VEJER..

D* Dominika Paradiso Gorska, Concejala-Delegada del Area de Urbanismo y Desarrollo
Estratégico y Productivo, en uso de las atribuciones gue me confiere el Decreto con
referencia administrativa VJSEC-00155-2024 de fecha 20 de mayo de 2.024, y de conformidad
con lo establecido en la letra "q" del n® 1 del articulo 21 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
reguladora de las Bases de Régimen Local.

Visto el procedimiento seguido en solicitud de AUTORIZACION PREVIA EN SUELO
RUSTICO (Expte de referencia administrativa APSR 01/2022), incoado con RME n°
2022002312E, de fecha 14/03/2022, que se tramita a peticion de Dfia. GLORIA BELEN
LoPEZ GARCIA (I - - |2 implantacion de "CENTRO ARTISTICO-
CREATIVO MULTIDISCIPLINAR", en Parcela 530 del Poligono 33, de este Termino Municipal
(Referencia Catastral n°® 11039A033005300000RJ), Finca Registral n° 2.215 (segun solicitud).
Mediante R.M.E. N° 2023005139E de fecha 12/04/2023, se presenta PROYECTO DE
ACTUACION para GLAMPING.

Consta Carta de Pago de Referencia 12022001601, de fecha 11/03/2022, por importe de
doscientos cincuenta y siete euros con sesenta y ocho céntimos (257,68 €), en concepto de
“Tasa por autorizacion previa suelo ristico expte. APSR 01/22".

Consta Informe Técnico y Juridico emitido por el Servicio de Asistencia Municipal, SAM de
Medina Sidonia, de la Excma. Diputacién Provincial de Cadiz, de fecha 15/10/2023 (con RME
2023010979E, de fecha 18/10/2023), en sentido favorable a la admision a tramite y del
siguiente tenor literal:

-

URBANISMO Y ORDENACION DEL TERRITORIO

“INFORME TECNICO Y JURIDICO
y
| en representacion de DdAa. Belén Lopez Garcia con DN'!
|SOLICITANTE
| ;
[ SR 4 3 ;
b Solicilud de  Auforizacion Previa para
! ASUNTO “ACTUACION EXTRAORDINARIA DE GLAMPING DE 4
i ESTRELLAS"
I |
[
|| - - Poligono 33, parcela 530, del T.M. de Vejer de
| la Fra.
I |uBICACION | - Ref catastral 11039A033005300000RJ. |
| - Finca registral n® 2.215 |
| =
CLASIFICACION Y st g ;i
| z - Suelo rastico comun. con afectacién de
i CALIFICACION S chifanse: I
I
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admite a tramite y, por tanto, la aprobacidn del Proyecto de Actuacion quedara
condicionada a la obtencion de las licencias urbanisticas bajo la vigencia del
vigante PGOU de Veajer por adaptacion parcial a la LOUA. La entrada en vigar
del nuevo planeamiento general, implicara la falta de cualificacion urbanistica
necasaria de |os terrenos por incumplimiento de la nueva ordenacion urbanistica.
Par atro lado, consta erréneamente la referencia al Proyecto de Actuacion citado
an el dispositivo cuarto del Decreto que ha de entenderse referida al PA 1/22
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- Autorizacién previa actuacién extraordinaria
para "ACTUACION EXTRAORDINARIA DE GLAMPING

DOCUMENTACION DE 4 ESTRELLAS", suscrito por

PRESENTADA Bl quitecto Técnico e Ingeniero de la Edificacion,
PEM. ~  1.515.646€ |
DECLARADO

- RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacion Urbana. [
- Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para
la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA).

- Decreto 550/2022. de 29 de noviembre. por el
que se aprueba el Reglamento General de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sastenibilidad del territario de Andalucia

|
1
|
| - PGOU de Vejer de la Fra. (Adaptado
[

Parcialmente a la LOUA mediante acuerdo del Pleno de
fecha 30/1.2/2009).

- Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Tun'smo“

de Andalucia.

N 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.
| | = Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada
de la Calidad Ambiental

ANTECEDENTES

L- Con fecha 31/052022 tiene entrada en el Registra General de la Diputacién de Cadiz (REC 2023077717E).
solicitud presentada por O. NG - =oesentacion de Dia. Belén Lépez Garcia, para la
AUTORIZACION PREVIA para "CENTRO MULTIDISCIPLINAR",

Il.- Con fecha 02/06/2023, tiene entrada en el Registro General de la Diputacién de Cadiz (REC 2023077717E),
documentacion presentada por D. Agustin Juan Murioz de Alba en representacion de Dria. Belén Lopez Garcia,
modificando la solicitud de AUTORIZACION PREVIA para "ACTUACION EXTRAORDINARIA DE GLAMPING DE 4
ESTRELLAS™,

CONSIDERACIONES TECNICAS Y JURIDICAS

PRIMERA.- Se solicita por el interesado la autorizacion previa para "ACTUACION EXTRAORDINARIA DE
GLAMPING DE 4 ESTRELLAS", sito en la zona de Villacardosa, polfgono 33, parcela 530 del T.M. de Vejer de la
Fra.

La actuacion pretendida, se encuadrarfa dentro de los usos extraordinarios del suelo ristico, cuya tramitacion se
regula en el RLISTA.

Segun se establece en el art. 22.3 de la LISTA, las actuaciones extraordinarias requieren, para ser legitimadas, de
una autorizacion del Ayuntamiento previa a la licencia, que cualifique los terrenos donde pretendan implementarse.
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admite a tramite y, por tanto, |la apropacion del Proyecto de Actuacion quedara
condicicnada a la obtencién de las licencias urbanisticas bajo la vigencia del
vigente PGOU de Vejer por adaptacion parcial a la LOUA. La entrada en vigor
dal nuevo planeamiento ganeral, implicara la falta de cualificacion urbanistica
necesaria de los terrenos por incumplimiento de la nueva ordenacion urbanistica.
Por otro lado, consta errdneamente la referencia al Proyecto de Actuacidn citado

en el dispositivo cuarto del Decreto gue ha de entenderse referida al PA 1/22
— =
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Durante el procedimiento de autorizacion pravia, se sometera la actuacion a informacion publica y audiencia de los
tiulares de los terrenos colindantes y de |as Administraciones Publicas que tutelan intereses publicos afectados, por
plazo no inferior a un mes. El plazo maximo para nolificar la resolucion del procedimiento sera de seis meses y el
silencio tendra efecto desestimatorio.

La resan'ucadn del pmced.-m:ento corresponderé af Ayuntanwenm. m&m&umummam emitido por la Consejeria
: 2 actuacidn incidencia supralocal conforme a lo

SEGUNDA.- Segun se indica en la documentacion presentada, la actuacion se ubica en la parcela 530, del poligono
33 del T.M, de Vejer de la Fra., con una superficie de 23.201 m? segun datos calastrales y 23.286 m? segun datos
registrales,

TERCERA.- De acuerdo con el planeamiento vigente y la documentacién aportada, la parcela se ubica en suelo
rustico comun, regulada en el art. 5.2.6 del PGOU, con afectacién de acuiferos.

Segun se establece en el art. 5.2.1.2 del PGOU, son compatibles con esta categorfa de suelo, entre otras, las
actividades de ocio ligado al medio natural, entre las que se encuentran los campamentos de turismo y las
actividades turisticas vinculadas al medio natural, conforme a lo dispuesto en el art. 4.2.18 de las Normas.

En cuanto a las condiciones de edificacion serian de aplicacion las del ocio ligade al medio natural, reguladas en el
art. 5.1.6.6 del PGOU, (en el que se incluirlan los campamentos turisticos segln lo dispuesto en el art. 4.2.18 del
PGQOU), con las siguientes condiciones de edificacién (art. 5.1.6.6):

- Parcela minima: 10.000 m?

- Separacién minima a linderos: 25 m

- Separacion a nucleo de poblacion: no se fija
-  Edificabilidad maxima: 0,15 m¥m?

- Ocupacion maxima: 10%

= Altura mdxima. 2 planias y 6,50 m

Se dehera disponer una superficie destinada a arboladn y zonas ajardinadas que garantice la eliminacitn
de.‘ impacto en el medio fisico

Se aporta los siguientes cuadros de superficies ocupadas y construidas: Superficies ocupadas segln provecto

- Unidades de algjamiento Tiendas SIBLEY 290,00 m*”

- Unidades de alojamiento Tiendas MEDLEY 189,00 m*

- Unidades de alojamiento BUNGALOW 400,00 m?

- Recepcién 40,73 m?

- Bar-Restaurante 180,00 m?

- Club social 34,93 m?

- Almacenamiento de fotovoltaica 32,00 m?
Lavanderia supermercado 56,73 m?

= Alla 80.44 m?
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admite a tramite y, por tanto, la aprobacion del Prayecto de Actuacion quedara
condicionada a la obtencidn de las licenclas urbanisticas bajo la vigencia del

vigente PGOU de Vejer por adaptacién parcial a la LOUA, La entrada en vigor
del nuevo planeamiento general, implicara 1a falta de cualificacidn urbanistica
nacesaria de los terrenos por incumplimiento de la nueva ordenacién urbanistica.
Por otro lado, consta erréneamente la referencia al Proyecto de Actuacion citado

en el dispositive cuarto del Decreto que ha de entenderse referida al PA 1/22




- Viestuario 44,92 m?

- Aseos, piscina, almacén y depuradora 58,09 m?

- Piscinas 100,00 m?

Total superficies ocupadas 1.506,84 m? (6,47% < 10% ocupacién méxima permitida).

i id . :
- Alojamientos 879,00 m?
- Otras edificaciones 527.84 m?

Total superficies construidas 1.406,84 m? (6,04% < 15% edificabilidad maxima permitida).

Las edificaciones se encuentran separadas de los linderos una distancia minima de 25 metros, cumpliendo con elfo
la separacion minima establecida en el planeamiento general.

Cabe sefalar que las NNUU definen la entreplanta de la siguiente manera: “Se define la entreplanta como la planta
vinculada a un local de planta baja, con una superficie maxima de cincuenta por ciento (50%) de la superficie en
planta baja del local y una altura libre minima de dos metras y veinte centimetros (2,20) tanto para la entreplanta
como para la zona de la planta baja sobre la que ésta se situa".

En base a lo anterior, la planta superior del modelo Bungalow 4 usuarios, no reunirla dichas condiciones, al no
formar parte de un espacio vinculado a la planta inferior, no quedando por tanto incluida dentro del concepto de
enrrepian- aly como se deﬂne enelar. 4.1.16 de las NN e i

Con fecha 3/09/2018 se aprobo provisionalmente el nueve documento del PGOU de Ve;er Se adwerre que la
actuacion no seria compatible con dicho planeamiento, al no cumplir la parcela il

enelan 13.3.12.4 de las NNUU del citado documento

CUARTA.- En cuanto a fo dispuesto en el Plan de Ordenacion del Terrtorio de fa Janda, la actuacién se incluiria
dentro de la ZONA DE PROTECCION TERRITORIAL, ZONAS LITORALES DE INTERES TERRITORIAL, regulada
en el Art. 60.

Segun se establece en el Art. 60.3, con caracter de Norma, los suelos incluidos en la Zonas litorales de interés

territorial, tendrédn la consideracién de suelo no urbanizable de especial proteccion,

Por otro lado el Art. 60.6.d) respecto a las actuaciones especificas propuesta, con cardcter de Directriz, sefiala lo
siguiente: “Mangueta. La creacidn de un parque fluvial en el arroyo de San Ambrosio y su zona inundable; la
reforestacion de las mérgpnp: del arraya de | a Parrilla y su zona inundable Fuera de la zona de influencis litoral de

m rmil na instalacion hotelera con condiciones constructivas aptas para categoria no

inferior a cuatro estrelias”,

QUINTA.- De acuerdo con lo establecido en el articulo 46 de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de
Andalucia, serdn campamentos de turismo. aquellos establecimientos de alojamiento turistico que, ocupando un
espacio de terreno debidamente defimitado, acondicionado y dotado de instalaciones y servicios precisos, se
destinen a facilitar a las personas usuarias de servicios turisticos un lugar adecuado para hacer vida al aire libre, a
cambio de precio y durante un periodo de tiempo limitado, sin que en ningun caso la permanencia de las personas
turistas en estos establecimientos pueda tener caracter de residencia habitual o de domicilio.
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admite a tramite y, por tanto, la aprobacian del Proyecto de Acluacion guedara
condicionada a la obtencion de las licencias urbanisticas bajo la vigencia del

vigerte PGOU de \Vejer por adaptacion parcial a la LOUA. La entrada an vigor
del nuevo planeamiento general, implicard la falta de cualificacion urbanistica
necesaria de los terrenos por incumplimients de la nueva ordenacién urbanistica.
Por otro lado, consta erroneamente la referencia al Proyecto de Actuacion citado

lir Na \Varifiraridn

en el dispositivo cuarto del Decreto iue ha de antenderse referida al PA 1/22
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Segun el art. 6 del Decreto 26/2018 de 23 de enero, de ordenacion de los campamentos de (urismo, los
campamentos de turismo se clasifican en grupos, categorias, modalidades y, en su caso, especialidades.

La capacidad total de alojamiento de la instalacion propuesta es de 94 usuarios, distribuidos de la siguiente manera:

Tienda Sibley 8 ud 8 unidades x 4 usuarios 32 usuarios
| Tienda Medley normal 4 unidades x 5 usuarios 20 usuarios
| Tienda Mediey adapt 1 unidades x 2 usuarios 2 usuarios |
[
| Bungalow 10 unidades x 4 usuarios 40 usuarios |
|

SEXTA.-En relacion con las infraestructuras y servicios propios de la actuacion se sefiala lo siguiente;
Energia elécirica.
Se proyecta un sisterma de energia fotovoltaica como fuente principal, contemplando la posibilidad de conexion con
la red publica.
B,

Se indica que se procederd a efectuar una “captacion mediante pozo perforado que se ejeculara segin proyecto de
ingeniera de minas, cuyo tréamite ante la Delegacién de Minas ya esta aprobado y de la Confederacién hidrogréfica

responsable de la cuenca. se encuentra en curso”. En cualquier caso la captacién de aguas debera contar con la.
autqﬂzacm_mmﬂmdmuc_naca_ef uso y la intensidad prevista en la parcela por parte de la Consejeria_

Se dr'spone de un sistema de acumulacion de agua potable mediante depdsitos enterrados de 15.000 y 5.000 litros y
otro para riego de 70.000 litros.

Evacuacion de aguas residuales
En cuanto a la mfraesrmctura de saneamiento se proyecra un sistema de fosas sépticas estancas sin vertido al.

SEPTIMA.- Segun se establece en el Anexo | de la ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad
Ambiental, la actuacion estaria sometida a calificacidn ambiental, epigrafe 13.4.81S.

CONCLUSION

Por cuanto antecede, SE COMUNICA QUE PROCEDE LA ADMISION A TRAMITE DEL PROYECTO
DE ACTUACION PRESENTADO POR , al contener las determinaciones minimas enumeradas en el ari. 33 del
RLISTA.

Asimismo, se informa que:

- Se deberd aportar, al tiempo de salicitarse la preceptiva licencia urbanistica, la autorizacién correspondiente
de captacién de las aguas del pozo para el uso y la intensidad pretendida por parte de la Consejeria competente en
la materia.
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admite a tramite y, por tanto, la aprobacion del Proyecto de Actuacion quedara
condicionada a la obtencion de las licencias urbanisticas bajo la vigencia del
vigente PGOU de Vejer por adaptacion parcial a la LOUA, La entrada en vigor
del nuevo planeamianto general, implicara la falta de cualificacidn urbanistica
necesaria de los terrenos por incumplimiento de la nueva ordenacion urbanistica.
Por otro lada, consta erroneamente la referencia al Proyecto de Actuacion citado

en el dispositivo cuarto del Decreto que ha de entenderse referida al PA 1/22 |
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- La planta superior del modelo Bungalow 4 usuarios no forma parte de un espacio vinculado a la planta
inferior, no quedando por tanto incluida denrro del concepto de entreplanta tal y como se deﬁne enelart 4.1.76 de
las NNUU, debiendo corregirse a

Ei procedimiento sera conforme a lo establecido en el art. 32 del RLISTA. Durante el procedimiento de autorizacion
previa, se someterd la actuacion a informacion publica y audiencia de los titulares de los terrenos colindantes y de
las Administraciones Publicas que tutelan intereses publicos afectados. por plazo no inferior a un mes. El plazo
méximo para notificar la resolucion del procedimiento serd de seis meses y el silencio tendra efecto desestimatorio.

La resoiucion del procedimiento correspondera al Ayuntamiento, previo informe vinculante emitido por la Consejeria

Considerando el procedimiento establecido en el articulo 32 del Reglamento de la LISTA,
Decreto 550/2022 de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Considerando lo dispuesto en el dispositivo 2 del apartado 3.3 del Decreto VIJSEC-00155-
2024, de fecha 20/05/2024, delegando en el Sr. Concejal-Delegado del Area de Urbanismo y
Medio Ambiente: *(...) Tramitacion hasta la propuesta de aprobacion de las actuaciones
extraordinarias sobre suelo ristico.".

De conformidad con la competencia gue legalmente atribuye la Ley 7/1.985, de 2 de
abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local,

DECRETA
PRIMERO: ADMITIR A TRAMITE EL PROYECTO DE ACTUACION N° 01/2022 para
“GLAMPING DE 4 ESTRELLAS". gue se promueve a instancia de D* BELEN
LOPEZ GARCIA (RN ova 'a deciaracién de Actuacion de
Interés Piblico o Social que pretende implantarse en el Suelo Rustico una vez
obtenga la presente AUTORIZACION EXTRAORDINARIA en la que deben
acreditarse la concurrencia de las circunstancias del art. 30.2.b) RLISTA, con las
siguientes determinaciones:

= Se dcbera aponar al uempo de sollcuarse la precepum llcenua urbanlsum la ammcmn_cumsmnﬂmm

De acuerdo con el informe técnico-juridico de ADMISION A TRAMITE, la actuacién
pretendida no serla compatlble e! nuevo documento de PGOU de Ve]er
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admite a ramite y, por tanto, la aprobacion oel Proyecio de Actuacion quedara
condicionada a la obtencidn de las licencias urbanisticas bajo la vigencia del
vigente PGOU de Vejer por adaptacién parcial a la LOUA, La entrada en vigor
del nuevo planeamiento general, implicaré la falta de cualificacién urbanistica
necesaria de los terrenos por incumplimiento de la nueva ordenacidn urbanistica.
Por otro lado, consta errdneamente |a referencia al Proyecto de Actuacién citado

en el dispositivo cuario del Decreto que ha de entenderse referida al PA 1/22
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La admision a tramite del presente APSR 01/2022, se produce al contener dicho Proyecto las
determinaciones minimas enumeradas en el art. 33 de la LISTA segin el Informe Técnico y
Jurfdico de fecha 15/10/2023, emitidos por el Servicio de Asistencia Municipal, SAM de Medina,
de la Excma. Diputacion Provincial de Céadiz; y segin la documentacion técnica formato digital
obrante en el expediente APSR n° 01/2022, aportada con R.M.E. N°® 2023005139E de fecha
12/04/2023.

La actuacién se localiza en finca sita en el Término Municipal de Vejer de la Frontera, parcela
con Referencia Catastral n® 11039A033005300000RJ (poligono 33, parcela 530), Finca
Registral n® 2,215, de las de Vejer inscrita en el Registro de la Propiedad de Barbate.

De acuerdo con el art. 22.3 LISTA, someter el Proyecto de Actuacién a
INFORMACION PUBLICA por plazo de un mes, conforme a lo previsto en el articulo 8.1.e) del
RLISTA, mediante anuncio que debe tener el contenido del art. 8.2 RLISTA y se insertara en el
Boletin Oficial de la Provincia de Cadiz y Portal WEB de esta administracion. El periodo iniciara
a partir del dia siguiente a la Gltima de estas dos publicaciones.

Como complemento de lo anterior, y para facilitar el acceso permanente a su contenido, el

Proyecto se publicara en el Portal de Transparencia de este Ayuntamiento. pagina de Gobierno

Abierto de la Excma. Diputacion Provincial de Cadiz, Catdlogo de Informacién Publica del

Ayuntamiento de Vejer-Informacion medioambiental, urbanistica y en materia de vivienda-

indicador Urbanismo, junto con los informes obrantes en el expediente previa disociacion de

gﬁato_s.l Fi;\alrnente, para mayor conocimiento el anuncio se insertara en el Tablén de Edictos
unicipal.

El expediente podra asimismo ser examinado por cuantos estuvieren interesados en el Servicio
Municipal de Urbanismo, sito en Avenida Andalucia, Edificio Zona Franca Local 30, de esta
localidad, previa cita en dias y horario de atencién al ptblico. La solicitud y expedicién de
copias no paraliza ni suspende el periodo de informacian plblica y audiencia, siempre que el
expediente fuere de acceso electronico.

