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MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

0.- PROLOGO

Glenton Espana, S.A. presento, en Abril del 2.006 y ante la Gerencia
Municipal de Urbanismo de San Roque la “Modificacion del PE del

Complejo Deportivo Los Pinos”.

Tras diversas reuniones y gestiones, la GMU ha emitido recientemente
un Informe con diversas prescripciones, que motivan el presente
Documento, que es expresion de la misma Modificacion, pero revisada
para cumplir con los requisitos de dicho Informe.
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MEMORIA DE INFORMACION

1.- ANTECEDENTES

El Santa Maria Polo Club (en lo que sigue SMPC), activid% eportivo-

turistica de la empresa Glenton Espana SAU, propieta aia su vez, a

través de Villaland SA, de los terrenos incluidos en el PE de/Complejo
Hipico de Los Pinos, aprobado definitivamente por la |[Junta de
Andalucia en Marzo del 2.005, inicid la tramitacion del Hroyecto de

Los Pinos, objeto del mencionado PE, el primer semestre del 2.003 bajo

la figura de Actuaciéon de Interés Publico, por lo que la tramitacion se

demoro 2 anos.

El Proyecto enfocaba la construccién y explotacién deportivo-turistica

de un conjunto de instalaciones para el Polo, compuesto de:

= Canchas: 4 canchas de juego y una pista de calentamiento y
entrenamiento (taqueo y picadero).

= Cuadras: 500 boxes e instalaciones complementarias (almacenes,
clinica, guardarneses, etc...) con unos 6.000 mZ2c.

* Club social: De 1.000 m2c.

* Accesos, viales, aparcamientos, infraestructuras, etc...

= Oficinas del Club, con 1.000 mZ2c.

En el PE, los usos pormenorizados admitidos por el PGOU vigente
(Modif. Puntual NU-19) de “Ocio y Esparcimiento” y “Otros Usos de
Interés Pablico y Social” se materializaban amparando el ejercicio

de varios tipos de actividades, de forma expresa o implicita.

Asi, la actividad economica, generadora del empleo, que a su vez
justificaba, conjuntamente con la actividad deportiva la declaracion

de interés publico y social, y de los ingresos capaces de satisfacer los



gastos corrientes necesarios y, sobre todo, permitir la amortizaciéon de

las inversiones necesarias, se subdividia, de facto, en tres:

para garantizar las amortizaciones, pues L!ét
garantizaban solo la sostenibilidad de los serv

parte importante del empleo previsto.

Ello se demuestra con algunos datos:

Actividades deportivas. Fundamentalmente unas 10 semanas al
afio y basadas en los Torneos, sobre todo.
El resto del afio se producen entrenamientos y juegos entre los

socios sin real incidencia econdmica.

Actividades y servicios a los socios. También
fundamentalmente durante las temporadas media (Navidad y
Semana Santa) y alta (verano) y que consistian, ademas de los
deportivos, en los que son consustanciales a una Casa Club
(cafeteria y restauracién, tiendas de objetos deportivos y de

mercaderia propia del Club, etc...).

Actividad accesoria de la deportiva; Cuadras y servicios a los

caballos. Todo el ano.
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ETARIO GENERAL,

Que el 80% de los cuerpos edificados—{y—p

inversién en edificacién) prevista en el PE primitivo \}se dedicaban

al conjunto de las cuadras.

Que era la unica actividad de contenido econémico que se iba a
prestar los 365 dias del ano, si bien con las puntas
correspondientes a los torneos del Club.

Que, respecto al empleo, segiin los ratios incluidos en el PE
primitivo, esta actividad concentraba 143 nuevos empleos del

total de 316 previstos.
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Pues bien, durante el dilatado plazo mencionado para la conclusién del
expediente, el Ayuntamiento de San Roque aprobé inicialmente la
Revision del P.G.O.U en Febrero del 2.005 y el Club elaboré su Plan
Director en Julio del 2.004 documento éste ultimo que transciende al
primitivo Proyecto de Los Pinos ya que afecta a todo el Club (El Rio, Los
Pinos y Puente de Hierro) y ademas configura y planifica el camino y las

medidas necesarias para convertir al Santa Maria Polo Club en el mejor

club de polo del mundo.

