguas pluviales).

7.- MINI MARKET Modulo de 25 m2 para tienda de alimentacion.
8.- PUNTO LIMPIO : Ver detalles de planos aparte e informacion comercial.
9.- MUELLE: Ver detalles. Pavimento de hormigén pulido.

10.- AREA DE ESPERA MUELLE : Pavimento de hormigén pulido.

11.- PUNTOS DE CARGA ELECTRICA A VEHICULOS: Pavimento de hormigén pulido.

12.- RESTAURANTE: Construccién tradicional de unos 100 m2.
13.- AREA LUDICA: Parque infantil, juegos de nifios.
14.- BARBACOA Y PIC-NIC: merenderos de madera, barbacoas de piedra.

15.- KIOSCO BAR: Mdédulo de madera de(6 m2.
16.- ALMACENAMIENTO DE AGUAS: Aljibe de almacenamiento de aguas de 20 m3 con sistema de clorado automatico.

17.- PISCINA: Vaso principal de 7,00 x14,00 x1,30 m (media). con un maximo de profundidad de 2,00 m. Hormigén gunitado, revestido de ceramica.
18.- PARQUE ACUATICO INFANTIL: De suelo blando y juegos de agua, con una superficie aproximada de 60 m2 .

19.- ASEOS DE LA PISCINA: Médulo desmontable de 15 m2.

20.- DEPURADORA PISCINA Y PARQUE ACUATICO. (Sétano de hormigén armado de unos 15 m2 )

21.- ACCESO AUXILIAR POR CARRIL DE LOS SANCHEZ..

22.- AREAS DE PERNOCTA: Parcelas de 5x8 = 40 m2.

23.- PRODUCCION ENERGIA: Huerto solar de produccién de energia fotovoltaica para todo el complejo.C.T. y Grupo Electrégeno de reserva.

24 .- INFRAESTRUCTURA HIDRAULICA (EDARY): Equipamiento para separacion, depuracion y reutilizacion de aguas residuales para riego.

25.- VIVERO DE PLANTAS Y ARBOLES

26.- ACOPIO PARA MATERIALES Y EQUIPOS DE MANTENIMIENTO

29.- VIVIENDA DE LA PROMOTORA. NO VINCULADA AL PROYECTO DE ACTUACION. REGULARIZADA MEDIANTE A.F.O.

30.- AREA DE DESCANSO CON BANCOS Y MESAS

@ FUENTE DE AGUA POTABLE

. - REDACCION:SEP 2021 (Revisién02
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TERRENO NATURAL ...cooiiiiiii e s 523,00 m2.
TERRENO NATURAL CON PLANTACION DE ARBUSTOS Y ARBOLADO ..........cc...... 6.000.00 m2
PRADERA DE CESPED........ciiiiiiii i 525,00 m2.
HUERTO AROMATICO Y DE FLORES AUTOCTONAS..........cooviiiveiieereieeeie s 250,00 m2.
SETO PERIMETRAL DE PORTE Y CONSISTENCIA. DE CERRAMIENTO..............cee... 900,00 ml..
SETO DE MEDIA ALTURA PARA AREAS Y DELIMITACION DE ESPACIOS.................. 500,00 ml.

ARBOL DE SOMBRA DE HOJA PERENNE DE COPA EXTENSA (AREAS DE PERNOCTA.) 5.000 m2 de sombra

OTRAS ESPECIES, PHOENIX DACTILIFERA, OLMO, OLEICOS, ETC

2.000 m2 de sombra

.

PAVIMENTO DE GRES RUSTICO DE EXTERIORES................cceee.

- HORMIGON PULIDO CON TERMINACION AL CUARZO CORRINDON EN SU COLOR.......... 1.500,00 m2

* MEDICIONES APROXIMADAS.

19.000,00 m2.

500,00 m2.
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