La presentacion de alegaciones o consideraciones se realizard mediante escrito dirigido al
Servicio Municipal de Urbanismo de este Ayuntamiento que se presentarda a través de los
medios establecidos en el art. 16.4 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento

Admlnistratwo Comun de Ias Adm:mstracmnes Publlcas En_tg_dg_casg._dghg_;gngz_]L

TERCERO: Simultaneamente al tramite de informacion publica, y por el mismo plazo, se
practicara tramite de AUDIENCIA a las Administraciones Publicas que tutelan intereses
publicos afectados (Turismo y Medio Ambiente) y a los titulares del derecho de propiedad de
los terrenos colindantes que pudieran verse afectados por la actuacién, conforme a los datos
que figuren en las certificaciones catastrales y del Registro de la Propiedad solicitadas a tal

Dpto./Ngdo.: URBANISMO Y ORDENACION DEL TERRITORIO
Decreto/Resolucion: VIJURB-00126-2024
DPGICPSIMSEIPMSIAL
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admite a tramite y, por lanto, |a aprobacion del Proyecto de Actuacion quedara
condicionada a la obtencion de las licencias urbanisticas bajo la vigencia del
vigente PGOU de Vejer por adaptacién parcial a la LOUA. La entrada en vigor
del nuevo planeamiento general, implicara la falta de cualificacién urbanistica
necesaria de los terrenos por incumplimiento de la nueva ordenacion urbanistica.
Por atro lado, consta errbneamente la referencia al Proyecto de Actuacion citado

et N \Varifiranidn

en el dispositivo cuarto del Decreto que ha de entenderse referida al PA 1/22




VEJER.

efecto.

La presentacion de alegaciones o consideraciones se realizara mediante escrito dirigido al
Servicio Municipal de Urbanismo de este Ayuntamiento que se presentara a través de los
medios establecidos en el art. 16.4 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas. En _todo caso, debe tener la
2 2 frativa de ] nto (A

CUARTO: La actuacion extraordinaria contemplada en el Proyecto de Actuacion 02/21, tiene
incidencia supralocal conforme a lo dispuesto en el art. 2 de la LISTA.

Consecuentemente, remitir el expediente a la Consejeria competente en materia de
Ordenacion del Territorio, en solicitud de informe vinculante. Dicha remision se efectuara
durante el tramite de informacién Publica.

QUINTO: Dar traslado de la presente Resolucién al Servicio de Asistencia a Municipios, SAM
de Medina, de la Excma. Diputacién Provincial de Cadiz, para su conocimiento y a los efectos
de su expediente 2022_SAM_00835. Asimismo, se incorporara a su expediente mediante el
traslado oportuno cuanta documentacion genere el presente procedimiento.

SEXTO: Notificar la presente resolucion a la parte interesada para su conocimiento y efectos
oportunos.

Lo manda y firma la Concejala-Delegada del Area de Urbanismo y Desarrollo Estratégico y
Praductiva, D. DOMINIKA PARADISO GORSKA, tomado en razon por secretaria para su
transcripcion al libro de Resoluciones. Supervisa, la Sra. Oficial Mayor, rubricando el presente
Decreto en todas sus paginas. (VJALC 152/2016).

_Por Delegacion, la Concejala-Delegada del
Area de Urbanismo y Desarrollo Estratégico y La Secretaria General,
Productivo, D% CARLOTA POLO SANCHEZ [
D* DOMINIKA PARADISO GORSKA
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admite a tramite y, por tanto, la aprobacion del Proyecto de Actuacion quedara
condicionada a la obtencién de las licencias urbanisticas bajo la vigencia del

vigente PGOU de Vejer por adaptacion parcial a la LOUA. La entrada en vigor
del nuevo planearmiento general, implicara la falta de cualificacion urbanistica
necesaria de los lerrenes por incumplimiento de la nueva ordenacion urbanistica.
Por otro lado, consta erroneamente la referencia al Proyeclo de Actuacion citado
en el dispositivo ¢ -
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Registro General
Ayuntamiento de Vejer de

E la Frontera
N
-|£ Registro Electrénico Comun
. ) ) é 18/10/2023 2023010979E
Area de Asistencia a Municipios
SAM de Medina Sidonia A . ) .
Registro Electrénico Comun Hora
12:21

EXP. SAM no: 2022_SAM_00835
CODIGO: 10/MGL-MMV
EXP. AYTO. n°: APSR 01/22

A/A del Sr. Alcalde- Presidente del Excmo. Ayto. de Vejer de la Fra.

INFORME TECNICO Y JURIDICO

D. Il Il B BN I Iy .. -
SOLICITANTE representacion de Dia. Belén Lépez Garcia con DNI

!
- Solicitud de Autorizacion Previa para “ACTUACION
EXTRAORDINARIA DE GLAMPING DE 4 ESTRELLAS".

—  Poligono 33, parcela 530, del T.M. de Vejer de la Fra.

ASUNTO

°

g UBICACION - Ref. catastral 11039A033005300000RJ.

g - —  Finca registral n°© 2.215

2 CLASIFICACION Y . , L .

£ 2 _

H CALIFICACION Suelo rustico comun, con afectacion de acuiferos.

3 i - Autorizacién previa actuacion extraordinaria para “ACTUACION
3 DOCUMENTACION EXTRAORDINARIA DE GLAMPING DE 4 ESTRELLAS”, suscrito
it PRESENTADA por NG A rquitecto Técnico e Ingeniero
‘qe; de la Edificacion.

§ P.E.M. DECLARADO - 1.515.646 €

()

£ — RDL 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
£ refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

% - Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para Ila
.g Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA).

3 — Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba
z el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
g de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

% LEGISLACION - PGOU de Vejer de la Fra. (Adaptado Parcialmente a la LOUA
3 APLICABLE mediante acuerdo del Pleno de fecha 30/12/2009).

[}

8 — Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia.

g — Decreto 26/2018, de 23 de enero, de ordenacién de los
2 campamentos de turismo, y de modificacion del Decreto
ul 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y
re) — Turismo Activo.

< — Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad

Ambiental

ANTECEDENTES

1.- Con fecha 31/05/2022, tiene entrada en el Registro General de la Diputacion de Cadiz (REC
2023077717E), solicitud presentada por NN <" representacion de
Diia. Belén Lépez Garcia, para la AUTORIZACION PREVIA para “CENTRO MULTIDISCIPLINAR".

11.- Con fecha 02/06/2023, tiene entrada en el Registro General de la Diputacion de Cadiz (REC
2023077717E), documentacién presentada por [ - rcpresentacién
de Dfia. Belén Lopez Garcia, modificando la solicitud de AUTORIZACION PREVIA  para
“ACTUACION EXTRAORDINARIA DE GLAMPING DE 4 ESTRELLAS".
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1N Areca de Asistencia a Municipios
SAM de Medina Sidonia

CONSIDERACIONES TECNICAS Y JURIDICAS

PRIMERA.- Se solicita por el interesado la autorizacién previa para “ACTUACION
EXTRAORDINARIA DE GLAMPING DE 4 ESTRELLAS”, sito en la zona de Villacardosa, poligono 33,
parcela 530 del T.M. de Vejer de la Fra.

La actuacion pretendida, se encuadraria dentro de los usos extraordinarios del suelo rdstico, cuya
tramitacion se regula en el RLISTA.

Segun se establece en el art. 22.3 de la LISTA, las actuaciones extraordinarias requieren, para
ser legitimadas, de una autorizacidon del Ayuntamiento previa a la licencia, que cualifique los
terrenos donde pretendan implementarse.

Durante el procedimiento de autorizacion previa, se sometera la actuacion a informacién publica y
audiencia de los titulares de los terrenos colindantes y de las Administraciones Publicas que
tutelan intereses publicos afectados, por plazo no inferior a un mes. El plazo maximo para
notificar la resolucién del procedimiento seréa de seis meses y el silencio tendrd efecto
desestimatorio.

La resolucién del procedimiento correspondera al Ayuntamiento, previo informe vinculante
emitido por la Consejeria competente en materia de Ordenaciéon del Territorio al tener la
actuacion incidencia supralocal conforme a lo dispuesto en el art. 2 de la LISTA.

SEGUNDA.- Segun se indica en la documentacion presentada, la actuacion se ubica en la parcela
530, del poligono 33 del T.M. de Vejer de la Fra., con una superficie de 23.201 m2 segun datos
catastrales y 23.286 m?2 segln datos registrales.

TERCERA.- De acuerdo con el planeamiento vigente y la documentacidon aportada, la parcela se
ubica en suelo rastico comin, regulado en el art. 5.2.6 del PGOU, con afectacion de
acuiferos.

Segun se establece en el art. 5.2.1.2 del PGOU, son compatibles con esta categoria de
suelo, entre otras, las actividades de ocio ligado al medio natural, entre las que se
encuentran los campamentos de turismo y las actividades turisticas vinculadas al
medio natural, conforme a lo dispuesto en el art. 4.2.18 de las Normas.

En cuanto a las condiciones de edificacion serian de aplicacion las del ocio ligado al medio natural,
reguladas en el art. 5.1.6.6 del PGOU, (en el que se incluirian los campamentos turisticos segun
lo dispuesto en el art. 4.2.18 del PGOU), con las siguientes condiciones de edificacion (art.
5.1.6.6):

- Parcela minima: 10.000 m2
- Separacion minima a linderos: 25 m
— - Separacion a nucleo de poblacién: no se fija
- Edificabilidad maxima: 0,15 m2/m?2
- Ocupacién maxima: 10%
- Altura maxima: 2 plantas y 6,50 m
- Se debera disponer una superficie destinada a arbolado y zonas ajardinadas que
garantice la eliminacion del impacto en el medio fisico.

/ 5 - Estado de elaboracion: Copia electrénica auténtica de documento papel

Se aporta los siguientes cuadros de superficies ocupadas y construidas:

Superficies ocupadas seguin proyecto

- Unidades de alojamiento Tiendas SIBLEY 290,00 m2
- Unidades de alojamiento Tiendas MEDLEY 189,00 m2
- Unidades de alojamiento BUNGALOW 400,00 m2
- Recepcion 40,73 m2
- Bar-Restaurante 180,00 m2
N - Club social 34,93 m2
<Et - Almacenamiento de fotovoltaica 32,00 m?
8o
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N Areca de Asistencia a Municipios
SAM de Medina Sidonia

- Lavanderia supermercado 56,73 m2

- Aula 80,44 m2
- Vestuario 44,92 m?2
- Aseos, piscina, almacén y depuradora 58,09 m2
- Piscinas 100,00 m?

Total superficies ocupadas 1.506,84 m2 (6,47% < 10% ocupacion maxima permitida).

Superficies construidas segiin proyecto

- Alojamientos 879,00 m2
- Otras edificaciones 527,84 m2

Total superficies construidas 1.406,84 m2 (6,04% < 15% edificabilidad maxima permitida).

Las edificaciones se encuentran separadas de los linderos una distancia minima de 25 metros,
cumpliendo con ello la separacién minima establecida en el planeamiento general.

_ Cabe sefialar que las NNUU definen la entreplanta de la siguiente manera: "Se define la
entreplanta como la planta vinculada a un local de planta baja, con una superficie maxima de
cincuenta por ciento (50%) de la superficie en planta baja del local y una altura libre minima de
dos metros y veinte centimetros (2,20) tanto para la entreplanta como para la zona de la planta
baja sobre la que ésta se situa”.

En base a lo anterior, la planta superior del modelo Bungalow 4 usuarios, no reuniria dichas
condiciones, al no formar parte de un espacio vinculado a la planta inferior, no quedando por
tanto incluida dentro del concepto de entreplanta tal y como se define en el art. 4.1.16 de las
NNUU, debiendo corregirse a efectos del cumplimiento de la normativa sectorial de turismo.

Con fecha 3/09/2018 se aprobd provisionalmente el nuevo documento del PGOU de Vejer. Se
advierte que la actuacién no seria compatible con dicho planeamiento, al no cumplir la parcela
con la superficie minima establecida en el art. 13.3.12.4 de las NNUU del citado documento.

CUARTA.- En cuanto a lo dispuesto en el Plan de Ordenacién del Territorio de la Janda, la
actuacion se incluiria dentro de la ZONA DE PROTECCION TERRITORIAL, ZONAS LITORALES DE
INTERES TERRITORIAL, regulada en el Art. 60.

Segun se establece en el Art. 60.3, con caracter de Norma, los suelos incluidos en la Zonas
litorales de interés territorial, tendrdn la consideracién de suelo no urbanizable de especial
proteccion.

Por otro lado el Art. 60.6.d) respecto a las actuaciones especificas propuesta, con caracter de
Directriz, sefiala lo siguiente: “"Mangueta. La creacion de un parque fluvial en el arroyo de San
Ambrosio y su zona inundable; la reforestacion de las margenes del arroyo de La Parrilla y su
zona inundable. Fuera de la zona de influencia litoral de los 500 metros estara permitida una

instalacién hotelera con condiciones constructivas aptas para categoria no inferior a cuatro o
estrellas”.

- 3/5 - Estado de elaboracion: Copia electrénica auténtica de documento papel

QUINTA.- De acuerdo con lo establecido en el articulo 46 de la Ley 13/2011, de 23 de diciembre,
del Turismo de Andalucia, serdan campamentos de turismo, aquellos establecimientos de
alojamiento turistico que, ocupando un espacio de terreno debidamente delimitado,
acondicionado y dotado de instalaciones y servicios precisos, se destinen a facilitar a las personas
usuarias de servicios turisticos un lugar adecuado para hacer vida al aire libre, a cambio de precio
y durante un periodo de tiempo limitado, sin que en ningun caso la permanencia de las personas
turistas en estos establecimientos pueda tener caracter de residencia habitual o de domicilio.

Segun el art. 6 del Decreto 26/2018 de 23 de enero, de ordenacion de los campamentos de

turismo, los campamentos de turismo se clasifican en grupos, categorias, modalidades y, en su
caso, especialidades.
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1N Areca de Asistencia a Municipios
SAM de Medina Sidonia

Se indica en el Anexo 2 del documento de Autorizacién Previa, que el campamento se adscribe al
rupo de CAMPINGS, categoria 4 ESTRELLAS, modalidad PLAYA y especialidad GLAMPING.

La capacidad total de alojamiento de la instalacién propuesta es de 94 usuarios, distribuidos de la
siguiente manera:

Tienda Sibley 8 ud 8 unidades x 4 usuarios 32 usuarios
Tienda Medley normal 4 unidades x 5 usuarios 20 usuarios
Tienda Medley adapt 1 unidades x 2 usuarios 2 usuarios
Bungalow 10 unidades x 4 usuarios 40 usuarios

SEXTA.-En relacion con las infraestructuras y servicios propios de la actuacidon se sefiala lo
siguiente:

Energia eléctrica.

Se proyecta un sistema de energia fotovoltaica como fuente principal, contemplando la posibilidad
_ de conexién con la red publica.

Suministro de agua potable.

Se indica que se procedera a efectuar una "captacién mediante pozo perforado que se ejecutara
segun proyecto de ingeniero de minas, cuyo tramite ante la Delegaciéon de Minas ya esta
aprobado y de la Confederacion hidrogréafica responsable de la cuenca, se encuentra en curso”. En
cualguier caso la captacion de aguas deberd contar con la autorizacidén correspondiente para el
uso v la intensidad prevista en la parcela por parte de la Consejeria competente en la materia.

Se dispone de un sistema de acumulacion de agua potable mediante depdsitos enterrados de
15.000 y 5.000 litros y otro para riego de 10.000 litros.

Evacuacion de aguas residuales

En cuanto a la infraestructura de saneamiento se proyecta un sistema de fosas sépticas estancas
sin vertido al medio, como sistema auténomo, gue se retirardn periédicamente, cumpliendo con
ello lo dispuesto en el apartado 5.1.7 del PGOU para la conservacién de aguas residuales.

SEPTIMA.- Segln se establece en el Anexo I de la ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn
Integrada de la Calidad Ambiental, la actuacion estaria sometida a calificacion ambiental, epigrafe
13.4.BIS.

CONCLUSION
- Por cuanto antecede, SE COMUNICA QUE PROCEDE LA ADMISION A TRAMITE DEL PROYECTO DE

ACTUACION PRESENTADO POR , al contener las determinaciones minimas enumeradas en el art.
33 del RLISTA.

-4 /5 - Estado de elaboracion: Copia electrénica auténtica de documento papel

Asimismo, se informa que:

— Se deberd aportar, al tiempo de solicitarse la preceptiva licencia urbanistica, la
autorizacidn correspondiente de captacién de las aguas del pozo para el uso vy la
intensidad pretendida por parte de la Consejeria competente en la materia.

- La planta superior del modelo Bungalow 4 usuarios no forma parte de un espacio
vinculado a la planta inferior, no quedando por tanto incluida dentro del concepto de

entreplanta tal y como se define en el art. 4.1.16 de las NNUU, debiendo corregirse a
efectos del cumplimiento de la normativa sectorial de turismo
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Arca de Asistencia a Municipios
SAM de Medina Sidonia

El procedimiento sera conforme a lo establecido en el art. 32 del RLISTA. Durante el
procedimiento de autorizacion previa, se sometera la actuaciéon a informacion publica y audiencia
de los titulares de los terrenos colindantes y de las Administraciones Pulblicas que tutelan
intereses publicos afectados, por plazo no inferior a un mes. El plazo maximo para notificar la
resolucion del procedimiento sera de seis meses y el silencio tendra efecto desestimatorio.

La resolucién del procedimiento correspondera al Ayuntamiento, previo informe vinculante
emitido por la Consejeria_competente en materia de Ordenacion del Territorio al tener la

actuacion incidencia supralocal conforme a lo dispuesto en el art. 2 de la LISTA.

Con fecha 3/09/2018 se aprobd provisionalmente el nuevo documento del PGOU de Vejer. Se
advierte que la actuacién no seria compatible con dicho planeamiento, al no cumplir la parcela
con la superficie minima establecida en el art. 13.3.12.4 de las NNUU del citado documento.

En Medina-Sidonia, a 11 de octubre de 2.023.
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Registro General
Ayuntamiento de Vejer de

la Frontera

AUTORIZACION PREVIA PARA ACTUACION EXTRAORDINARIA DE GLAMPING DE 4 ESTRELLAS EN PARCELA 530 DEL POLIGONO 33ET.M. DE VEJER DE LA FRONTERA (Cédiz)

Registro Electronico Comun

12/04/2023 2023005139E

>0>»20+H

Registro Electrénico Comin Hora

08:21

AUTORIZACION PREVIA PARA ACTUACION EXTRAORDINARIA DE
GLAMPING DE 4 ESTRELLAS
PARCELA 530 DEL POLIGONO 33.
T.M. DE VEJER DE LA FRONTERA (Cadiz

Promotor:

BELEN LOPEZ GARCIA



AUTORIZACION PREVIA PARA ACTUACION EXTRAORDINARIA DE GLAMPING DE 4 ESTRELLAS EN PARCELA 530 DEL POLIGONO 33. T.M. DE VEJER DE LA FRONTERA (C&diz)

A.- OBJETO Y PROMOTOR

A.1. Objeto del documento.

Se redacta este documento para recoger y documentar todo lo necesario para la implantacién y puesta en marcha
de un campamento turistico, de ocio, deportivo y recreativo, en la especialidad “Glamping” de 4 estrellas, en la
parcela n° 530 del Poligono 33 del T.M. de Vejer de la Frontera, conformada por un conjunto variado de alojamientos
fijos y unas instalaciones deportivas de calidad, asi como un espacio didactico y expositivo de divulgacion de la
cultura de la zona y sus peculiaridades.

El objeto es ofrecer una oferta anual de ocio, entretenimiento, cultura y bienestar en un espacio totalmente
adaptado e integrado en la naturaleza.

Dada la ubicacion propuesta en suelo rustico y, entendiendo que se trata de una actuacién extraordinaria, tal y como
se define en el Art°. 22 Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(en adelante LISTA), asi como en el Art® 30 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, (en adelante Reglamento), se pretende con este documento conformar los datos necesarios para obtener
la autorizacién previa para la cualificacién urbanistica de los terrenos, considerandose una actuacion de interés
publico y un uso ligado al ocio en el Medio Natural, con especial incidencia en la disciplina deportiva y otros usos
recreativos, que contribuye al desarrollo del medio rural y de la comarca.

A.2. Promotor.

Realiza el encario de este documento i ior tanto iromotor de la propuesta D?. Belén Lopez Garcia, con NIF

A efectos de notificaciones, el domicilio de recepcion postal es _ Estudio de Arquitectura.
11160 Barbate (Cadiz).