No obstante no es el Plan Director (en lo que sigue PD) sino la Revision
del P.G.O.U el que genera la circunstancia que es la base para la
necesidad de la redacciéon y tramitacion de la presente Modificacion
del Plan Especial del Complejo Deportivo de Los Pinos (en lo que

sigue “Modificacién”), como se describe a continuacion.
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2.- SITUACION CREADA

Inmediatamente tras la aprobacién—del—PE—de Lo |
Ayuntamiento de San Roque hace saber al SMPC que I/ag/
contenidas en la Revisiéon del P.G.0.U, si bien todavid sj
que le otorgara su aprobacion definitiva, hacen imposible (el uso de
cuadras en la zona, por motivos fundamentalmente mgdio ientales.
El SMPC, entendiendo y acatando la posicion del Ayuntam,-lento, pero
sin tiempo para producir las necesarias y profundas y largas
meditaciones y reflexiones que permitan reestablecer un modelo
econémico, deportivo y social que sea alternativo al aprobado pero ya no
autorizable, redacta un Proyecto Basico, simplemente sin las cuadras ni
las instalaciones conexas, y en base a dicho Proyecto solicita licencia de
obra, licencia que se obtiene en Julio del 2.005 y que permite ejecutar y
poner en servicio las cuatro canchas previstas asi como algunas

infraestructuras de acompanamiento (viales, jardinerias, etc...)

Tras la temporada alta del aflo 2.005, es en Septiembre de ese afio
cuando el Club inicia las reflexiones tendentes a buscar una solucién
logica al serio problema planteado, cuyas propuestas son el objeto del

presente documento.

El problema planteado hay que calificarlo como serio, e incluso como
grave, en términos de actividad econdémica y de creacién de empleo,
dado que eran las cuadras y sus actividades conexas las que
garantizaban 365 dias al afno de actividad economica, ya que las
actividades de competicidbn se circunscribian a una semana en
navidades, otra coincidiendo con la Semana Santa y 5 semanas en la
temporada alta de verano. Y eran las cuadras fuente importante de la
creacién de empleo, que es uno de los elementos justificativos de la

iniciativa, conjuntamente con la actividad deportiva.



Las soluciones encontradas, y que se exponen en el punto n° 2 de la
Memoria de Ordenacién, provienen de las lineas de actividad
propuestas en el PD y que han merecido la aprobacion fehaciente de
la Consejeria de Turismo, Comercio y Deporte, por ser consecuentes
y coincidentes con las estrategias en desarrollo por la Junta para esta
zona de costa (Turismo, Comercio y Deporte, turismo de alto standing,

turismo desestacionalizado, etc...).

Estas lineas coinciden con los planteamientos del Plan Director de
Instalaciones Deportivas de Andalucia, en lo que se refieren a la Red

Especial, donde se encuentra incluido el Santa Maria Polo Club.

Estas lineas supondran la potenciacion de los aspectos deportivo-
turisticos del Proyecto y con ellos, el consecuente incremento de una
actividad econémica que sustituya a la prevista en las cuadras, en su
doble aspecto de creadora de empleo y de ingresos que hagan posible la

amortizacion de la inversion.

Las mencionadas lineas suponen actividades que ya se incluian en
el PE aprobado, por ser consustanciales con los usos principales de

OCIO y ENTRETENIMIENTO y OTROS USOS DE INTERES
PUBLICOS.




lo que luego se propone, que cuando se aprueba inicialménteg €] texto de

la Revision del PGOU de San Roque, el Ayuntamiento, £on anterioridad

Los Pinos, y que posteriormente ha aprobado el &Proyec Basico,

correspondiente, con la Ginica exclusion de las cuadras.

Por ello, las determinaciones iniciales de la Revision del PGOU, y en
concreto el caracter de suelo protegido por su valor agricola, que,
inicialmente, le otorga, hay que considerarlo interpretado por el
Ayuntamiento a través de sus actos propios mencionados, y
concretamente, considerar que el desarrollo territorial del PE de Los

Pinos es congruente con dicha proteccion.

Se han ejecutado las 4 canchas, la cancha de taqueo, las entrecanchas
o taludes, la base de los caminos, los marcadores, el relleno previsto en
la parte noreste, junto a la via de servicio, la red de aguas, el deposito,

etc...

Es decir, que en las 40 Has afectadas por el PE, e independientemente
del valor agricola que tuviese o no tuviese anteriormente este territorio,
ahora soOlo existen las actividades de caracter agricola que son
inherentes a un gran Club de Polo: plantado, reposicion y cuidado de
praderas de césped, jardineria, labores de riego, abonado, etc, etc. Se
adjunta una serie de fotos ilustrativas de la situacion actual del terreno

y del desarrollo mencionado del PE.

Por otro lado, en relacion a los valores ambientales puestos en evidencia
por el Estudio de Impacto Ambiental de la Modificacién Puntual del

area NU-19 (finca Los Pinos), base del PE primitivo, y por el Analisis




Ambiental del PE (en su versién inicial de Proyecto de Actuacién) se han

respetado totalmente en lo que se referia a las obras ejecutadas.