La actividad se desarrollara en una finca propiedad de la promotora de la implantacion, segun consta en escritura
de compraventa que se adjunta.

B.- DESCRIPCION DE LOS TERRENOS Y DE LA PROPUESTA.

B.1.Situacién, emplazamiento y delimitacion de los terrenos afectados.

La propuesta se situa en la parcela n® 530 del Poligono 33 del T.M. de Vejer de la Frontera, en una parcela
emplazada a pie de un vial vecinal de tierra compactada al que se accede desde la carretera A-2233 desde Carios
de Meca. La zona se denomina “Mangueta” dentro del sitio de “Villacardosa”.

Los terrenos no estan actualmente delimitados, aunque existen unos hitos indicadores de sus vértices y que han
servido de base para su geolocalizacion.
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B.2. Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.
B.2.1 IDENTIFICACION CATASTRAL.

Para su identificacion en la Direccion General del Catastro se adjunta plano catastral, asi como ficha informativa de
la sede del catastro, de la parcela n°® 530, del poligono 33, con referencia catastral 11039A033005300000RJ del
T.M. de Vejer de la Frontera. Segun certificacién catastral que se adjunta se pueden comprobar sus linderos
catastrales, asi como en el plano n° 05.

Consta en esa documentacion catastral que la parcela n°® 530 tiene una superficie grafica de 23.201,00 m2.

B 2.2, IDENTIFICACION REGISTRAL:

1.- Seglin nota simple registral adjunta, se define como sigue:

RUSTICA: Susceptible de divisién 6 segregacion respetando la extension de la unidad minima de cultivo, conforme
dispone el art. 2b.l de la Ley 19/95 de 4 de julio- Cuartillo de tierra de labor, en el sitio de VILLACARDOSA, en el
término municipal de Vejer de la Frontera, de cabida cuatro fanegas, equivalentes a dos hectareas, catorce areas,
sesenta y cinco centiareas.—

LINDA:

Inscrita en el Registro de la Propiedad de Barbate al tomo 1.908, libro 408, folio 10, finca 2.215.

2.- No obstante, con fecha 7 de febrero de 2019, con n°® de protocolo 183 ante el notario
se elevo a publico en escritura un ACTA PARA LA CONSTATACION DE EXCESO DE CABIDA, cuya copia
se adjunta, en la que se describe como sigue:

RUSTICA en secano: Un cuartillo de tierra de labor, en el sitio de VILLACARDOSA, en el término municipal de Vejer
de la Frontera, de forma rectangular, de orografia llana y con una cota altimétrica media sobre el nivel del mar de
+9.00 m, abarcando una superficie delimitada de 23.286,00 m2.

Sus linderos son al Norte, con camino de acceso; al sur, Parcela 531 Poligono 33, finca registral 3217 de Vejer de

la Frontera i _ ropiedad de

Todo ello coincidente con los términos de la planimetria georreferenciada firmada por el técnico
écnico coleiiado en el colegio oficial de Delineantes técnicos superiores y disefiadores Técnicos de

Andalucia,

B.2.3. 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 Frontera y a 10,80 Km del
nucleo de Barbate.

En el plano n°® 01 se indica su situacién dentro del SNU.

En el plano n® 07. se indica el barrido de un circulo con radio de 200 metros desde el centro de la parcela, no
localizandose edificacion alguna en sus inmediaciones.

Se encuentra a mas de 1 Km del DPMT.
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No existen en su perimetro ni cercanias, industrias ni otras infraestructuras que pudieran afectar 6 verse afectados por
el uso al que se destina la instalacion proyectada.

B.2.4. VIARIOS Y ACCESOS.

En plano n° 04 podemos comprobar que el emplazamiento elegido para esta actuacion no esta afectado ni interfieren
vias pecuarias, ni vias comarcales 6 autonémicas, encontrandose la parcela (ver plano n° 07) a pie de un vial de
tierra compactada al que se accede desde la carretera A-2233 desde Carios de Meca. Este vial esta recogido en la
Direcciébn de Catastro como via de comunicacion de dominio publico con referencia catastral
11039A033090260000RP. Asimismo, se accede directamente desde los viales propios de El Palmar, como se
puede comprobar en planos.

B.2.5. LINDEROS.
Se indican en apartado B.2.2.
3.- En la certificacion catastral que se adjunta se indican los linderos catastrales de la finca:

Al norte, camino de acceso; al sur, Parcela 531 Poligono 33; al este, parcela 521 poligono 33; y al oeste, parcela
520 poligono 33.

B.2.6. DESCRIPCION FiSICA DE LOS TERRENOS Y SUS ADYACENTES.

La parcela, sobre la que se pretende la implantacién, tiene una geometria poligonal cuadrangular practicamente
regular con 4 lados, cuya superficie viene determinada por un levantamiento topogréafico actual, con geo-
coordenadas identificadas en plano 05, y con unas dimensiones definidas en el plano n° 06, de entre 186 y 189
metros de largo y entre 120 y 126 metros de ancho.

De manera muy liviana se comprueba que marca una pendiente longitudinal en el eje norte-sur de casi 1 metro,
siendo su cota media de 9,00 metros sobre el nivel del mar.

Tras el levantamiento topografico reciente, cuyo resultado se aprecia en plano n° 06, se obtiene una superficie
total de parcela neta (segun las lindes indicadas por la promotora del proyecto), asi como las indicadas en la
descripcion del acta de exceso de cabida que se adjunta, de 23.286,00 m2.

Por otro lado, en ficha catastral adjunta se indican los usos de la tierra, que pertenece a la parte de la finca principal
en el que no hay especies vegetales, determinado con la resefia “C-Labor-labradio secano”.

Geologia

Ambito de actuacion en el extremo de las Cordilleras Béticas, dentro del contexto estructural de la “Unidad del
Campo de Gibraltar”, con litologia de formacion reciente (desde el Terciario al Cuaternario), siendo tierras sin
compactar ni consolidar, por lo que estan bajo la accion de los procesos geoldgicos externos, produciéndose
cambios en su fisonomia a escala humana.

Suelos formados por capas de calcarenitas, arenas, limos, margas y calizas.

Hldrologia

La finca se encuentra sobre un acuifero superficial y mixto (detritico y carbonitico) de cuenca Nedgena formado a
partir de biocalcarenitas, arenas margosas y conglomerados; zona Vejer-Barbate; demarcacion Guadalete-
Barbate; clasificado dentro del denominado “grupo geolégico” por las capas de calizas y otras rocas del subsuelo
en la zona.
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En cuanto a la pluviometria, la finca se encuentra en una zona donde se estima una media de precipitaciones de
unos 688 litros por m2 anuales, aproximadamente, con una permeabilidad alta.

En plano n°® 4 se puede comprobar su ubicacion respecto a los sistemas hidrolégicos actuales, estando parte de la
misma dentro de los espacios de afeccién por Dominio Publico Hidraulico, al encontrarse una franja de la parcela
dentro de los 100 metros de la zona de “policia de ribera”, (plano 09).

En el mismo plano n° 4, se ha comprobado en el “Estudio Hidraulico para la Prevencion de Inundaciones y la
Ordenacién de las Cuencas de la Janda” realizado por TYPSA para la Agencia Andaluza del Agua, asi como en el
visor de riesgos de la Consejeria de Medio Ambiente, obteniéndose que en ninguin caso se veria afectada por riesgo
derivado de inundaciones con periodos de retorno de 10,100 y 500 afios.

Vegetacién

No hay presencia de vegetacion debido al alto grado de alteracién humana, de forma que la vegetacién natural
original ha sido sustituida por la ocupacion agricola-ganadera desde hace muchos afios.

B.2.7. DESCRIPCION FiSICA DE LAS PREEXISTENCIAS DE LA FINCA. EDIFICACIONES.

No hay edificaciones ni infraestructuras.

B.3. Caracteristicas socioeconémicas de la actuacion.

B.3.1. PUNTO DE PARTIDA DE LA INICIATIVA.

Partimos de la base de promover en la zona un espacio de desarrollo personal a través del ocio, las actividades
recreativas, la salud del deporte y el conocimiento de la cultura de la zona, todo ello a través de espacios debidamente
concebidos, con alojamientos y otras instalaciones donde prima la calidad sobre la cantidad. Se pretende asimismo
contribuir al servicio publico de la cultura y el deporte en el ambito municipal, estando previsto compartir instalaciones,
tras los oportunos convenios, para completar la oferta cultural y recreativa del ente local en la zona.

La modalidad elegida para atender esa iniciativa es la del campamento de turismo tipo “Glamping” con categoria de 4
estrellas y el uso de materiales compatibles con el medio, como son la madera, el textil y otros, que nos permiten
alcanzar altos objetivos de calidad en el producto y en el servicio, a la par de ser una iniciativa integradora y respetuosa
con la naturaleza.

B.3.2. USO PRINCIPAL DE LA ACTIVIDAD Y DESCRIPCION DE LA MISMA.

Sobre una parcela que, segun mediciones topograficas, a partir de las instrucciones dadas por el promotor, con el
resultado recogido en el plano n° 06, tiene un area de 23.286 m2, se propone el desarrollo de una oferta turistica,
cultural y recreativa, con los medios, facilidades e infraestructura para desarrollar los objetivos marcados antes citados,
con la puesta en marcha de un Glamping de 4 estrellas.

Se trata de:
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Proveer de los siguientes equipamientos:

e Campamento de turismo de la modalidad “Glamping” cuatro estrellas para 22 alojamientos instalados
permanentemente, distribuidos siguiendo un orden logico, desde los mas livianos hasta los mas complejos,
asi como elementos complementarios al campamento, como bar-restaurante, minimarket, lavanderia
autoservicio, punto limpio, etc., todas construcciones sin ejecucién de cimentacioén sino apoyadas y
ancladas en el terreno con elementos de madera y grava que permitan la permeabilidad y los flujos
naturales de los habitats, tanto animales como vegetales.

e Pistas deportivas, circuito de gimnasia y running, espacios exo-saludables, piscina y juegos infantiles.

e Aula didactica con sala de exposiciones, reuniones y espacio divulgativo de la cultura y el deporte.

Resumen de la implantacién (ver nomenclatura de plano 12).

Portada, con acceso desde el carril indicado en planos, conectado con la carretera A-2233, preparado para el
trafico rodado.
Area de aparcamientos sin obras ni ordenacion, para 22 plazas.
Recepcién, con médulo prefabricado de madera y vidrio.
Bar y Restaurante, formado por combinacién de sendas construcciones de madera con porche de cafiizo y
rollizos.
Piscina, con aseos y vaso de chapoteo para nifios, con parque infantil.
Club social y juegos de salén.
Pozo y depdsito enterrado de agua.
Maodulo para baterias fotovoltaicas.
Campo solar-captacién.
Fosa séptica estanca.
Circuito saludable para correr ¢ pasear, con elementos de gimnasia, como calistenias, estiramientos, remo,
etc.
Pista polideportiva.
Pista de padel.
Punto limpio.
Minimarket.
Lavanderia autoservicio, lavaderos y fregaderos.
Aula didactica y divulgativa. Reuniones y exposiciones.
Vestuarios.
Almacen y depuradora de piscina.
Alojamientos:
e 8 alojamientos de tienda tipo Sibley 600 para 4 personas, con mddulo de servicio para cada
cuatro tiendas.
e 4 Alojamientos de tienda tipo Safari 6 Medley 2 dormitorios, salon, bafio, comedor-cocina,
para 5 personas.
e 1 Alojamientos de tienda tipo Safari 6 Medley adaptada, dormitorio, bafio, salén-comedor-
cocina, para 2 personas.
e 10 Alojamientos tipo Bungalow, de 2 dormitorios, saloén, bafio, comedor- cocina para 4
personas.

Nueva poblacion vegetal en general, con siembra de arbustos, praderas, y plantado con especies autéctonas,
arboreas, arbustivas y florales.
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Dotacién de las infraestructuras necesarias para el funcionamiento de la actividad, todas dentro del criterio de
la sostenibilidad y la autosuficiencia.

B.3.3. ACTIVIDAD Y PROCESOS. RECURSOS NECESARIOS

La actividad proyectada se destina a facilitar a las personas usuarias el desarrollo de sus facultades artisticas en
general, con disposicién de todos los recursos necesarios para el aprendizaje, el ensayo, la creacion, la
interpretacion, asi como la celebracién de actos representativos de la cultura y otros eventos, publicos 6 privados,
con una minima dotacion de alojamientos complementarios a la oferta.

Procesos gue se generan en la actividad:

Gestion de usuarios, control de vehiculos, atencion al cliente y servicio de informacion.

Vigilancia, control de acceso, aparcamientos y seguridad general.

Atencién administrativa del uso del complejo y sus alojamientos.

Asistencia técnica en el uso de equipos especificos en creacién y edicidon, aparatos escenograficos y sus
asimilados.

Didactica y docencia en eco-naturaleza y deporte.

Jardineria y stock en general de productos y herramientas.

Servicio general de mantenimiento y reparaciones.

Suministro de productos alimenticios, carga y descarga. Gestion de su stock y almacenamiento

Limpieza general del complejo.

Stock de material de limpieza y de mantenimiento en general.

Gestion de residuos derivados de la actividad, punto limpio y su retirada.

Produccién de energia por captacion solar, fotovoltaica y térmica.

Alumbramiento, extraccion, almacenamiento y depuracion de agua potable para consumo humano.
Extraccién y distribucion de agua para riego desde depésito.

Transito de aguas residuales canalizadas, almacenamiento estanco y retirada por succion mediante
transporte concertado y programado, 6 en su caso gestion de las aguas depuradas por oxidacion total.
Procesos domésticos en los alojamientos.

Recursos humanos a disponer .

Recursos humanos con caracter permanente:

Personal especifico de recepcién, gestion, administracion e informacion.
Personal de hosteleria para bar y restaurante.

Personal de limpieza y servicio de alojamientos.

Oficial de mantenimiento en general de infraestructuras y equipos.
Jardinero/a.

Personal de vigilancia fijo.

Recursos humanos con caracter temporal-eventual:

Personal de refuerzo en eventos.
Personal de seguridad y vigilancia de caracter extraordinario para eventos.
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B.4. Caracteristicas de las edificaciones, construcciones y obras.

B.4.1. CONFIGURACION DE LOS TERRENOS Y ACCESOS.

Como ya se indico, tras las mediciones topograficas, obtenemos una parcela total de 23.286,00 m2.

En una topografia totalmente plana y diafana, se propone una actuacién sencilla, de baja intensidad, donde no se
modifican las rasantes, diferenciando una zona central donde se vertebra todo el alojamiento, con una disposicion
vertical desde la zona de servicios y recepcion, con 2 grupos de 4 alojamientos en tiendas de campania fijas tipo Inuit,
que comparten un nucleo con cuatro servicios higiénicos independientes, uno por tienda; 5 tiendas-bungalow de
madera y textil, tipo Safari, y por ultimo 10 bungalows de madera.

En los laterales de la finca se desarrolla la actividad deportiva, con sendas pistas, una polideportiva y otra de padel,
asi como un sendero 6 circuito saludable con una longitud de recorrido de 500 metros, salpicado de puntos de gimnasia
con sus aparatos de exterior, como calistenias, remo, pesas, banca de fuerza, etc.

Las infraestructuras son autosuficientes y se concretan en un pozo de agua potable, con su depésito, una fosa séptica
estanca y un huerto solar fotovoltaico. Se definen claramente en los planos.

El resto, que es la inmensa mayoria de la superficie, se dedica a espacio libre de terreno natural con incorporacion
total de vegetacion, arbolado, setos delimitadores y tratamientos tapizantes con especies autoéctonas aromaticas y
florales.

El acceso se resuelve desde la carretera autonémica A-2233, con un camino de tierra compactada con una anchura
de 4 metros y una longitud de 800 metros.

La circulacion rodada interior solo esta prevista en la zona frontal, para aparcamientos y trabajos logisticos, asi como
en los dos viales perimetrales de servicio para acceso a la zona de bungalows, asi como de los equipos de vaciado de
la fosa séptica y otros equipos necesarios. Se resuelven con pavimentos de terrizo, en concreto de zahorra compactada
sobre sub-base granular, sin modificar las rasantes, es decir siguiendo las pendientes naturales de la finca y con los
trazados que se indican en planos.

Los recorridos interiores seran en general peatonales, con 2 metros de ancho, no estando previsto que los usuarios
transiten con sus vehiculos por el interior, que seran aparcados junto a recepcién en la zona destinada a ello. No
obstante se dispondra de vehiculos eléctricos para los desplazamientos y transporte de utillaje, equipaje, etc. Estos
recorridos peatonales se configuran con compactacion de las tierras actuales.

Las aguas superficiales y las escorrentias se mantendran en su estado original y se recogeran por pendientes naturales
en las areas pavimentadas y perimetros drenantes para evitar estancamientos de agua. Los caminos pavimentados
dispondran de pendientes transversales, que distribuyen el agua a 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.

Sdlo se incorporaran pavimentos monoliticos en aquellos casos que la normativa lo exige por limpieza y salubridad,
como es el pavimento del punto limpio que se ejecutara con hormigon pulido al cuarzo.

B.4.2. EDIFICACIONES, MATERIALES, REVESTIMIENTOS

B.4.2.1. (A) Acceso y portada.

Acceso desde la carretera autonémica A-2233, con un camino de tierra 6 zahorra compactada con una anchura de 4
metros y una longitud de 800 metros. Portada con pilastras de hormigén prefabricado y puerta cancela corredera
mecanizada. lluminacién de vigilancia con equipos LED
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B.4.2.2. (B). Aparcamiento.

Superficie destinada aparcamiento general y viario de maniobra de unos 500 m2, é grava con pendiente transversal.
lluminacién de vigilancia con equipos LED colocados adecuadamente y a baja altura.

B.4.2.3. (C) Recepcioén.

Edificacién modular de madera, con solucién de aislamiento termo-acustico, de una sola planta, prefabricada y
construida con técnicas y materiales totalmente sostenibles y de alta eficiencia energética.

Su superficie total construida es de 40,73 m2, gravitando sobre una tarima de madera de pino tratado a la autoclave,
que lo rodea a modo de terraza y espacio de circulacion flotante sobre el terreno, con porche de madera y cafa. (ver
plano n°® 11).

Dispondra de energia eléctrica en tomas de corriente e iluminacion, suministro de agua y recogida de aguas sucias,
asi como aire acondicionado en el interior. Alumbrado exterior con balizas y apliques rasantes.

B.4.2.4. ( D) Bar y Restaurante.

Edificaciéon de una sola planta, construida con madera en estructura de pies derechos y cerchas, con cerramientos y
techumbres de madera con solucién de aislamiento termo-acustico.

En concreto, sobre la base de una estructura mixta de acero y madera, apoyada en el terreno, se configuran una serie
de volumenes cuyos pavimentos, cerramientos y techumbres se proyectan con paneles de madera laminada y
aislamiento de poliuretano, completando la envolvente con amplios huecos acristalados, con carpinteria de PVC de 7
camaras y vidrios triples bajo emisivos.

Su superficie total construida es de 180 m2, gravitando sobre una tarima de madera de pino tratado a la autoclave, que
lo rodea a modo de terraza y espacio de circulacion flotante sobre el terreno. (ver plano n° 12).

Dispondra de energia eléctrica en tomas de corriente e iluminacion, suministro de agua y recogida de aguas sucias,
asi como aire acondicionado en el interior. Alumbrado exterior con balizas y apliques rasantes.

B.4.2.5. (E) Piscinas y parque infantil.

Piscina de 14,00 x 6,00 m. realizada con elementos desmontables de acero zincado en su estructura y revestimiento
sintético tipo liner, con una profundidad variable de 80 cm a 1,80 m, con sistema desbordante y rejilla, con playa de
pavimento de madera tratada, en duelas, a modo de tarima flotante.

Piscina de chapoteo para nifios, ejecutada similar a la anterior, con unas dimensiones aproximadas para 20 m2 de
lamina de agua.

A estas piscinas se incorpora la desinfeccion del agua de la piscina por medio de sales de magnesio combinado con
una filtracion basada en vidrio activo en lugar de la convencional a arena silicea como masa filtrante. Con ello se
consigue un extra de agua enriquecida con minerales muy beneficiosos para la piel y la salud de los bafistas.

Anexo a estas instalaciones se ubica un médulo de aseos, construido en similares caracteristicas a las descritas para
el resto de edificaciones. con cabinas independientes para ambos sexos y uno de ellos compartido con el uso de
personas con movilidad reducida y afiadiendo una ducha al aire libre.

Para esta area se dispondra de energia eléctrica en tomas de corriente e iluminacién, suministro de agua y recogida
de aguas sucias.

Parque de juegos infantiles fabricado en madera tratada al autoclave sobre superficie acolchada de caucho.

B.4.2.6. (F) ). Club Social y juegos de salon.

Edificacién modular de madera, con solucion de aislamiento termo-acustico, de una sola planta, prefabricada y
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construida con técnicas y materiales totalmente sostenibles y de alta eficiencia energética.

Su superficie total construida es de 34,93 m2, gravitando sobre una tarima de madera de pino tratado a la autoclave,
que lo rodea a modo de terraza y espacio de circulacion flotante sobre el terreno, con porche de madera y cafa. (ver
plano n° 11).

Dispondra de energia eléctrica en tomas de corriente e iluminacion, suministro de agua y recogida de aguas sucias,
asi como aire acondicionado en el interior. Alumbrado exterior con balizas y apliques rasantes.

B.4.2.7. (H+) Area de captacion solar.

Espacio destinado a la produccion de energia fotovoltaica, con una superficie ocupada de 250 m2, disponiéndose
ademas de una edificacion destinada al alojamiento de baterias de almacenamiento.

B.4.2.8. (G) Alumbramiento y almacenamiento de agua potable y de riego.

Pozo de agua por sondeo de una profundidad de hasta 30 metros de profundidad, con un caudal previsto aproximado
de 0,50 litros/seg, equivalente al uso doméstico. El agua se almacenara en sendos depositos de 15.000 + 5.000 litros
respectivamente, con disposicion de equipos de cloracion 6 potabilizacion. Desde este depodsito se bombea el agua a
todos los puntos de consumo. Esta prevista la ejecucién de otro depdsito para riego de una capacidad de 10.000 litros.
Las bombas de aspiracién y de bombeo funcionara con equipo auténomo de captacion y almacenamiento de energia
fotovoltaica, instalado en el mismo lugar que el alumbramiento y almacenamiento.

B.4.2.9. (J). AImacenamiento de aguas sucias.

Equipo de almacenamiento de aguas sucias, formado por sendos depésitos 6 fosas sépticas de polietileno, estancas
y enterradas, con 18.000 y 8.000 litros de capacidad respectivamente. Ubicadas en un lugar estratégico y apartado, al
que se accede por una pista terriza compactada y preparada para el transito rodado, a los efectos de que
periédicamente sean retirados los lodos por gestor autorizado en traslado y manejo de este tipo de aguas.

B.4.2.10 (K) Circuito saludable

Sendero 6 circuito saludable con una longitud de recorrido de 500 metros, salpicado de puntos de gimnasia con sus
aparatos de exterior, como calistenias, remo, pesas, banca de fuerza, etc. Se dispondra de alumbrado auténomo
fotovoltaico en setas de iluminacién ambiente.

B.4.2.11. (L) Pista polideportiva.

Pista completa de aglomerado, con los siguientes componentes:1)Base de zahorras artificiales, siliceas o calizas, de
15cm de espesor medio, formando pendientes del 1% compactadas al 98%,sin incluir preparaciéon de la sub-base si
fuese necesario, excavacion de tierras en cajeado, ni bordillos 0 muros perimetrales.2)Pavimento de asfalto en caliente
extendido en dos capas, la 12. de 4cm tipo D-12 y la 22 de 3cm tipo 5-A de rodadura, incluso riego de imprimacion para
adherencia, compactando las capas convenientemente.3)Capa niveladora extendida con rastra de slurry de mortero
bituminoso a base emulsiones asfalticas y cargas minerales hasta dejar una planimetria del 1% o(3mmcon regla de
3m).4)Dos capas de color a base de pintura viscosa a base de resinas sintéticas en emulsion, cargas minerales y
pigmentos seleccionados.5)1 capa de color de acabado a base de mezcla concentrada de resinas sintéticas y cargas
minerales seleccionadas. Todo ello terminada pintado de rayas de juegos, canaletas de drenaje lateral. Se dispondra
de alumbrado auténomo fotovoltaico en setas de iluminacién ambiente. (no uso nocturno)

B.4.2.12.(M) Pista de padel.

Pista de padel 20,00 x 10,00 m realizada con pavimento de hormigén poroso, aglomerado con piedra de granulometria
seleccionada, con terminacion en pintura acrilica en color rojo y/o verde, i/ solera de hormigon de 9 cm, relleno de
gravilla de nivelacion., p.p. murete perimetral de bordillo, muros de bloque prefabricados de hormigén, enfoscados y
pintados. Cerramiento metalico s.t. 40/14 montado a 1/2/4 m de altura, tubos de sujecion 48 y 60/2 mm diametro en
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las esquinas, y una separacion entre ellos de 2,50 mt. aprox., pintados con esmalte verde, i/ puerta, marcaje lineas de
juego de padel, postes y red de padel.

B.4.2.13. (N) ) Punto limpio.

Espacio destinado a punto limpio movil, asentado sobre plataforma de hormigén pulido, y un médulo prefabricado en
madera para preservar su vision directa 10 m2.

B.4.2.14. (O)(P)(Q) (R)(S) Minimarket+lavanderia autoservicio, Aula. Vestuario.Aseos, almacén y depuradora de
piscina.

Conjuntos modulares de madera, con solucién de aislamiento termo-acustico, de una sola planta, prefabricada y
construida con técnicas y materiales totalmente sostenibles y de alta eficiencia energética.

Sus superficies totales construida son las siguientes:

¢ Minimarket+lavanderia autoservicio: 56,73 m2.
e Aula: 80,44 m2.

e Vestuarios: 44,92 m2.

e Aseos, almacén y depuradora: 58,09 m2.

Sus construcciones gravitan sobre una tarima de madera de pino tratado a la autoclave, que lo rodea a modo de terraza
y espacio de circulacion flotante sobre el terreno, con porche de madera y cafia. (ver planos n® 11y 13).

Dispondra de energia eléctrica en tomas de corriente e iluminacion, suministro de agua y recogida de aguas sucias,
asi como aire acondicionado en el interior (sélo el aula). Alumbrado exterior con balizas y apliques rasantes.

B.4.2.15. Otros elementos.

Carriles de zahorra compactada con pendiente transversal, preparado para el paso de vehiculo para servicio, con 4
metros de anchura. Los itinerarios peatonales seran de la propia tierra 6 terreno natural compactado.
Ambos dispondran de balizamiento de iluminacion auténoma fotovoltaica en toda su longitud.

Cerramiento realizado con postes cada 2,50 m de perfiles galvanizados y malla galvanizada cinegética, incluso
tirantes, garras, sin cimentacion, sélo anclados por hinca en el terreno. Altura vista 2,00 metros. Paralelamente se
sembrara seto perimetral de ciprés, transparente o similar para conformar un cerramiento vegetal de intimidad y
proteccion.

B.4.2.16 Alojamientos.
o Conjunto de tiendas Sibley 600 con médulo sanitario.(ver plano 14)
Tienda de campafia para 4 campistas en camas con espacio para invitados, equipo, perros, mesas, sillas y descanso,

con marquesina exterior de sombra y tarima de madera. Material principal de algodén reforzado para condiciones
climaticas mas extremas en las 4 estaciones.

Puertas dobles con marco en A, paredes de malla mosquitera: 360 ° de Proteccion. Suelos de PVC grueso 'estilo
bariera'. Adaptables para su uso con una estufa de lefia. Su superficie aproximada es de 28 m2.
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Al servicio de las tiendas tipo Sibley 600, se dispondran cada 4 tiendas de un médulo equidistante de ellas, conformado
por una estructura de madera, con cobertura a dos aguas y de superficie construida de 31 m2., constando de cuatro
espacios delimitados e independientes de aseo y ducha, asi como de fregadero para cada una de las tiendas.

Hay dos grupos de cuatro tiendas, en total 8 tiendas con 24 usuarios.

o Unidades de alojamiento tipo Bungalow de madera y textil. Medle.(Ver plano 15).
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Bungalow-tienda, con unas dimensiones de 8x7 metros (tienda interior de 7 x5,50 metros) modelo mayor de
las tiendas safari Wood. Un espacioso alojamiento para cinco personas. Ejecutada en madera y lona, dotada
de cocina, aseo completo y una cama doble y tres simples. Terraza exterior con tarima de madera. Dispone
de energia eléctrica en tomas de corriente e iluminacidn, suministro de agua y recogida de aguas sucias.

Superficie: 38,5 m2. Hay 4 unidades iguales con 5 usuarios cada una, total 20 usuarios.

Variante tienda adaptada a minusvalidos, segun plano n°® 15, con 35,00 m2. Hay una unidad con 2 usuarios.
e Bungalow de madera.(ver plano 16).

Bungalow, con unas dimensiones indicadas en planos. Un alojamiento para cuatro personas. dotada de

cocina-salon-comedor, aseo completo y dos camas dobles (una en entreplanta).

Edificacién modular de madera, con solucién de aislamiento termo-acustico, de una sola planta, prefabricada

y construida con técnicas y materiales totalmente sostenibles y de alta eficiencia energética. Gravita sobre una

tarima de madera de pino tratado a la autoclave, que lo rodea a modo de terraza y espacio de circulacién

flotante sobre el terreno, con porche de madera y cafia. (ver plano n°® 16).

Dispondra de energia eléctrica en tomas de corriente e iluminacién, suministro de agua y recogida de aguas
sucias, asi como aire acondicionado en el interior. Alumbrado exterior con balizas y apliques rasantes.

Superficie: 40,00 m2. Hay 10 unidades iguales con 4 usuarios, total 40 usuarios.

RESUMEN
Alojamiento Unidades Superficie Usuarios Total
construida
Tienda Sibley 8 28(+8) 4 32
Tente Medley normal 4 38,50 5 20
Tente Medley adapt 1 35,00 2 2
Bungalow 10 40,00 4 40
Total 23 94 usuarios

B.4.3. BREVE DESCRIPCION DE LAS INSTALACIONES

ACOMETIDAS E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

Actualmente la finca no dispone de ningun servicio.

NUEVA INFRAESTRUCTURA PREVISTA.

B.4.3.1. Saneamiento.

Saneamiento de aguas sucias, conducidas desde cada punto de evacuacion mediante canalizaciones de PVC hacia
el sistema de almacenamiento proyectado, en concreto sendas fosas sépticas estancas sin vertido al medio, como
sistema auténomo, que se retiraran peridédicamente. Este proceso debera cumplir las exigencias que al efecto la
normativa vigente recoge, asi como su tramite de retirada por operador autorizado.
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Se configuran como un complejo cilindrico en posicién horizontal, que permanece enterrado. Fabricado en PRFV 6
PEAD, con alta resistencia mecanica y maxima estanqueidad y propiedades inalterables con el paso del tiempo.

B.4.3.2. Suministro de agua.

Captacion mediante pozo perforado de 180 mm. de tubo de acero, con presion estimada de 10 atm y profundidad
aproximada de 30 m con nivel estatico de 12 m. Se ejecutara segun proyecto de ingeniero de minas, cuyo tramite ante
la Delegacion de Minas ya esta aprobado y de la Confederacion hidrografica responsable de la cuenca, se encuentra
en curso.

Sistema de distribucion de agua desde pozo de nueva prospeccién, con un caudal previsto de 0,5 I/s, hasta depésito
de acumulacion enterrado con tuberia de PEAD para uso alimentario.

Sistema de acumulacién de agua potable en depdsitos enterrados de 15.000 y 5.000 litros 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 acumulacién se conducira el agua a los distintos puntos de consumo mediante canalizacién
de P.E.A.D. de distintos diametros. Esta prevista la ejecucion de otro deposito para riego de una capacidad de 10.000
litros. Las bombas de aspiracion y de bombeo funcionara con equipo auténomo de captacion y almacenamiento de
energia fotovoltaica, instalado en el mismo lugar que el alumbramiento y almacenamiento.

La produccion de agua caliente sanitaria se basara en la energia solar térmica, cuyos captadores se colocaran en
la cubierta de los edificios 6 unidades fijas de alojamiento, donde se ubiquen los puntos de consumo, contando como
apoyo con termo de GLP ubicado en el exterior de los alojamientos.

B.4.3.3. Suministro de energia.

Se proyecta un complejo de produccion de energia fotovoltaica en un huerto solar que se ira ejecutando por fases
segun la demanda del consumo. Esta previsto que se almacene la energia en baterias en edificio anexo. Produccion
aproximada de 100 KW.

No obstante, en caso de alimentacién mediante conexidon externa se dispondra de un conversor cuya misién seria
permitir el paso de energia segun la disponibilidad de la tradicional (Centro de Transformacion) o de la solar
fotovoltaica. Todo el alumbrado del complejo se resolvera con tecnologia LED.

B.4.3.4. Alumbrado.

El alumbrado del aparcamiento, urbanizacion y espacios exteriores se resolvera mediante sistemas autébnomos de
iluminacién con carga por placas fotovoltaicas, con baterias que mantendran la suficiente energia para el consumo
nocturno. Los puntos de luz seran resueltos mediante tecnologia LED asegurando la eficiencia energética.

B.4.3.5. Eliminacion de residuos.

Para la evacuacién 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. Se proyecta también un punto limpio con contenedores separativos.

B.4.3.6. Forestacion de la finca.

Se plantea una forestacién completa de la finca, con siembra general de especies autéctonas, como lentisco
(Pistacia lentiscus), mirto (Myrtus communis), agracejo (Phillyrea latifolia), esparraguera (Asparagus sp.), majoleto
(Crataegus monogyna) y rusco (Ruscus hypophyllum), jaras (Cistus crispus, C. ladanifer, etc.), brezos (Erica austral),
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palma-palmito (Chamaerops humilis), Retama Sphaerocarpa, plantas aromaticas como romero y lavanda, asi como
arbéreas como olivos, platanaceas, palmera Phoenix Dactilifera, etc.

La finca se vera notablemente mejorada con arboles de gran porte que aporten sombra a las zonas de alojamiento
y actividades al aire libre.

Con esta accion es posible mejorar las condiciones actuales de aquellos espacios que han perdido su cubierta
vegetal y han disminuido su biodiversidad. Con esta actuacién se pretende precisamente el renacer de esa cobertura
y sus bondades, a través de un estudio serio como sera un proyecto paisajistico que al efecto se redactara, con la
consecuencia de incrementar-renacer la poblacién de nuevos individuos de especies animales y vegetales, y sus
consecuencias para el desarrollo futuro de mejora del medio.

B.4.4. SUPERFICIES Y VOLUMENES RESULTANTES

AREAS DEL PROYECTO SUPERFICIE PORCENTAJE
Area destinada a espacios de alojamientos y o
sus jardines 4.300,00 m2 18,46 %
Area destinada a los elementos auxiliares y o
sSus espacios exteriores 750,00 m2 3.22%
Area de espacios deportivos incluida la o
piscina, con su playa y espacios exteriores 1.800,00 m2 .73 %
Area aproximada dedicada a las
infraestructuras superficiales (campo solar y 800,00 m2 3,43 %
otras)
Espacios libres, jardines y arbolado, terrenos
naturales sin intervencion, carriles y paseos, 15.636,00 m2 67,16 %
itinerarios peatonales saludables, etc.
Superficie de parcela total 23.286,00 m2 100%

OCUPACION DE LA EDIFICACION Y
OTROS SUPERFICIE | poRrcENTAJE
DE OCUPACION

Unidades de alojamiento TIENDAS SIBLEY 290,00 m2 1,25 %
Unidades de alojamiento TENTE MEDLEY 189,00 m2 0.81 %
Unidades de alojamiento BUNGALOW 400,00 m2 1,71 %
Recepcion 40,73 m2 0,17 %
Bar-Restaurante 180,00 m2 0,77 %

Club social 34,93 m2 0,15 %

Almacenamiento de fotovoltaica 32,00 m2 0,14 %




AUTORIZACION PREVIA PARA ACTUACION EXTRAORDINARIA DE GLAMPING DE 4 ESTRELLAS EN PARCELA 530 DEL POLIGONO 33. T.M. DE VEJER DE LA FRONTERA (C&diz)

Lavanderia-Supermercado 56,73 m2 0,24 %

Aula 80,44 m2 0,34 %

Vestuario 44 92 m2 0,19 %

Aseos piscina, almacén y depuradora 58,09 m2 0,25 %

Piscinas 100,00 m2 0,42 %

TOTAL OCUPACION 1.506,84 m2 6,47 %

SUPERFICIES CONSTRUIDAS SUPERFICIE EDIFICABILIDAD

(Edificabilidad)

Alojamientos 879,00 m2 3.77 %

Otras edificaciones 527,84 m2 2,27 %

TOTAL SUP. CONSTRUIDA* 1.406,84 m2 6,04 %

*En la superficie construida no se incluyen porches abiertos, piscina, construcciones ligeras ni elementos enterrados.

B.5. Plazo de inicio y terminacion de las obras, con determinacion de las fases en que se divide la actuacion.
La prevision es la ejecucion de las obras en una sola fase y esta previsto que las obras se inicien en cuanto se reciba
la correspondiente licencia de obras.

El plazo de ejecucion estimado es de 6 meses.

CRONOGRAMA DE TIEMPOS Y OBRAS..

FASE UNICA PLAZO PREVISTO

Presentacion de Autorizacién Previa Inicio

Aprobacién Autorizacion Previa 3 meses

Redaccion de Proyectos 3 meses
Solicitud licencia urbanistica 1 mes

Concesion de licencia urbanistica 2 meses
Inicio de obras 1 mes

Ejecucién y finalizacion 6 meses
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PLAZO TOTAL DE LA INTERVENCION 16 meses.

PERIODO DE EXPLOTACION INICIAL ILIMITADO

C.- JUSTIFICACION Y FUNDAMENTACION DE LA PROPUESTA.

C.1 Interés publico o social o incompatibilidad para localizar la actuaciéon en suelo urbano, segun proceda,
conforme al articulo 30 del Reglamento.

Las NNSS de Vejer de la Frontera en relacion con el suelo no urbanizable con condicion de “régimen general’
posibilitan, en su articulo 5.2.6, el uso del ocio ligado al medio natural, desarrollado éste en el articulo 4.2.18
que enumera qué actividades incluye ese uso, entre ellas las de Campamento de Turismo. Para ello, como se
vera mas adelante, la parcela que nos ocupa, cumple ademas muy sobradamente con la parcela minima de 10.000
m2 que exigen las NN.SS..

No obstante, en cuanto a la justificacion de la propuesta como de interés social tras la implantacién en la comarca
y sus consecuencias, segun lo establecido en el articulo 30.2 del Reglamento, podemos encuadrar su consideracion
de interés publico en los apartados siguientes:

Art.30.2.b) Las declaradas de interés publico o social mediante acuerdo municipal que fundamente alguna
de las siguientes circunstancias:

e 2°. Que se considere de caracter estratégico para el desarrollo econémico y social del municipio o que
genere efectos positivos y duraderos sobre la economia y empleo local.

¢ 4°. Que contribuya a conservar y proteger los espacios naturales, a su disfrute por la poblacién o a su
conocimiento y difusion.

A estos efectos, y con plena consciencia de que ya de por si el solo hecho de que el uso del Ocio Ligado al Medio
Natural le otorga ya cierta justificacion a la excepcionalidad de su implantacion en el SNU, nos remitimos a la
delimitacién que hace el Reglamento, en los apartados antes indicados a tal efecto:

e Dado el caracter multifuncional de la implantacién propuesta, el Ente local podra disponer puntualmente de
unas instalaciones donde se hagan presentaciones en cualquier formato y disciplina, asi como programar, de
forma coordinada con el promotor, actuaciones y manifestaciones culturales de programas divulgativos
deportivos o artisticos.

o Sobre los efectos en la economia local, es obvio que esta iniciativa generara efectos positivos y duraderos en
la economia y el empleo local al crear una sinergia de inversién en la zona, y que provocara un efecto positivo
indirecto en los negocios, tanto de hosteleria como de otra indole, asi como de los empleos directos e indirectos
que se crearan, tanto a nivel de la ensefianza, entrenadores, personal técnico, camareros, cocineros, personal
de mantenimiento, jardineria, etc. siendo ésta una aportacion positiva frente al problema que viene siendo
habitual en la provincia de Cadiz, respecto al indice de desempleo, con cifras muy elevadas de tasa de paro,
destacando ademas la generacion de empleo en el sector de la construccion y la ingenieria durante la
ejecucion de las distintas fases de este proyecto.
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e Es obvio que con esta iniciativa se consigue diversificar la economia del medio, desestacionalizando la oferta
al afadir esta propuesta deportiva de alto rendimiento, terapéutica de relajacién, etc. muy demandada por otro
tipo de visitante que no viene a buscar sélo el sol y la playa, y que ademas la elevara y publicitara en otros
rincones de Espafia.

e La no existencia de vegetacién en la zona permite a este proyecto programar una poblacion cuidada de los
terrenos con especies autéctonas arbéreas, arbustivas, etc, aportando un plus medioambiental, con una
mejora de los estratos organicos, y como consecuencia una mejora de la biodiversidad, de la flora y de la
fauna.

C.2. Procedencia o necesidad de la implantacién en suelo rustico y justificaciéon de la ubicacién concreta
propuesta

Con caracter general, la necesidad de implantacion en suelo no urbanizable viene motivada por las caracteristicas de
la instalacion a implantar. Las actividades acondicionadas a fines turisticos como la que tratamos son por su propia
naturaleza actividades naturalistas y recreativas, y por ello precisan de un entorno rural para su desarrollo. Este entorno
solo es posible encontrarlo en suelos no urbanizables, con atractivos de naturaleza, alejados de los nucleos urbanos.

El hecho de que el Decreto 26/2018, de 23 de enero, de ordenaciéon 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, 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.

Normativamente, segun el art. 30.1 del Reglamento de la LISTA, “En suelo rdstico, en municipios que cuenten con
instrumento de ordenacion urbanistica general o en ausencia de este, podran implantarse con caracter extraordinario
y siempre que no estén expresamente prohibidas por la legislacion o por la ordenacion territorial y urbanistica, y
respeten el régimen de proteccion que, en su caso, les sea de aplicacion, usos y actuaciones de interés publico o social
que contribuyan a la ordenacion y el desarrollo del medio rural, o que hayan de emplazarse en esta clase de suelo por
resultar incompatible su localizacion en suelo urbano.”

De la exposicion de motivos y el punto de partida de la idea de implantacion de esta iniciativa se deducen las siguientes
circunstancias que respaldan la procedencia de su implantacién y de la ubicacion concreta:

e La actividad planteada no esta expresamente prohibida por la legislacion ni por la ordenacion territorial y
urbanistica. Asi, el uso que se plantea no figura expresamente incompatible con este suelo en el PGOU de
Vejer, ni el POT de la Janda, ni en el resto de documentos de ordenacién territorial, como veremos mas
adelante.

e Se trata, como antes se justificd, de una actuacion de claro interés publico y social, cuyo objetivo fundamental
es promover y potenciar el turismo cultural y deportivo en un modelo especialmente estudiado para satisfacer
la profusion de las bondades del lugar y proyectarla fuera de sus limites con vocacion de excelencia y calidad.

e Se huye, en esta ubicacion, de la masificacion de la zona de El Palmar, con iniciativas mal planteadas y
cosificadas en el turismo de sol y playa. Asimismo, se hace hincapié en la inexistencia de esta iniciativa en
otros campamentos de turismo de la zona, existiendo un s6lo un campamento a bastante distancia y no deja
de ser una oferta muy limitada al enfoque del simple alojamiento. Esto nos permite concluir que no supone
riesgo alguno de saturacion de ese uso en la zona.
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e Taly como se establece en las directrices marcadas por el POT de la Janda para esta zona, donde se priman
las implantaciones didacticas y recreativas, el planteamiento de este proyecto se encamina al disfrute de los
ciudadanos, ofreciéndoles una cuidada oferta deportiva, asi como un espacio donde desarrollar, intercambiar
6 difundir la cultura de la zona.

e Dentro del variado abanico de disciplinas y manifestaciones artisticas, la mayoria estan directamente
relacionadas con el medio natural, como la gastronomia local, de la tierra y del mar. Otras se basan en la
convivencia y el intercambio de culturas con la naturaleza de testigo.

e Aunque algunas de estas actividades pudieran tener cabida en nucleos de poblacién, resulta obvio que el
contacto directo con la naturaleza, asi como la apuesta por una ubicacién cercana a la playa, pero
suficientemente alejada de ella, confiere a esta ubicacion la idoneidad de su eleccién, en un suelo que se
vera muy beneficiado por la mejora paisajistica que resulte del proyecto y su forestacion, asi como de la
baja intensidad de la actividad, no solo en el numero de alojamientos y su superficie, sino en la baja altura
de los mismos y su mimetizacion con el paisaje.

o Por ultimo, las condiciones climaticas, fisicas, orograficas, la minima, casi nula, intervencién en la topografia
del terreno, la transformacion “verde”, vienen a reforzar esta propuesta.

En cuanto a la localizacién propuesta, destacar lo siguiente:
o Aislamiento geografico:

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.

e Aislamiento funcional:

La actuacion propuesta es totalmente autébnoma y no depende de ninguna otra edificacion, suministro o
actividad paralela.

o Aislamiento fisico:
No se comparte ningun elemento propio con otra edificacién o iniciativa de diferente propiedad.

e Aislamiento infraestructural:

No comparte con otras 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.

e Aislamiento en parcela:

No da lugar a formacion 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. Véase también la justificacion que se hace respecto a los limites objetivos que
establece a este respecto el Reglamento de la Lista.

e Facil acceso sin obras especiales ni intervenciones en el medio fisico para ello.

Se accede desde la carretera A-2233, con un acceso propio sin recurrir a la apertura de nuevos viarios.

e No interferencias a vias pecuarias.
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El emplazamiento elegido para esta actuacion no esta afectado ni interfieren en vias pecuarias, cafiadas,
hijuelas ni caminos publicos.

e No induccion a la formacion de nuevos asentamientos (Ver apartado posterior).

Como se vera posteriormente, el lugar elegido cumple sobradamente con cualquier distancia que pudiera
presumirse de constituir nuevo nucleo.

C.3. Compatibilidad de la actuacién con el régimen del suelo rastico y con la ordenacién territorial y
urbanistica de aplicacién.

C.3.1. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE LA EDIFICACION SEGUN EL PGOU

En las determinaciones del planeamiento vigente, el art. 5.1.6.6 recoge las condiciones de la edificacion para los
usos de ocio ligado al medio natural.

El régimen de la edificacién y sus condiciones urbanisticas para este caso se recoge en las NNSS como

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

Condicion NN.SS. Proyecto Actuacién.
Superficie minima de parcela. 10.000 m2 23.286 m2
Distancia minima a nucleo de poblacién No se fija - m.
Separacion minima a linderos. 25 m. 25 m.
Edificabilidad maxima 0,15 m2/m2 0.06 m2/m2
Ocupacion maxima 10 % 6,47 %
Altura maxima 2 plantas y 6,50 1 plantay 4.80 m
m.

Superficie destinada a arbolado para reducir impacto | No se cuantifica Se forestara toda la finca,
fisico que actualmente carece de

capa vegetal

C.3.2 COMPATIBILIDAD DE LOS USOS RESPECTO A LA CALIFICACION ESPECIFICA DEL SNU,

Se trata de una finca que presenta una clasificacién de suelo, segun el plano O.E.01.09, ORDENACION
ESTRUCTURAL DEL TERMINO MUNICIPAL, del documento de planeamiento vigente:
o SUELO NO UBANIZABLE DE REGIMEN GENERAL

El régimen de uso en esta zona es el regulado en el articulo 5.2.1 del Titulo V “Régimen del suelo no urbanizable”
de las Normas Urbanisticas del planeamiento general vigente.

Tal y como se anuncia en este articulo son usos compatibles, entre otros, las recogidas en el articulo 5.1.6.6, de
actividades de 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.

No se prevén desmontes, aterrazamientos ni rellenos.
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Asimismo, son permitidas las edificaciones destinadas al ocio ligado al medio natural, reguladas segun lo dispuesto
en el art. 5.1.6.6 de estas Normas, como ya se ha descrito en apartado C-4.

o SISTEMA HIDROLOGICO

No le cruza ningun cauce, aunque el Arroyo de la Zarza circunda al Noroeste exterior de uno de sus lindes. Se
puede ver en el plano n° 10 como se traza la linea denominada por DPH como de “policia de ribera”.

En su caso se estara a lo dispuesto por el organismo competente (Confederacion Hidrografica del Guadalquivir) y
por la legislacién sectorial correspondiente (Ley 29/85 de Aguas y su Reglamento)

No obstante, se hace constar que en todo caso estas normas permiten los usos de ocio, y los usos compatibles de
dotaciones de utilidad publica e interés social como es nuestro caso.

Es por ello, que en la franja que delimita esa linea de policia no se proyecta edificacién alguna, sino que se aprovecha
para ubicar un circuito de gimnasia con un recorrido de 50 ml, asi como una de las pistas deportivas, por lo que
entendemos que no debe existir obstaculo para que ese espacio siga teniendo esa consideracion, permitiéndose en
todo caso lo previsto por el DPH para estas zonas sin que se vea alterada su funcién.

No esta previsto ningun tipo de vertido residual ni tala de arbolado (inexistente).
o OTRAS OBSERVACIONES SOBRE LA CALIFICACION A NIVEL DE LAS NN.SS.

e En relacion con los acuiferos, el Art. 3.3.3 de Proteccion de aguas subterraneas, esta previsto realizar un
alumbramiento de aguas del que se tiene ya autorizacion del organismo competente para la captacion de
aguas subterraneas, que se adjunta como anexo. En cuanto al Art. 5.1.7. de Conservacion de aguas
subterraneas, no hay posibilidad de que se produzcan aguas residuales y sus vertidos al terreno, y en todo
caso la estacion depuradora prevista es estanca y no supone riesgo alguno para la calidad de las aguas
superficiales o subterraneas.

¢ Finalmente, en cuanto a la posible consideracion de suelo de Especial Proteccién por Legislacion Especifica
por estar dentro de un area delimitada por la linea de Acuiferos, entendemos a la vista de las Normas
Municipales que las especificaciones de acuiferos se regulan, de acuerdo al articulo 14 de las Normas
Urbanisticas de la Adaptacion de las NN.SS., en base a los articulos Art. 3.3.2.- “Proteccién de recursos
hidrolégicos”, Art. 3.3.3.- “Proteccion de aguas subterraneas”, del Capitulo 3.- “Normas Generales De
Proteccion del Medio Fisico”, del TITULO lIl.- “Condiciones Generales de Proteccion”, y Art. 5.1.7.-
“Conservacion de aguas subterraneas”, del Titulo V: Régimen del Suelo No Urbanizable, Capitulo 1.
Determinaciones Generales. Para este tipo de suelo no existe en la Adaptacion Parcial a la LOUA, un
régimen urbanistico propio, al no estar recogido en el articulo 8.1.b, de las Normas Urbanisticas de dicha
Adaptacion, observando en consecuencia una discordancia en este sentido al respecto con lo reflejado en
la leyenda de los Planos de Ordenacion Estructural del Término Municipal.

Por ello, se entiende que no procede considerar ese suelo como de Especial Proteccion por esa
cuestion, sin perjuicio de lo dicho anteriormente sobre las cauciones asumidas para evitar
cualquier riesgo para la calidad de las aguas superficiales o subterraneas.
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C.3.3 POT LA JANDA,

A la vista de la ubicacion que se plantea para esta actividad, se comprueba que se encuentra, segun la Ordenacion
de Usos y Proteccion de Recursos del POT de la Janda, dentro de la Zona Litoral de Interés Territorial denominada
“Mangueta”, donde el Plan reserva este amplio espacio, junto con otros, como medio para evitar la colmatacion
futura de la franja costera.

Precisamente establece en su memoria, que en estos espacios... “se podran acoger actividades didacticas, de
ocio y recreativas’... es por ello que la actividad que se plantea reiine ampliamente las cualidades para su inclusion
como actividad de ocio y recreativa, totalmente integrada con su entorno y plenamente justificada con el siguiente
objetivo, que el citado Plan enuncia para estos espacios, en concreto el que ... “ estas zonas libres del proceso
urbanizador, se transforman en espacios al servicio de las poblaciones locales y de los residentes
temporales en periodo vacacional’.. que es precisamente la causa que lo convierte en una actividad de interés
publico y social, el servicio a los residentes temporales en periodo de vacaciones y a los usos de los que puede
gozar la poblacién en actividades deportivas y culturales.

AREAS DE OPORTUNIDAD
* AREA DE OPORTUNIDAD DE DINAMIZACION TURISTICA
* AREA DE OPORTUNIAD DE CARACTER PRODUCTIVD
* AREA DE OPORTUNIDAD RESIDENCIAL

m AREAS SUBUREBANIZADAS CON INCIDENCIA TERRITORIAL

*{22:> ORDENACION ZAHARA-ATLANTERRA ZONAS DE PROTECCION AMBIENTAL NAS DE PROTECCION TERRITORIAL
} | Z0MAS LITORALES DE INTERES TERRTTORIAL
0 INSTALACIONES RECREATIVO-TURISTICA DE INTERES TERRiTORiAL I ESPACIOS NATURALES PROTEGIDGS
[7777] ESPACIOS DE LA RED NATURA 2000 ZCHAS DE VALOR PAISAJISTICO.
RECURSOS CULTURALES DE INTERES TERRITORIAL WONTES DE DOMINGD FUBLIED @ Hiros Pasadisnicos
i COMUNTCHISTORICO ann VIS PECURIAS =21 runenates
@ CATALOGO GENERAL PATRIMCHID HISTORICD ANDALUZ e DOMING FUBLICO MARITIMO-TERRESTRE

PROTECCION DE RIESGOS
ZOMAS MUNDABLES

B E0FICACIONES DE INTERES TERRITORIAL

S PAROUE COMARCAL

C.4. Justificacion del cumplimiento de la normativa sectorial afectada, acompanada de la documentacion
que resulte exigible por la misma.

C.4.1 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
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turismo, y de modificacion del Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo

C.4.2. AFECCION SECTORIAL POR CAUCES Y MARGENES DE RIOS Y ARROYOS

Como se puede comprobar en plano n° 04, la parcela se encuentra en su linde Este a unos 70 metros del eje de la
cuenca del arroyo de la Zarza, pudiendo verse afectado en una parte como la zona de Policia de Ribera, dentro de
lo que declara el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Aguas, y en concreto lo recogido en el Articulo 6 de su Reglamento, redactado por el apartado tres
del articulo unico del R.D. 9/2008, de 11 de enero, por el que se modifica el Reglamento del Dominio Publico
Hidraulico, aprobado por el R.D. 849/1986, de 11 de abril, como la zona de Policia de Ribera, de cien metros de
anchura desde el eje del arroyo, en la que se condicionara el uso del suelo y las actividades que en él se desarrollen.

Si revisamos el Articulo 9 del mismo reglamento:

“En la zona de policia de 100 metros de anchura medidos horizontalmente a partir del cauce quedan sometidos a
lo dispuesto en este Reglamento las siguientes actividades y usos del suelo:

¢ a) Las alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno.

e b) Las extracciones de aridos

e ¢) Las construcciones de todo tipo, tengan caracter definitivo o provisional.

e d) Cualquier otro uso o actividad que suponga un obstaculo para la corriente en régimen de avenidas o
que pueda ser causa de degradacion o deterioro del estado de la masa de agua, del ecosistema
acuatico, y en general, del dominio publico hidraulico.”..........

.................. “La ejecucion de cualquier obra o trabajo en la zona de policia de cauces precisara autorizacion
administrativa previa del organismo de cuenca, sin perjuicio de los supuestos especiales regulados en este
Reglamento. Dicha autorizacion sera independiente de cualquier otra que haya de ser otorgada por los distintos
organos de las Administraciones publicas.”

A los efectos de descartar cualquier duda sobre la posibilidad de que la parcela pudiera verse afectada por el
concepto que el Reglamento declara como zona de flujo preferente, teniendo en cuenta que la define como “aquella
zona constituida por la unién de la zona o zonas donde se concentra preferentemente el flujo durante las avenidas,
o via de intenso desagtie, y de la zona donde, para la avenida de 100 afios de periodo de retorno, se puedan producir
graves dafios sobre las personas y los bienes, quedando delimitado su limite exterior mediante la envolvente de
ambas zonas.”.... y que el propio DPH establece que para esta delimitacion “ ..se empleara toda la informacién de
indole histérica y geomorfolégica existente, a fin de garantizar la adecuada coherencia de los resultados con las
evidencias fisicas disponibles sobre el comportamiento hidraulico del rio.” ... se ha procedido a consultar el visor de
inundabilidad de la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de Andalucia, con el resultado que se puede
comprobar en el plano n® 04, donde se aprecia que toda la parcela esta fuera de cualquier riesgo de inundacién para
la avenida del periodo de retorno de los 10,100 y 500 afios.

A todos los efectos, una vez se apruebe y se autorice esta iniciativa, se recabara del citado organismo responsable

del Dominio Publico Hidraulico cuantas autorizaciones fueran necesarias para cumplir con las cauciones que en su
caso procedan, teniendo en cuenta que no se realizan construcciones en ese espacio.

C.5. Cumplimiento de las medidas para evitar la formacion de nuevos asentamientos.

C.5.1. REGLAMENTO GENERAL DE LA LEY 7/2021 DE 1 DE DICIEMBRE, DE IMPULSO PARA LA
SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA.

Articulo 22.- Actuaciones en suelo ridstico
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Conforme al articulo 20 de la Ley, las actuaciones consistentes en actos de segregacion, edificacion,
construccion, obras, instalaciones, infraestructuras o usos del suelo que se realicen sobre suelo rustico deberan
cumplir las siguientes condiciones, sin perjuicio del régimen particular que les corresponda por su caracter
ordinario o extraordinario:

-a) Deberan ser compatibles con el régimen del suelo rustico, con la ordenacion territorial y urbanistica, y la
legislacion y planificacion sectorial que resulte de aplicacion. A estos efectos, se consideran compatibles
con la ordenacion los usos y actuaciones que no estén expresamente prohibidos.

El uso de ocio ligado al medio natural en concreto el uso de Campamento de Turismo no esta
expresamente prohibido por las Normas Subsidiarias y su adaptacién al PGOU de Vejer de la
Frontera, como se ha indicado en el apartado C.3.1. siendo compatible en todos los términos
expresados en la norma.

Igualmente, no existe prohibicion expresa en el POT de la Janda a este uso, con las cauciones
oportunas expresadas anteriormente.

Finalmente, con caracter sectorial, no se aprecian afecciones al medio fisico hidraulico ni al de
viarios, carreteras 6 vias pecuarias, que pudieran dar lugar a caucion sobre los actos previstos
en el proyecto, sin perjuicio de los pronunciamientos que fueran en su caso necesarios de
recabar de las administraciones competentes, en concepto de autorizaciones expresas por
cercania a los espacios que administran.

A estos efectos se acompaiian planos que permiten comprobarlo.

+b) No podran inducir a la formacion de nuevos asentamientos de acuerdo con los parametros objetivos
establecidos en el articulo 24 y, en su caso, conforme a lo establecido en los instrumentos de ordenacion
territorial o urbanistica general de aplicacion, salvo las actuaciones de transformacion urbanisticas previstas
en el articulo 31 de la Ley.

Articulo 24 Actos que inducen a la formacién de nuevos asentamientos:

2. Inducen a la formacién de un nuevo asentamiento cualquiera de las siguientes circunstancias:

a) La division simultanea o sucesiva de terrenos, fincas o parcelas en dos o mas lotes cuando concurra
alguna de las circunstancias siguientes:

* 12, Alguna de las divisiones resultantes tenga una superficie inferior a lo establecido en la legislacion
agraria, ambiental o similar, sin perjuicio de las excepciones previstas en dichas leyes.

= 22 | as divisiones resultantes, aun cumpliendo la unidad minima de cultivo, no
cuenten con el aprovechamiento hidraulico autorizado en las fincas agrarias en regadio.

o 32 En el ambito donde se realizan las divisiones existan datos objetivos que acrediten que se trata
de parcelacion de naturaleza urbanistica, tales como la publicidad para la venta de las parcelas con
destino residencial o la existencia de procedimientos disciplinarios previos.

e 42 | as divisiones resultantes, aun cumpliendo la superficie minima, se realicen con formas regulares o
dimensiones similares, impropias de la naturaleza rustica de los suelos o de la estructura parcelaria
tradicional del ambito territorial en el que se realizan.

e 52 [ as divisiones que se realicen sobre la base de nuevos viarios, caminos o infraestructuras comunes
de servicios basicos.

b) La transmision intervivos de cuotas proindiviso de fincas, cuando a cada uno de los titulares corresponda
tedricamente una superficie inferior a la parcela minima edificable o divisible establecida en los instrumentos de
ordenacién, segun el resultado de aplicar a la superficie total el porcentaje que represente cada cuota indivisa
enajenada, y siempre que puedan existir diversos titulares a los que corresponde el uso individualizado de una
parte del inmueble equivalente o asimilable a los supuestos del apartado anterior, sin que la voluntad
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manifestada de no realizar pactos sobre el uso pueda excluir tal aplicacion.

El mismo régimen se aplicara a las transmisiones de acciones, participaciones u otros derechos societarios
cuando produzcan el mismo resultado, asi como a las divisiones horizontales. La asignacién de cuotas en pro
indiviso resultantes de transmisiones mortis causa o entre conyuges o pareja de hecho no se considera que
induce a la formacién de nuevos asentamientos, salvo que se demuestre que existe fraude de ley.

En nuestro caso se trata de una sola finca registral, un solo propietario y una sola actuacion, luego
no procede revisar estos conceptos.

¢) La agrupacion de edificaciones cuando, en un circulo de 200 metros de radio, existan al menos:

12. Seis edificaciones o construcciones de uso residencial, industrial o terciario
22 Diez edificaciones o construcciones de cualquier uso.

A estos efectos, no se consideraran las instalaciones desmontables de uso ganadero y agricola, tales como los
invernaderos, umbraculos, mangas o pajares, ni las pequefias construcciones vinculadas a los usos ordinarios que
tengan una superficie inferior a 10 metros cuadrados y una altura inferior a cuatro metros. Los conjuntos edificatorios
que formen parte de una actuacion ordinaria o extraordinaria autorizada computaran como una Unica edificacion,
tomandose como referencia la edificacién principal.

d) La ejecucion de nuevas edificaciones que dé lugar a las circunstancias del apartado 2.c).

e) La edificacion de nuevas viviendas no vinculadas a una actuacién ordinaria o extraordinaria a una distancia
inferior a 200 metros medidos en linea recta de un asentamiento urbanistico, de una agrupacion de viviendas
irregulares o de un habitat rural diseminado.

En el plano n° 5 se ha trazado circulo con radio 200 metros, comprobandose que no existe edificaciéon
alguna dentro de los mismos.

f) El trazado de viarios propios de zonas urbanas y suburbanas no previstos en los instrumentos de
ordenacion, aunque solo se realicen mediante compactacion del terreno. Se presumira que ello ocurre cuando se
abran o amplien caminos con una anchura de rodadura superior a tres metros.

Se exceptuan de este criterio los caminos y vias que se realicen en cumplimiento de la normativa sectorial, los
accesos necesarios para las actuaciones ordinarias o extraordinarias y los que resultan de las segregaciones
debidamente autorizadas.

En el plano 9 se puede comprobar que los caminos de zahorra compactada son los estrictamente
necesarios para el desarrollo de la actuacion extraordinaria, y sus dimensiones vienen condicionadas
por las que establece sectorialmente la normativa de Turismo, en concreto 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

g) El trazado de_infraestructuras de servicios basicos que no constituyan una actuacion ordinaria o extraordinaria
ni presten servicio a las actuaciones del suelo rustico autorizadas.

No procede por que las infraestructuras proyectadas son autosuficientes y exclusivas para el
abastecimiento y uso de la implantacion.

Articulo 26 Adecuacion y proporcionalidad de las actuaciones en suelo rastico

Las actuaciones ordinarias y extraordinarias en suelo rustico cumpliran las siguientes condiciones:

-a) Deberan ser adecuadas y proporcionadas al uso que justifique su implantacién. Cuando constituyan una
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explotacion habrén de suponer una inversion econémicamente viable y amortizable en un determinado
plazo en relacién con los ingresos que genera la misma.

La implantacion y localizaciones son minimas y dispersas respecto al gran tamaio de la parcela, con
una ocupacion muy baja, del 6,04 % para el area edificada y su periferia, propuesta mas que
proporcionada y relativamente pequeiia para el uso descrito.

Por otro lado, segtin se puede comprobar en la justificacion de la inversién se propone una inversiéon
con un estudio de la viabilidad a 18 afios. Demostrando su rentabilidad y por tanto su validez como
empresa generadora de riqueza en la zona.

-b) En los tramites de autorizacion sectorial y urbanistica de infraestructuras de servicios basicos y de
telecomunicaciones debera justificarse que éstas deben discurrir por suelo rustico y que la alternativa de
trazado elegida responde a los criterios de:

o 1°% Minimizacién de los impactos sobre los espacios naturales protegidos y los elementos del
patrimonio historico.

o 2% Integracion paisajistica.

o 3% Funcionalidad y eficiencia.

o 4° Menor coste econémico de las obras y su mantenimiento.

Todas las infraestructuras son autosuficientes y no exceden en su ubicacion del limite de la finca.
Se trata de sistemas modernos de alta eficiencia ecolégica, de bajo coste de mantenimiento, y
localizaciones dentro de los médulos de tal forma que quedan mimetizados con éstos en el conjunto.

¢) Las actuaciones que contemplen infraestructuras de servicios basicos y de telecomunicaciones
destinadas a satisfacer las necesidades de los usos y actividades del suelo rustico, justificaran su trazado
y caracteristicas en proporcién a la demanda prevista para las mismas y que no inducen a la formacion de
nuevos asentamientos conforme al articulo 24.2.

Queda perfectamente explicado en el apartado anterior y obviamente en ningiin momento inducen
a formacion de nuevos asentamientos, ya que las infraestructuras previstas son las estrictamente
necesarias, de caracter autosuficientes, calculadas para la demanda prevista y practicamente
invisibles en el paisaje.

-d) En edificaciones con uso distinto al residencial, salvo que se justifique en alguna exigencia de la
legislacion sectorial, no se permitira la ejecucion de infraestructuras y de elementos propios de este uso,
tales como cocinas, dormitorios, chimeneas, porches, barbacoas, piscinas y otros elementos asimilados,
ni la ejecucion de huecos en fachada que induzcan a la ejecucion de una vivienda sin autorizacion.

No procede, obviamente puesto que el uso pretendido como actuacion extraordinaria es el de ocio
ligado al medio natural, con las instalaciones y elementos complementarios tipicos de ese uso, y
que, con caracter sectorial en cuanto a lo recogido en la normativa especifica del uso turistico, se
exigen esas dependencias y elementos necesarios para prestar el servicio de alojamiento y
recreativo.

- @) Con caréacter general, y salvo justificacion expresa debido al uso al que se destinan, las edificaciones y
construcciones se realizaran con las condiciones de tipologia y de estética caracteristicas del suelo ristico
donde se ubican y presentaran sus fachadas y cubiertas terminadas, respetando las determinaciones de
integracion paisajistica que para las mismas se establezcan en los instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica.

-f) En suelo rustico queda prohibida la instalaciéon de contenedores de transporte para destinarlos a otros

usos y los elementos publicitarios que no se destinen a la informacién institucional, salvo que cuenten
con autorizacion a través del medio de intervencion administrativa que corresponda.
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-g) Conforme a lo previsto en la legislacion estatal de suelo, queda prohibida la ejecucién de muros de
cerramiento con elementos ciegos que limiten el campo visual o produzcan la ruptura de la armonia o
desfiguracion del paisaje.

Como se puede comprobar en las fotografias adjuntas al proyecto, las edificaciones modulares
presentan un acabado de bajo impacto, de una sola altura, con terminaciones tipicas del suelo
rustico de maderas del lugar. No existen muros ni cercas divisorias opacas, sino en todo caso
delimitaciones vegetales de baja altura.

No hay contenedores de transporte.

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

C.2.1. INVERSION TOTAL PREVISTA

URBANIZACION Y EDIFICACION TOTAL
URBANIZACION E INFRAESTRUCTURA 441.500,00 €
ALOJAMIENTOS 602.000,00 €
OTRAS CONSTRUCCIONES 472.156,00 €
TOTAL P.E.M. 1.515.646,00 €

GASTOS GENERALES SOBRE LA OBRA CIVIL

185.099,00 €

TOTAL P.CONTRATA

1.700.745,00 €

TASAS, IMPUESTOS Y TRIBUTOS TOTAL
COMPESATORIA (10% s/PEM) 151.564,60 €
LICENCIA DE OBRAS (4% S/PEM) 56.078,90 €
OTRAS TASAS, LICENCIAS Y TRIBUTOS 4.000,00 €
TOTAL TASAS, IMPUESTOS Y TRIBUTOS 211.643,50 €

HONORARIOS TECNICOS TOTAL
EXPEDIENTE DE AUTORIZACION PREVIA 6.000,00 €
INFOGRAFIA'Y ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS 3.600,00 €
PROYECTO B.E. DIRECCION Y COORDINACION 138.798, €
TOTAL HONORARIOS TECNICOS 147.798,49 €

| TOTAL INVERSION PREVISTA | 2.060.186,99 € |

*El Importe de contrata esta calculado sin IVA, considerando que se constituird una sociedad mercantil para la
explotacion con inversion del sujeto pasivo.
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C.2.2. ESTUDIO DE LA VIABILIDAD DE LA INVERSION.

Se adjunta a continuacion anexo en formato A3 donde se plantea la rentabilidad y por tanto la viabilidad financiera
de la actividad.
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C.2.3. PLAZO DE DURACION DE LA CUALIFICACION URBANISTICA DE LOS TERRENOS.

A la vista de los numeros expresados, asi como la naturaleza en si misma de la actividad y sus consecuencias
positivas en el medio en que se implanta es obvio que el planteamiento sea que su DURACION SEA ILIMITADA
EN EL TIEMPO.

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 obligaciéon de mantenerse en todo caso bajo el cumplimiento de la ordenacion urbanistica al respecto, no
empleando los terrenos para otras actividades no contempladas en este documento, y ademas:

e Asegurar como minimo la preservacion de la naturaleza de este tipo de suelo y la no induccién ala formacion
de nuevos asentamientos.

e Garantizar la instauracién necesaria para las condiciones ambientales y paisajisticas de los terrenos y de
su entorno, incluyéndose la masa vegetal, arbérea y arbustiva, asi como cualquier otro elemento necesario
del paisaje, con aporte de vegetacion ornamental, todo recogido en el proyecto paisajistico ue al efecto se
redacte.

D-2.- Compromiso de vinculacién

Se compromete a mantener la vinculacion entre las edificaciones y los usos del suelo rustico que justifican su
autorizacion y de devolver los terrenos a su estado natural en los supuestos previstos en el Reglamento.

D-3.- Compromiso de pago de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable y constituciéon de
garantia.

Con la actuacion el promotor asume su obligacion de abonar la prestacion compensatoria por el uso vy
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. 22.5 de la LISTA.

D3.- Licencia Municipal de las obras.

La sociedad titular solicitara Licencia Urbanistica Municipal en el plazo maximo de un afio a partir de la aprobacion
de la actuacion extraordinaria.

En Vejer de la Frontera a 9 de abril de 2023

Belén Lépez Garcia



AUTORIZACION PREVIA PARA ACTUACION EXTRAORDINARIA DE GLAMPING DE 4 ESTRELLAS EN PARCELA 530 DEL POLIGONO 33. T.M. DE VEJER DE LA FRONTERA (C&diz)

ANEXOS
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ANEXO 1. DOCUMENTACION REGISTRAL DE LA FINCA Y DE LA PROMOTORA
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NIF DE LA REPRESENTANTE LEGAL DE LA PROMOTORA.
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ESCRITURA DE COMPRA VENTA DE LA FINCA.












i

dicha certificacidn es Ltraslado fehaciente del
electrénico obtenide, por los procedimientos te-
leméticos segquros habilitades, de la Oficina
Virtual del Catastro, en cumplimiento de Ilo
dispuesto en el articulo 3 y en el Titule V del
R.D.L. 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba
el Texto Refundide de la Ley del Catastro
Inmobiliario y normas concordantes. A los efectos
del procedimiento de subsanacion de discrepancias,
relativas a la configuracidén o superficie, previsto
en el articule 18.2 del citade R.D.L, 1/2004, de 5
de marzo, el/los otorgante/s, segun interviene/n,
manifiesta/n su voluntad de que no se apligue
el indicado procedimiento, dispensdndome a mi, el
notaric, de la prdctica de las actuaciones
previstas en el mismo,’ haciendo constar que
desconoce/n en estos momentos los datos exactos de
configuracion y/o superficie del inmueble al que se
refiere ésta escritura, por lo que no estd/n en
condiciones de poder aseverar la identidad entre la
realidad fisica del inmueble y la certificacién
catastral incorporada o la existencia de
discrepancias, ——-====cmm e ———————

Por ello, con la conformidad expresa del/de los




otorgante/s, he precedido a describir el inmueble en
este documento piiblico conforme a las reglas
generales de la legislacién notarial e hipotecaria.
REFERENCIA CATASTRAL IDENTIFICADA conforme al
articulo 45 del Texto Refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario (Real Decreto
Legislativoe 1/2004), es la siguiente
seguin manifiestan: ———————mmmmmmmmm
11039A033005300000RT, ——— === == oo e
Asi resulta de la certificacién catastral,
descriptiva y grdfica, incorporada. ——-——=——==—ce—cmme
CARGAS: Libre de toda carga, gravamen o
limitacién, al margen de afecciones fiscales, ¥
asegura la parte transmitente, aseverando yo, el
Notario, que la informacidn registral que he
obtenido, consistente en nota simple informativa,
que se incorpora por fotocopia a la presente, es
coincidente con lo precedentemente expuesto en
cuanto a descripeidn, titularidad y estado de

cargas al margen de las referidas. —————=————eeo.




Lo gue se ha heche saber con cardcter previc a

los otorgantes y ratifica en este momento la parte

transmitente.

Asi mismo advierto, Yo, el Notario

expresamente, que sobre la informacién obtenida,

prevalecerd la situacién registral existente con

anterioridad a la presentacidn en el Registro de la

Propiedad de la copia autorizada de esta escritura.

Prescinden de consulta telemidtica por otro

medio. --=

ARRENDAMIENTO: Sin arrendar Y

ccupantes segtn manifiestan.

VALOR: ciento veintiuno mil euros (121.000,00

valor de referencia: Advierto yo el notario

que desde el 1 de enero de 2022, 1la base

imponible del Impuesto de Transmisiones

Patrimoniales y Actes Juridicos Documentados
(ITPAJD), y del Impuestc de Sucesiones y Donaciones
(ISyD), tal y como estd establecido en la Ley
11/2021 de medidas de prevencién y lucha contra el
fraude serd el "“valor de referencia”. Y que a

efectos practicos significa que el nuevo valor de

referencia de Catastro as el valor minimo por el
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compra y adquiere el plenc dominio de la fineca
descrita en el expositive anterior, haciéndolo,
como cuerpo cierto y con todos sus derechos, usos ¥y
servidumbres, y con cardcter PRIVATIVO. ----=---—~

SEGUNDA: El precio ascendente a la cantidad de
su expuestc valor, esto es, ciento veintiuno mil
euros (121.000,00 €), que la parte vendedora,
declara tener recibidas antes de este acto de 1la
siguiente formai ==-~=-SresSomsmmmmsssmsmesmenmmem——

En cuanto al Importe de dieciocho mil euros
(18.000,00 €) a través de Cheque, a favor de la
parte vendedora fotocopia del mismo ipncorpore a la
presente, dando carta de pago. —----TTTTTTITTEEEEEE

En cuanto al importe de ciento tres mil euros
(103.000,00 €) a través de Cheque bancario, a favor
de la parte vendedora fotocopia del mismo
incorporo a la presente, dando carta de pago, salvo
Brem: Fhil; e rem . i i S e

La parte que realiza el pago, manifiesta, bajo
su responsabilidad y advertido por mi el notario de
su trascendencia, que el cédigo de la cuenta con
cargo a la cual se han aportade los fondos para el
libramiento de dicho documento de pago, es el

siquiente: cédigo 0186 0071 82 0507128281, --=====-




TERCERA: Los gastos e impuestos derivados de

esta operacién serén satisfechos SRGON LEY: =
CUARTA- Declara la parte vendedora que estd al
carriente en el page del Impuesto de Bienes

Inmuebles de la finca objeto de esta escritura, Y
en especial el correspondiente a los Gltimos cuatro

afics. Yo, el Notario, de conformidad con el art. 64
del Dto. 2/2004 de 5 de marzo, he informado de la
la

afeccién del inmueble transmitido al pago de
totalidad de la cuota tributaria en los términos

legales.
QUINTA: ANUALIDAD CORRIENTE DEL IMPUESTO DE

-

BIENES INMUEBLES. ---=

Estipulan que la anualidad en curso del
impuesto de bienes inmuebles seran de cuenta de la

parte COMPRADORA.
Advertencias especificas en relacién al IBI:

En cuanto al impuestc de blenes inmuebles,
sobre el gue se produce una afeccién del bien

inmueble al pago de la deuda tributaria (respecto




del cual 1la Administracién tiene, adem&s, un
derecho preferente sobre cualquier otro acreedor,
denominado hipoteca legal tacita, para el cobro de

la deuda correspondiente al afo en curse y al

inmediato anterior) y respecto de eventuales

ejercicios no prescritos, hage constar:
Que las deudas que pueden reclamirsele al

titular del inmueble afecto serian sélo aquellas

deudas no prescritas. En este sentido, cabe

mencionar que el periodo de prescripcién de las
deudas tributarias es de cuatro afios desde el fin

de su periodo voluntario de pago. Ello no implica

que el inmueble sbélo pueda como méximo responder de
las deudas del IBI de los ultimos cuatro afios o de
los tributos que gravaran transmisiones acaecidas
durante ese periodo de tiempo ya que el periodo de
prescripcién puede interrumpirse y reiniciarse
desde ceroc en caso de que tengan lugar determinadas
actuaciones de la Administracién dirigidas al pago
de la deuda en cuestién (tales como, por ejemplo,
el inicio de una comprobacién o la notificacién de
un requerimiento de pago) o en caso de ciertas

actividades del contribuyente (tales como la

interposicién de recursos o la propia




autoliquidacién de la deuda), o incluso se puede

mantener en suspenso ilimitadamente en casc de

declaracién de concurso del deudor.

*Que se trata de supuestos de responsabilidad
subsidiaria, lo gque implica que el tenedor del
inmueble sélo responderd en caso de que no resulte
posible cobrar la deuda del deudor principal y éste
sea declarado fallido, siguiendo el correspondiente
procedimiento de derivacién de responsabilidad, no
pudiendo por tanto la Administracién dirigirse
directamente contra el duefio del inmueble.

e Que el responsable de la deuda es el
propietario del inmueble en el momento en que se
derive la responsabilidad, sin que devengan
responsables ninguno de los posibles titulares
intermedios del inmueble que se sucedieran entre el
deudor y el titular actual del mismo.

Que la responsabilidad del tenedor del
inmueble se limita al mismo, no respondiendo con el

resto de su patrimonio.




s La responsabilidad se limlta al importe de la

cuocta impagada, no alcanzands n{ las sanciones
impuestas al deudor ni 108 intereses o recargos gue

se hublesen devengadoe en  sede del mismo.,
concediéndosele al responsable un nusvo pearicde
voluntaric de pago (que de no respetarse, podria
dar lugar, a su vez, A intereses y rscargos giradss

a al responsable).

STTURCTON MEDICAMBIENTAL.

En cuamplimiente de

le dispuesto en el

articulo 98.3 de la Ley 7/2022 de B8 de abril,

"residuos y suelos c¢entaminados para una

de
gconomia circular® y disposiciones legales

concerdantes, la parte transmitente

manifiesta y garantiza que la finca objeto da

la presente no ha sido sometida a actividades

potencialmente contaminantes ni a procesos de

contaminacién del suelo, ni por alla misma, ni

propietarios, ni por sus

sus anterioras

por
y que no se han llevado a cabo en la

ocupantes,
migma actividades contaminantes reguladas en

la mencionada Ley.

SOLICITUD DE COPIA ELECTRONICA.

Las partes me seclicitan a mi, el Notario, a lo
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establecido en el Reglamento de la Unién Europea

2016/679 del Parlamento Europeo de 27 de abril
r

la Ley Orgéanica 372018, de 5 de diciembre Yy la

Ministerio de Justicia 484/2003 de

Orden del

19 de febrero, gueda/n informada/s v
acepta/n la jncorporacién de sus documentos
de identidad y datoes a los ficheros
automatizados existentes en esta Notarla, que se
conservaran en la misma con caracter
confidencial, sin perjuicio de las remisiones

de obligado cumplimiento & las Administraciones

Piblicas gque estipula la Ley Y. en Ssu caso, al

Notario que suceda © sustituya al actual de
conformidad con 1o dispuesto en 1a legislacién

notarial. Su finalidad es realizar la
formalizacién del presente instrumento publico,
su facturacién ¥ seguimiento posterior Y las
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RESERVAS ¥ ADVERTENCIAS LEGALES= ——-—————-—

Hago verbalmente a los comparecientes las

reservas y advertencias legales

R ADVERTENCIAS FISCALES:




_——— — ——

parte compradora de: ====-- e e e e e e

A) .- IMPUESTO DE TRANSMISIONES PATRIMONIALES

ONEROSAS: a) La obligacién de presentar en la

Oficina liquidadora competente, en el plazo que

marca la ley, autoliquidacién de] Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales Onerosas estando la
finca/s afecta/s al pago del referido impuesto,
cualquiera que sea su poseedor; b) Que los
valores declarados estdn sujetos a comprobacién

por la Administracién tributaria (articulos 46

y siguientes del Real Decreto Legislative
1/1993, de 24 de séptiembre); s—casmmmmeanaamma o
B) IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES: -==-—m————=

1) La afeccidén real de la finca y por tanto

su responsabilidad subsidiaria al page de la

totalidad de cuota tributaria del I.B.I que

pudiese estar pendiente a la fecha del presente
otorgamiento, sin que exista derivacién de
responsabilidad a los titulares intermedios,
contra los que no se dirigird la reclamacién de
las cantidades adeudadas por los titulares
anteriores (s.T.8 24 de enero de 2004);
Las obligaciones de declaracién previstas en el

articulo 64 del Texto refundido de la Ley de



Haciendas Locales, plazo para su cumplimiento ¥
el régimen sancionador que se deriva de 5su
incumplimiento; 2) Que sin perjuicio de 1los
pactos contenidos en el presente instrumento

piblico el sujeto pasivo del I.B.I es el titular

del derecho real de superficie, usufructo o
titular del pleno dominio del inmueble a la
fecha de devengo del impuesto, es decir, a fecha
N0 4 BRETH. So== it ar eSS e
Lectura y aprobacién.- De conformidad con lo
dispuesto en el articule 193 del Reglamento
Notarial y previamente advertido del derecho que
tiene a hacerlo por si, del que no hace uso, leo
el presente instrumento publico al sefior
compareciente quien manifiesta que <con su
lectura y mi explicaciones ha quedado
plenamente enterado del contenido del presente
instrumento publico, que acepta, ratifica vy
aprueba y en prueba de su conformidad y

aprobacién lo firma conmigo, el Notario, -----




=AUTORIZACION= =——____ o N i

De que el contenido del presente instrumento
publico se adecis a la legalidad, a la voluntad
debidamente informada ¥y expresada ante mi del
compareciente y de todo leo consignado en el
presente instrumento publico, extendido en diez
folios de papel timbrado exclusivo para
documentos notariales, el presente y

siguientes correlativos, ye, el Notario, DOY FE. -




AUTORIZACION PREVIA PARA ACTUACION EXTRAORDINARIA DE GLAMPING DE 4 ESTRELLAS EN PARCELA 530 DEL POLIGONO 33. T.M. DE VEJER DE LA FRONTERA (C&diz)

ESCRITURA DE EXCESO DE CABIDA



C.P.: 11150
VEJER DE LA FRONTERA (Cadiz)

-&- NUMERO 183 -&-
khkkkhkhkkkhkkkhkhkkkhkhkkhkhkkkhkhkkhkhkkkhkhkkkhkhkkkhkhkkkhkhkkkkkkxk
ACTA PARA LA CONSTATACION DE EXCESO DE CABIDA
khkkkhkhkkkhkkkhkhkkkhkhkkhkhkkkhkhkkhkhkkkhkhkkkhkhkkkhkhkkkhkkkkkkxk
Se inicia en VEJER DE LA FRONTERA, a siete de

febrero de dos mil diecinueve. ——=—=-=———————————————-
Ante mi, I T B B ctario
del Tlustre Colegio de Andalucia, con residencia en
esta villa, Distrito de Chiclana de la Frontera. --
———————————— COMPARECE -—-—————————-
I DN BN B covor de edad,
camionero, casado en régimen legal de gananciales
con I, -cino de Barbate,
con I BN BN BN BN BN N DEEE e

provistos de DD.NN.II. Nif. numeros I . -
INTERVIENE: en su propio en nombre y derecho.
Le identifico por su expresado Documento

resefiado; considero que, tal como interviene, tiene

interés 1legitimo, capacidad 1legal y legitimacidn

para instar el presente requerimiento para tramitar



un expediente para rectificar la cabida de una

Que es objeto de la presente ACTA el
conseguir, mediante el oportuno expediente regulado
en el articulo 201 de la Ley Hipotecaria,
rectificar la cabida de una finca.------—-——--""----——-

II.- DESCRIPCION REGISTRAL DE LA FINCA OBJETO

l. Finca numero 2.215 --—-—-———————————————————-
Descripcién: RUSTICA:.- Cuartillo de tierra
de labor, en el sitio de VILLACARDOSA, en el

término municipal de Vejer de la Frontera, de

cabida cuatro fanegas, equivalentes a dos
hectéreas, catorce adreas, sesenta V% cinco
centijreas. ———-——————--—— - —

Y linda: al Norte, con il I N
al Sur, con lllll B B’ :! lLcvante, con
I BN B’ v 2! Poniente, con

Inscripcién: Inscrita en el Registro de 1la
Propiedad Barbate al tomo 1.908, libro 408, folio
14, finca 2.215--———==—=—-———————— - ————

REFERENCIA CATASTRAL:: 1I1039A033005300000RJ.



De acuerdo con lo establecido en la
Disposicién Final 18%® de la Ley de Economia
Sostenible 2/2011 de 4 de marzo, la Vendedora hace
constar la no adecuacion, en cuanto a su
configuracién vy/o superficie, entre la realidad
fisica de 1los Inmuebles vy 1la descripcién del
Inmueble contenida en la Consulta Descriptiva vy
Grafica de los Inmuebles obtenidas en la pagina web
del Catastro y que se adjunta al presente Escritura

TITULO.- escritura de compraventa otorgada en
Vejer, el dia tres de marzo de dos mil diecisiete,
bajo el numero 191 de mi protocolo--—-——————————————

III.-DECLARACIONES RESPONSABLES SO PENA DE

Asegura el solicitante bajo su
responsabilidad, que las diferencias entre 1la
descripcidén registral y la realidad obedecen
exclusivamente a errores descriptivos y no a la
celebracién de negocios traslativos o en general a

cualquier modificacién, no registrada, de la



situacién juridica de la finca inscrita.-----------

Segun medicidén reciente, la finca se describe
como RUSTICA en Secano: Un cuartillo de tierra de
labor, en el sitio de VILLACARDOSA, en el término
municipal de Vejer de la Frontera de forma
rectangular, de orografia 1llana y con una cota
altimétrica media sobre el nivel del mar de +9.00

mts, abarcando una superficie delimitada de 23.286

Sus linderos son al Norte, con camino de
acceso; al Sur, Parcela 531 Poligono 33, finca
registral 3217 de Vejer propiedad de IIE TN

H B ' Parcela 680 Poligono 33, finca

registral 2260 de Vejer propiedad de I T
B 2] tste, parcela 521 poligono 33 propiedad
de Il NN BN BEEE Y 2! Oeste,
parcela 520 poligono 33 propiedad de I B

Todo ello coincidente con los términos de la
planimetria georreferencia firmada por el técnico
I  Técnico Colegiado en el
Colegio Oficial de Delineantes Técnicos Superiores

y Disefiadores Técnicos de Andalucia, colegiado



I, y que incorporo a la presente, y cuya firma
considero legitima por ponerla en mi presencia.
Comparecen en mi despacho para darse por
notificado los siguientes sefiores colindantes:
BN BN BN B cvor de edad, de
estado civil soltera, empleada, vecina de Vejer,
con domicilio en el pago del Palmar, sin numero,

provisto de D.N.I Nif ntmero I - -

Que interviene en su propio nombre y derecho.

I o yor de edad,

soltero, empresario, vecino de Barbate, N IR
Que 1interviene en nombre y representacidn,
como Administrador uUnico, de la entidad mercantil

denominada i NN | NN BN C-

nacionalidad Espariola, de duracidén indefinida,

constituida mediante escritura otorgada en Conil,

el dia seis de Jjunio del afio 2.006, ante mi

compariera [l NN BN BN BN BN



bajo el numero 859 de su protocolo, debidamente
inscrita en el Registro Mercantil de C&diz, al tomo
1.809, folio 206, seccién 8, Hoja CA-33.048,

inscripcidén 1%, -———————————————————————————————————

De dicha escritura resulta el siguiente objeto
social:  "PROMOTORA, CONSTRUCTORA  INMOBILIARIA,
ALQUILER DE INMUEBLES  RUSTICOS Y  URBANOS,
SERVICIOS DE RESTAURANTE, HOSTELERIA, PROMOCION
TURISTICA, SERVICIOS DE BALNEARIO, APARTAHOTEL. ----

MAQUILLAJE  PROFESIONAL, FANTASTIA  NOVIAS,
FIESTA, BODYPAINT, AEROGRAFIA, ESTILISMO,
PELUQUERIA, MANIURA, PEDICURA, EXTENSIONES, UNAS
ESCULPIDAS, AROATERAPIA, MASAJES, CURSOS  DE
AUTOMAQUILLAJE, TRAAMIENTOS DE ESTETICA. ——————————-—

FABRICACION DE TEXTILES. —————————————————

PROMOCIONES Y GRABACIONES ARTISTICAS,
PUBLICIDAD. - ———— e e

COMPRA Y VENTA DE VEHICULOS DE SEGUNDA
MANO NIVEL INTERNACIONAL. —————————————mmmmm o

COMERCIO AL POR MENOR Y MAYOR DE VENTA
ARTICULOS TEXTILES, PRENDAS DE VESTIR, CALZADO,
ARTICULOS ARTESANIA, MARROQUINERIA, CUERO,

COMPLEMENTOS, ARTICULOS ILUMINACION, BAZAR,



MENAJE, MUEBLES, DECORACION, CERAMICA, MINERALES,
FOSTLES, MOSATICOS. —————mmm e
COMERCIO, FABRICACION E INSTALACION DE
SUELOS HIDRAULICOS Y SUS DERIVADOS. ——————————————
La Agricultura. ———=—=———=———— -

Tiene como CNAE de la actividad principal el

Actua en virtud del cargo de administrador
unico nombrado de la escritura de elevacidén a
publico de Acuerdos sociales otorgada en Vejer de
la Frontera el dia 26-08-2008 ante mi fe y bajo el
numero 981 de mi protocolo inscrita en el Registro
Mercantil de la Provincia al Tomo 1.809, Libro 0,
Folio 209, Hoja CA-33048, inscripcidédn 5% de fecha
15-10-2008. ——=======————————

Manifiesta 1la vigencia de su cargo vy la
subsistencia de la Sociedad y <circunstancias
personales de la misma. ——————=—————————————————————

Me asegura gue continta con plena capacidad

juridica la Entidad por ¢él1 —representada; que



continua en el ejercicio de su cargo de
administrador unico, y que no le han sido
limitadas, suspendidas ni revocadas las facultades
conferidas. Me exhibe copia autentica e inscrita
que he tenido presente y yo el notario juzgo, bajo
mi responsabilidad, suficiente para este acto.-----

Asevera el compareciente que la finca descrita

no es colindante con un monte demanial. ------—-—————-

Certificado de medio ambiente se comprometen a
entregarme para dJue 1incorpore a la presente para

reproducir en sus traslados.-—--—————————""—"—"—"—————————

1).- Certificacidén catastral descriptiva vy
grafica de la finca objeto del expediente SI BIEN
NO ES PLENAMENTE COINCIDENTE CON LA REALIDAD, HAGO
YO EL NOTARIO LAS OPORTUNAS ADVERTENCIAS, vy en
especial la de la necesidad de modificarla en
catastro. - - —————————

Igualmente me entrega representacidén grafica y
descriptiva georreferenciada de la misma, por parte
del técnico competente [l HE TS B
Técnico Colegiado en el Colegio Oficial de

Delineantes Técnicos Superiores y Disefadores



Técnicos de Andalucia, I B ¢ /: firma

legitimo y que se une a esta matriz, vy due
acreditan las coordenadas georreferenciadas de sus
vértices y su real cabida.-----——--"-"--""-"""-----———
2.-.— No me entregan certificacién del
Registro de la propiedad con la descripcidén que de
la finca consta inscrita en el mismo, de cuya
falta advierto. -------——""-"""""""""""""""""-"-"-"—"————
IITI.- Situacién posesoria de la finca: libre

de arrendatarios, ocupantes y precaristas, segun
manifiestan. ----—————-——-——-——————
IV.- En consecuencia, me reguieren para que
tramite el oportuno expediente, y renuncia a
solicitar la anotacidn preventiva en el Registro. -
V.- He hecho al requirente las especiales
advertencias referidas a este procedimiento y a las
incidencias posibles que puedan afectarle -———-————--
Expuesto todo 1o anterior, firman los
comparecientes 3% colindantes el presente

requerimiento; vyo, Notario competente para este



acta por ser Notario hébil para actuar en el
distrito notarial en donde radica 1la finca,
estudiada la documentacidn presentada, identificado
el requirente, apreciada su capacidad legal para el
requerimiento que efectua, estimando que no
concurre causa de denegacidén de funciones ACEPTO el
requerimiento por considerarlo legitimo y procederé
a iniciar el mismo dia de hoy el oportuno
expediente con detalle del desarrollo del mismo y
los tréamites pertinentes, hasta su conclusién vy
protocolizacidén una vez ultimado.-—--—-———-——————————
PROTECCION DE DATOS PERSONALES. Advierto
expresamente a los comparecientes que sus datos van
a ser 1incorporados al fichero del Protocolo vy
documentacién notarial % al fichero de
Administracién y organizacién, asi como del hecho
de que, en su caso, tales datos pueden ser cedidos
a aquellas Administraciones publicas gue segun una
norma con rango de ley tengan derecho a ello.
Hechas las advertencias de sus derechos al
respecto. - --—————————""""""""""—————————————————————
OTORGAMIENTO Y AUTORIZACION.- —=—=—————-

Se han hecho 1las reservas vy advertencias

legales y fiscales.---—--=-—-—-———————————————————————



Les leo, por su eleccidén, la presente Acta,
advertidos de su derecho a leerla por si, del que
no usa y, tras hacerles las oportunas explicaciones
verbales para su cabal conocimiento, manifiestan
quedar enterados, la acepta, se ratifican y firma.

Yo, el Notario, Doy fe de que el
consentimiento ha sido libremente prestado y de que
el otorgamiento se adecua a la legalidad y a 1la
voluntad debidamente informada del otorgante. —-—-—---

Queda extendida en un total de seis folios de
papel notarial, presente vy los demds con 1los
numeros siguientes en orden correlativo. ——————-—-—--—-—

Y de su contenido, DOY FE. ———————————————————

Estan las firmas de los comparecientes.-

Signado. Firmado: [l I N N

Rubricado y Sellado. ——=—=—=————————————————————————

ARANCEL NOTARIAL. DERECHOS DEVENGADOS. Arancel
aplicable, nUmeros: 1,4, normativa n®°8
DOCUMENTO SIN CUANTIA

SIGUEN LOS DOCUMENTOS UNIDOS




o. I colegiod olegio Profesional de De fado;
Técnicos de Andglucia como Técnico Superior en Desanollo de Proyectos Urbanisticos y Operaciones Topogralicas,
titulacién equivalente a efectos prolesionales y académicos, a la de Técnico Superior en Proyecios de Obra Civil, por lo
establecido en el Real Decreto 386/2011 de 18 de marzo, BOE 14/4/2011, Decreto 25/95 de 14 de Febrero BOJA 3/5/95 y
Real Decreto 1411/1994 de 25 de junio BOE 9/8/94, estando mi prolesién regulada y obligada a colegiacién en base al

o0 219/19 de 8 d . i R 1 de de junio B 36 /19 lo reconocida como

ALL-.

rero

Frontera (Cadiz).

Atendiendo al requerimiento (NG - -
de emitir certificado acerca de las coordenadas UTM Huso 30 del Perimetro de
la finca Registral 2215 de Vejer y de su superficie. Dicha finca registral esta
referenciada en catastro con la Ref. 1T1038A033005300000RJ.

CERTIFICA:

Que la finca registral 2215 de Vejer se ubica en el Paraje de
Villacardosa, rustica, de forma rectangular, de orografia llana y con una cota
altimétrica media sobre el nivel del mar de +9.00 mts, abarcando una superficie
delimitada de 23.286 m?*. Sus linderos son al Norte, con camino de acceso; al
Sur, Parcela 531 Poligono 33, finca registral 3217 de Vejer, y Parcela 680
Poligono 33, finca registral 2260 de Vejer; al Este, parcela 521 poligono 33; y al
Qeste, parcela 520 poligono 33.

Las coordenadas UTM Huso 30 Sistema de Referencia ETRS89 son las

siguientes: )
VERTICE | COORDENADA X | COORDENADA Y
1 226103.310 4012493.647
2 ‘ 225081.150 | 4012527267
3 225936.267 4012344.258
4 ' 225990.952 4012329.364
5 ‘ 226053.052 4012312.932

Y para que conste y surtan los efectos oportunos alli donde proceda,
expido el presente certificado en Vejer de la Frontera (Cadiz) a 07 de Febrero
de 2019.

F
Teo. Sup. en Proy. y Operaciones Topogréficas
Colegia le Andalucia




PROYECCION DE COORDENADAS
UTMHUSO 30

DATUM DE REFERENCIA ETRSEY
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CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 11039A033005300000RJ

Localizacién: Poligono 33 Parcela 530 VILLACARDOSA. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ)

Clase: Rustico Valor catastral [2079]:
Uso principal: Agrario Valor catastral suelo:
valor i T 1dn:

1.468,31 €
1.468.31 €
0,00 €

Titularidad
i Darscho
£0.00% de
propiedada FROMNTERA [CADIZ)]
£0.00% a8 LG PAGO EL SOTO
propiedad 11150 VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ)
Cultivo
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excmcx o CERTIFICACION CATASTRAL
SoUmNO” o DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DRLETION S taL

-
-
-
Referencia catastral: 11039A033005300000RJ

RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

Referencla catastral: 11038A033005310000RE

/ N— Localizacién: Poligono 33 Parcela 531
fisn : VILLACARDOSA. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ)

Titularidad principal

7“*

Referencia catastral: 11039A033008200000RM

Localizacidn: Poligono 33 Parcels 520
VILLACARDOSA. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal

Referencia catastral: 11038A033008800000RF
| / ; Localizacion: Poligons 33 Parcela 680
,r j VILLACARDOSA. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularidad principal
“7‘L (T
. [CADIZ] z

Referencla catastral: 110%8A033005210000R0
/ ——— Localizacion: Paoligone 32 Parcela 621
; VILLACARDOSA, VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ)

/ Titularidad principal

T GRS

wt 14005 CORDOBA [CORDORA]

P Referencia catastral: 11038A033080270000RL

2
[ b
{ X p Localizacidn: Poligono 33 Parcela 8027
/ i / CAMINOG. VEJER DE LA FRONTERA j(:ADl(.’j
f=g
f II.:’I Titularidad principal

" L

, / . [CADIZ)
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RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

Referencia catastral: 11038A033080260000RP

Localizacién: Poligono 33 Parcela 8026 _
CAMINO. VEJER DE LA FRONTERA [CADIZ]

Titularided principal

A
i - [CADIZ]

Hoja 3/3



CONCUERDA con su matriz, gque bajo el numero de
orden al principio indicado obra en mi protocolo
general. Y para que sirva de cédula de notificaciédn
al requerido, la expido en papel de los Colegios
Notariales de Espafia, con la advertencia DEL PLAZO
DE DOS DIAS LABORABLES A PARTIR DE LA ENTREGA DE
ESTA CEDULA para contestar en este instrumento

publico. Doy Fe.—-—==—=————-
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ANEXO 2. INFORME JUSTIFICATIVO PARA TURISMO.
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ANEXO 2. INFORME JUSTIFICATIVO PARA TURISMO.

JUSTIFICACION PARA TURISMO

El proyecto objeto del presente documento, se regula conforme al 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

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.

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 modificacién del Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo,.

Articulo 5. Ubicacion.

La ubicacién elegida para este campamento de turismo esta permitida por la calificacién urbanistica del suelo, y en
concreto seguln se expresa en la justificacion de su emplazamiento, comprobandose que se engloba 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 “Autorizaciéon Previa®, respetandose en todo caso las
previsiones que contienen las normas de ordenacion del territorio, de seguridad y salud de las personas, de
infraestructuras viarias, de conservacion de la naturaleza y proteccién del medio ambiente, del patrimonio cultural,
historico, artistico, y demas normativa sectorial de aplicacion.

Segun se puede apreciar en los planos, los terrenos donde se ubican los alojamientos, asi como las instalaciones

fijas colectivas, la piscina y la pista deportiva no se encuentran dentro de los casos prohibidos expuestos en este
articulo y en concreto:

a) Terrenos no autorizados por la normativa reguladora de costas. NO

b) Terrenos situados en cauces de agua naturales, artificiales o inestables por riesgo geolégico. NO

c¢) Terrenos que por cualquier causa resulten insalubres o peligrosos. NO

d) Terrenos ubicados en un radio inferior a la zona delimitada por el perimetro de proteccion de la captacion de
aguas potables para el abastecimiento de nucleos de poblacion.NO

e) Un radio inferior a mil metros a partir del entorno de monumentos histéricos o naturales, conjuntos histéricos,
jardines histéricos, sitios historicos y zonas arqueoldgicas legalmente declarados o cuyos expedientes de
declaracion se hubieran incoado. NO

f) Terrenos ubicados en Espacios Naturales Protegidos, en cuya normativa de planificacion y gestion se
establezca especificamente dicha prohibicién. NO

g) Terrenos situados en la zona de proteccion de una carretera o linea férrea. NO

h) Terrenos susceptibles de ser inundados. NO

i) Zonas préximas a fabricas, industrias, vertederos, instalaciones o actividades incluidas en el Anexo | de la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, que provoquen efectos contaminantes, ruidos
o molestias que afecten al turista. NO

Articulo 7 Grupos

Se corresponde de dentro del grupo de Campings.

Articulo 8 Categorias
Se disefia con categoria de 4 estrellas.
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Articulo 9 Modalidades

Modalidad Playa, ya que esta ubicacion se encuentra a menos de mil quinientos metros desde la playa.

Articulo 10. Especialidades.

Segun lo indicado en anexo lll se encuentra en la especializaciéon de Glamping, por:

Esta clasificados con una categoria de cuatro estrellas.

Cuenta de forma homogénea con instalaciones fijas de alojamiento ya instalados en la totalidad de las
parcelas.

Cada parcela esta dotada con mobiliario que facilite el descanso y relax de las personas usuarias, asi
como de otros elementos ornamentales acordes a esta especialidad.

Todas las unidades de alojamiento y dependencias disponen de tomas de corriente independientes y
electricidad.

Su capacidad es de 94 plazas

Articulo 11 Signos distintivos

Este Glamping exhibira junto a la entrada principal y en recepcién, la placa normalizada correspondiente a su
clasificacion de 4 estrellas y otra indicando su especialidad de Glamping.

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, para lo que dispone de un amplio
viario desde la carretera A-2228.

En todo el recorrido de su acceso la anchura total es mayor a 8 metros. Los recorridos peatonales se hacen
lateralmente con las limitaciones técnicas que permite la geometria antes descrita. En todo caso se
garantizara un recorrido accesible y seguro segun las normas vigentes de accesibilidad. En cuanto a la
circulacion rodada quedara asegurado ademas el acceso a vehiculos de emergencia.

Articulo 13 Viales

1.

Este campamento esta disefiado para que el vehiculo particular del usuario se quede en un aparcamiento
ordenado, excepto los bungalows que disponen de acceso directo con vehfiiculo y aparcamiento dentro de
su parcela-

A la implantacion se accede por un carril natural existente, 4,5 metros de anchura y provisto de un firme de
tierra compactada. Tanto la anchura, como el firme estan totalmente condicionados por el caracter natural
de la finca.

Con la idea de hacer menos invasivo el pavimento en el medio fisico, se disefia de un solo sentido, con un
ancho de 4,00 metros, que recorriendo el viario indicado tienen la suficiente consistencia para permitir el
paso de los equipos de emergencia y de los usuarios.

Todos los viales dispondran de sefializacion e informacion sobre las ubicaciones de servicios, instalaciones
y unidades de alojamiento.

En el vial principal de acceso a los aparcamientos se ubicaran las siguientes sefiales del cddigo de
circulacion:

a) Velocidad maxima: Diez km/h.

b) Advertencias acusticas prohibidas.

c) Circulacioén prohibida durante las horas de descanso fijadas en el reglamento de
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régimen interior.

Articulo 14 Cerramientos

1. Cerramiento perimetral realizado con postes cada 2,50 m de perfiles galvanizados y malla galvanizada
cinegética, incluso tirantes, garras, sin cimentacion, sélo anclados por hinca en el terreno. Altura vista 2,00
metros. Paralelamente se disponen arbustos autéctonos como perimetro vegetal de gran porte.

Articulo 15 Instalaciones fijas de uso colectivo

1. Las instalaciones fijas de uso colectivo de los campamentos de turismo cumplen con los siguientes
requisitos:

e Todas las edificaciones son de una planta y maximo de altura de 3,50 m.
e Cuenta con recepcion, supermercado, restaurante, bar, piscinas con sus servicios, club social-salén de
juegos, aula, vestuario, pista de padel y pista polideportiva.

Articulo 16 Conservacion y mantenimiento de las instalaciones

Las personas titulares de los campamentos de turismo deberan efectuar las obras de conservacién 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 autoproteccion con el contenido exigido por su normativa
reguladora, con independencia de otros planes exigidos por normativa sectorial, debiendo estar disponible, al
menos, en la recepcion. Cumple

Articulo 18 Botiquin de primeros auxilios

En todos los campamentos de turismo existird 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 proyecta un complejo de produccion de energia fotovoltaica de autoconsumo para todo el complejo
mediante receptores de energia ubicadas en campo solar y equipos de almacenamiento.

2. Todo el alumbrado del complejo se resolvera con tecnologia LED autosuficiente, mediante captadores
fotovoltaicos y bateria.

3. A fin de no crear contaminacién luminica, todos los exteriores se alumbran con luminarias tipo seta de LED
autosuficientes, con iluminacion cenital. En las pistas y equipamientos al aire libre se utilizaran baculos de baja
altura con grupos de luminarias LED de baja contaminacion luminica.

4. En todos los puntos, tanto de alojamiento como instalaciones auxiliares y servicios se dispondra de energia
eléctrica, de alumbrado y de toma de corriente.

Articulo 20 Agua potable

1. Se garantiza 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. No existe abastecimiento
de agua procedente de la red general, por lo que se ha solicitado a las autoridades competentes de la cuenca
y de minas las preceptivas licencias para el alumbramiento de agua mediante pozo de extraccion por sondeo
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a partir de las instrucciones de facultativo gedlogo tras un estudio estratigrafico de la zona segun
documentacion que se adjunta como anexo. Tras la extraccion se bombeara a depdsito enterrado, donde
ademas sera tratada para reducir la dureza y perfecta potabilizacion para su consumo. Desde esta
acumulacion se conducira el agua a los distintos puntos de consumo mediante canalizacién de P.E.A.D. de
distintos didmetros. Siempre cumpliendo con condiciones previstas en las disposiciones legales en materia
de abastecimiento de poblaciones.

2. Los puntos de toma de agua en todo caso tendran indicacién escrita y grafica de aptitud para el consumo.

Articulo 21 Servicios higiénicos

Los servicios higiénicos se resuelven de la siguiente forma:

o En los alojamientos se incluyen dentro de cada uno un aseo completo, que forma parte de su distribucién
interior, que ademas incluye cocina completa y comedor en todos los casos.

e Paralas tiendas, se dispone de modulos sanitarios por cada cuatro unidades.

o Para el publico general se han disefiado los aseos dentro de cada modulo 6 edificacion en funcion de sus
usos, asi como conjuntamente con los aseos de la piscina.

REQUISITOS ESTRUCTURALES DEL GRUPO DE CAMPINGS DE 4 ESTRELLAS

Articulo 28 Superficies

1. La superficie de acampada proyectada para tiendas y bungalows es de 4.300 m2, que es claramente inferior al
75 % del total de la parcela.

2. La superficie destinada a viales interiores, aparcamiento, carril de acceso e instalaciones fijas de uso colectivo de
las personas es de aproximadamente 5.000 m2, no superando el 25% del total del camping.

3. Se destinan 1.800 m2 para zonas deportivas y piscina, y el resto 11.736 m2 son espacios libres, arbolado, etc.

AREAS DEL PROYECTO SUPERFICIE
Area destinada a espacios de alojamientos y
sus jardines 4.300,00 m2
Area destinada a los elementos auxiliares y 750.00 m2
Sus espacios exteriores '
Area de espacios deportivos incluida la 1.800 00 m2
piscina, con su playa y espacios exteriores T
Espacios libres, jardines y arbolado, terrenos 11.736.00 m2
naturales sin intervencion, ' ’
Carriles y paseos, itinerarios peatonales 4.700.00 m2
saludables, etc. ) ’
Superficie de parcela total 23.286,00 m2
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Articulo 29 Capacidad de alojamiento

Al no estar previsto que se destinen zonas a acampada, sino que todos los usuarios utilizan las unidades fijas de
alojamiento disefiadas, la capacidad méaxima de alojamiento de este camping, seria:

RESUMEN
Alojamiento Unidades Usuarios Total
Tienda Sibley 8 4 32
Tente Medley normal 4 5 20
Tente Medley adapt 1 2 2
Bungalow 10 4 40
Total 23 94 usuarios

Articulo 30 Instalaciones fijas de alojamiento

1.- Se proyecta que todos los alojamiento son elementos fijos de una sola planta, en concreto 10 bungalés, 4 tiendas
tipo Safari y 8 tiendas tipo India.

3. Las dotaciones, instalaciones y equipamientos de los elementos fijos destinados a alojamiento cumpliran con los
requisitos minimos exigidos en los apartados 5 y 6 del Anexo I. al final de este documento.

Articulo 31 Parcelas

Todas las parcelas, en proporcion a las areas a las que pertenecen tienen una superficie superior a sesenta metros

cuadrados y computan igualmente en las proporciones aplicables en el Anexo I, apartado 2, al final de este
documento.

Articulo 32 Elementos de acampada

No procede. Son todos bungalés.
Articulo 33 Aparcamientos

Se dispone de mas de 25 plazas de aparcamiento, que es mayor a los 18 alojamientos previstos, y se ubican en
zona indicada en planos, no estando previsto que se aparquen vehiculos dentro de las parcelas ni junto a los
bungalows. No obstante existen viarios que permiten el acceso para descargar equipaje u otras cuestiones.

Estos aparcamientos estaran numerados con el mismo numero del alojamiento al que corresponde.

ANEXO 1

Requisitos de los camping de turismo segun su categoria

1. Edificaciones

ol PROYECTO
A) PARCELAS
Superficie minima de cada 70 m? >70 m2 en todos los
parcela: casos.
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ek PROYECTO
Parcelas con dotacién de agua 'y - Todas
desagues.
B) RECEPCION Si SI
Independizada Si Sl
C) RESTAURANTE (1) Si SI
Climatizado Si Sl
D) BAR si (2) Si
Climatizado Si Sl
E) CLUB SOCIAL O DE OCIO Si, con TV (4) Slcon TV
Climatizada Si Sl
F) SALA DE JUEGOS DE SALON |Si Sl
Climatizada Si Sl
G)_(5) SUPERMERCADO Si Sl

2 Instalaciones Higienicas

No procede. Se dispone de todas las instalaciones en los bungalés y médulos sanitarios de las tiendas.

3. Otras Instalaciones

bl PROYECTO
3.1. FUENTES DE AGUA |No necesaria NO.
POTABLE
3.2. ALUMBRADO
Encendido/apagado de En zonas de acampada | Sistema de alumbrado LED
lamparas automatico autébnomo con captadores solares
mediante sistema y encendido y apagado
programado
3.3. ENCHUFES
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dkkk

PROYECTO

Con caja de proteccion y
fusibles

No procede

En el 100% de alojamientos, con
CMP.

3.4. SOMBRAS (10)

Por arbolado en una
superficie minima de

El 50% de la zona de
acampada

Todos los alojamientos disponen
de sombra, con pérgolas, porches
asi como la propia masa arbérea.

3.5. PARQUE INFANTIL

Con aparatos e
instalaciones de
entretenimiento, y

1,5 m? por parcela

Dispone de un parque con
50 m2

superficie de

Club Infantil Servicio minimode 3 (Sl
horas

3.6. PISCINA Una para adultos y Si
para infantil

a) Cubierta y climatizada -

b) Zona de Hamacas Si Sl

c) Sombrillas Si Sl

3.7. INSTALACIONES

DEPORTIVAS

a) Instalaciones deportivas
polivalentes

Minimo 3 Actividades

Pista polideportiva+Padel

b) Sauna y Gimnasio

c) Circuitos deportivos al
aire libre

Si

Circuito saludable

4. Servicios

e PROYECTO
4.1 RECEPCION De 08:00 a 22:00 Sl
4.2 SERVICIO DE Si SI

ASISTENCIA MEDICA
CONCERTADO

4.3 GUARDIA Y CUIDADO
DEL ORDEN
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i PROYECTO

a) Diurna y nocturna Si Servicio de Seguridad privado.

-_—

b) Numero Guardas 1 cada 300 parcelas
ocupadas o fraccién.

4.4 CUSTODIA DE Si SI
VALORES Y CAJA
FUERTE

a) Cajas fuertes - -
individuales Alquiler

4.5 RECOGIDA Y Si Sl
DISTRIBUCION DE
CORRESPON-DENCIA

4.6 VENTA DE PRENSA |-

4.7 CAMPING-GAS Venta Venta
4.8 RECOGIDA Si Sl
SELECTIVA DE

BASURAS

4.9 WIFI (20) Si SI
4.10 SERVICIO DE Si SI

CARGA DE MOVILES U
OTROS DISPOSITIVOS
ELECTRONICOS

4.11 SERVICIO DE Si Sl
ANIMACION

5. Dimensiones minimas de las Instalaciones fijas de alojamiento tipo Bungalés, Estudios o Villas.

Tipo de alojamiento Capacidad maxima — Superficie
Exigida proyectada
Tienda Sibley 4 pers. 20 28
Tente Medley normal 5 pers. 25 38
Tente Medley adapt 2 pers. 10 31
Bungalow 4 pers. 20 40

*Se excluyen del computo porches, terrazas y otros elementos adicionales.
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6. Servicios minimos de las instalaciones fijas de alojamiento tipo Bungalés 4 estrellas.

6.1. Instalaciones y servicios

a) Climatizacion en salén y dormitorios Si Si
b) Agua caliente Si Si
c) Armario en dormitorios Si Si
d) Television (23) Si Si

f) Caja fuerte individual - -

g) Toma de corriente en todas las Si Si
dependencias
h) Aparcamiento para vehiculo Si Si

6.2. Dotacion cocina

a) Cocina de dos fuegos Si Si
b) Frigorifico Si Si
c) Extractor de humo o campana Si Si
d) Horno o microondas Si Si

e) Lavavajillas - -

f) Plancha eléctrica de cocinado Si Si

g) Plancha de ropa y tendero Si Si

h) Cafetera o tetera eléctrica Si Si
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i) Batidora, tostador Si Si

6.3. Servicio de limpieza

a) Lenceria (s&banas y toallas) Si Si

b) Cambio de lenceria (s&banas y toallas) |Entrada de clientes con un minimo de  [Si
dos veces a la semana




CLASIFICACION DEL SUELO

1. SUELO URBANO

[T sueLoureano

p—___1

2. SUELO URBANIZABLE

VA7) SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
IS8T} SUELO URBANIZABLE ORDENADO

3. SUELO NO URBANIZABLE

3.1 SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL
PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA
REE PARQUE NATURAL DE LA BRENA Y MARISMAS DE BARBATE
p'v'o'vy] MONTES PUBLICOS
e SISTEMA HIDROLOGICO
== /IAS PECUARIAS DESLINDADAS
I DESCANSADERO
EL LITORAL
MARISMAS RIO BARBATE
FORESTAL Y PAISAJISTICOS
[E=7 LacuNas maREALES
= = ACUFEROS
YACIMIENTOS ARQUEOLOGICOS

YAP-1 ACUEDUCTO DE SANTA LUCIA

YAP-2 PATRIA

YAN-1 NECROPOLIS DE BUENAVISTA

YAN-2 SEPULTURA DEL PASEO DE CANALEJAS
YAN-3 NECROPOLIS DE LA MESA DE ALGAR
YAN-4 EL ABEJARRUCO

YAN-5 ERMITA DE NUESTRA SRA, DE LA OLIVA
YAN-6 FUENTE DE NUESTRA SRA. DE LA OLIVA
YAN-7 LA MUELA

YAN-8 LIBREROS

YAN-9 NAJARA

YAN-10 CHANCA

[///] ZONAS INUNDABLES

RIO SALADO

ARROYO DE CONILETE

ARROYO DE LA ZARZA

ARROYO DE SAN AMBROSIO

RIO BARBATE (CUENCA BAJA)
3.2 SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL
PROTECCION POR PLANIFICACION URBANISTICA

PAGO DEL HUMO

AREA DE DISPERSION DE EJEMPLARES
JUVENILES DEL AGUILA IMPERIAL IBERICA

POTENCIAL REGADIO

3.3 SUELO NO URBANIZABLE DE CARACTER
RURAL O NATURAL

[ HAZAS DE SUERTE (Propiedad Comunal)

[ REGIMEN GENERAL

I AREA DE SERVICIOS A CARRETERAS

V277 P.E. MONTENMEDIO

P.E. DEHESA SOTELO

....... LIC RIO SALADO DE CONIL (Red Natura 2000)

e Lics ACEBUCHALES DE LA CAMPIRA SUR DE CADIZ (Red Natura 2000)

F=E=F LIC CUEVAS DE LAS MESAS DEL ALGAR (Red Natura 2000)
f—-— 1AS PECUARIAS NO DESLINDADAS

f=—=4 RED DE VIAS PECUARIAS (PROPUESTA DE TRAZADO ALTERNATIVO)

SISTEMAS GENERALES

1. SISTEMA YIARIO Y COMUNICACIONES

= A, NIVEL REGIONAL / TERRITORIAL

A1, AUTOYIA A-48

== = A2, PROPUESTA TRAZADO NUEVO TRAMO A-48
A3. A-396
A4, A-314

e B. NIVEL COMARCAL

B1. A-2228 CONEXION CON BENALUP-CASAS VIEJAS
B2. CA-5201 CONEXION CON MEDINA SIDONIA
B3. A-2233 ARTICULACION LITORAL DE LA JANDA
B4, CN-340

e C. ARTICULACION INTERNA DEL TERRITORIO

C1. A-2230 ACCESO AL LITORAL

C2. CA-4200 NUCLEO PRINCIPAL-LA MUELA-SANTA LUCIA
©3. CA-5203 NUCLEO PRINCIPAL-A-314

C4, CA-3206 ACCESO LOS NAVEROS

D. VIARIO ESTRUCTURANTE URBANO

VIARIO VINCULANTE (EL PALMAR)

2. SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS

2.1 SANEAMIENTO Y DEPURACION

@ DEPURADORA DE AGUAS RESIDUALES
COLECTOR EMISARIO PRINCIPAL

2.2 ABASTECIMIENTO
CAPTACION
DEPOSITO DE AGUA
2.3 ENERGETICA
«—:=— REDELECTRICADEAT.
_M_ SUBESTACION ELECTRICA

2,4 TELECOMUNICACIONES

@)  REPETIDORES TELEVISION
(§)  REPETIDORES TELEFONIA

2.5 ELIMINACION DE RESIDUOS SOLIDOS

@ UCZAO_umﬁm>._.>?=mzﬁ0_umme_OCOwwOr_UOmcmm>ZOm
ESCOMBRERAS

3. SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO
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ESTRUCTURA PARCELARIA DE LINDEROS
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226053.052
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4012527 267
40123448 258
4012329 364
4012312.932
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ESTRUCTURA PARCELARIA DE LINDEROS
COORDENADAS GEOREFERENCIADAS
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LOCALIZACIONES A 200 METROS
ESCALA: 1/9000
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SISTEMA VIARIO. ACCESOS ESCALA: 1/9000
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D.P.H. LINEA DE POLICIA DE RIBERA
E: 1/5000

AREAS DE EDIFICACION Y DE POLICIA DE RIBERA
E: 1/1200

e RETRANQUEO EDIFICACION 25 METROS

— - - — LINEA APROXIMADA POLICIA DE RIBERA

DELIMITACION DE LA FINCA
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D.P.H., RETRANQUEOS Y DELIMITACIONES ESCALA: VARIAS
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INSTALACIONES FIJAS 1 ESCALA: 1/100




BAR Y RESTAURANTE
Escala 1:100 180,00 m2
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INSTALACIONES FIJAS 2- BAR Y RESTAURANTE
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TIENDA MODELO SIBLEY 600
Escala 1:150 28,00 m2

6.00

BLOQUE SANITARIO COMUN

Escala 1:100 31,00 m2 (VARIANTE 35,00 M2)

Fotografia sdélo a efectos informativos
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sup. construida: 31

Fotografia sélo a efectos informativos

Fotografia sélo a efectos informativos

5.20

sup. construida: 35,00 m2
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TIENDA MEDLEY LODGE AN4
Escala S/E 38,50 m2

ALOJAMIENTO ADAPTADO
Escala 1:100 35,00 M2
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MODELO DE BUNGALOW 4 USUARIOS
Escala 1/100 40,00 m2 (Con entreplanta)

PLANTA BAJA

ENTREPLANTA

ALZADOS
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