DILIGENCIA: 2
presanie documento ha
definitivaments por este
miento en_sesis ;
dia




4.- DATOS DE LA PROPIEDAD, DE LA FINCA, Y DE LA PROMOTORA

A modo de resenia, solo confirmar que la Propiedad, finca y Promotora,

actores de la presente Modificacion,.son los mismo.del.RPE de Los Dings,
AYUNTAMIENTC DE SAN ROQUE

apEmhEds, DILIGENCIA: P onstar que el
presante do cum@m{) ha sido am“’wde
definitivamente por este lltme) Ayunta-
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EL SEC RET?
La propietaria del terreno mercantil Villaland, S.Al4f gon CIF n° A-

29171097, y domicilio en C/José Abascal, n°® 44— {28003 Madrid.

La finca, denominada Los Pinos que es exactamg¢nte #a misma sobre la
izquierdo del rio
Guadiaro, al sur de la Carretera Nacional 3407a su paso por dicho rio.
En total comprende una extension de 404.546,35 m2. Corresponde a la

parcela catastral n® 86 del poligono 3 de San Roque.

Constituida por dos fincas registrales:

- Finca registral n° 2.842, inscrita en el Registro de San
Roque, Tomo 321, Libro 69, Folio 67 vuelto. Sus linderos
coinciden con los sefialados anteriormente.

- Finca registral n° 2.720, enclavada dentro de la anterior, de
una hectarea, treinta y nueve areas y setenta y cuatro
centiareas. Inscrita en el registro de San Roque, al tomo

309, Libro 67, folio 135 vuelto.

Delimitacién. Los linderos de la actuacion coinciden con los de la finca

Los Pinos, que son los siguientes:
- Norte: Camino de Servicio, designado con los numeros XVI
y XVII, que la separa de Autovia Guadiaro-Estepona, y
Canal de Riego de Pacheco.



- Sur: Sotogrande S.A.
- Este: Camino de Servicio, designado con el n® XVIII, que la
separa de varios propietarios.

- Qeste: Estuario del Guadiaro: Dominio Publico Maritimo

Terrestre. ': AT 1N :gj iT wau»_.mser.
La situaciéon, delimitaciéon y ernpl:;tzamuar :
IR 3
el plano de situacién que se aporta.

Ordenacioén urbanistica municipal v territorial.

.

€, en adelante

En el Plan General de Ordenacion Urbana-de bar;f
(o)

PGOU de San Roque, actualmente vigente, los terz€pos |de la finca Los

Pinos estan incluidos dentro del suelo No Urbahizable, “sector” 19
(NU19), clasificados como suelo no urbanizable/de proteccion general,
permitiéndose los usos de explotacion agropecuaria y usos de apoyo a

carreteras, en la franja de terreno pegada a la misma.

EL PGOU prevé en este sector los siguientes usos:
- Explotacién agropecuaria.
- Para franja de terreno pegada a la carretera, usos de apoyo
a carreteras.
- Ocio y esparcimiento.

- Otros usos de interés publico.

Sobre estos terrenos se ha redactado y aprobado el “PLAN ESPECIAL
DEL COMPLEJO DEPORTIVO DE LOS PINOS” (cuyas determinaciones
se exponen en otros apartados del presente documento) y del que el

presente documento constituye una MODIFICACION.

Como resumen de dichas determinaciones cabe destacar:
- El PE establece un Complejo Deportivo Turistico de Polo,
con caracter de actuacion de Interés Publico.
- El PE prevé la construcciéon de 4 canchas, taludes,

caminos, infraestructuras, etc... asi como un volumen

10



edificatorio de 8.057,00 m2c¢c en edificios para_ desarrollar

las actividades de:
oy e

= Cuadras, talleres, alpyacenes, ‘€te:
dennifivainenta > litmo. | el

= Oficinas ’“i@’”ﬂf@ fg E‘?T »?: q celebrada el

= (Casa Club SECHE rmi 3E :-;

‘V’?ﬁ i

La Revision del PGOU (version Aprobada Inicial) ac

tramitacién, enmarca estos terrenos dentro de la Unidadj/Ambiental

destacando su valor agricola y paisajistico.

Entre los usos admisibles se encuentran el B.2. “Usd Publico Intensivo

22

con fines turisticos, de ocio, educativos... etc”.

Dentro de esta tipologia de usos se encuentran expresamente el B.2.1.
“Educativo Concentrado”, el B.2.2. “Recreo Concentrado”, el B.2.5.

“Campo de Polo”, ete...

Afecciones.

Sobre la finca Los Pinos recaen algunas afecciones de planeamiento
sectorial derivadas de su proximidad a la Autopista de la Costa del Sol,

al rio Guadiaro y al Dominio Pablico Maritimo Terrestre. Las afecciones

se sitian en los linderos siguientes:

Linderos Oeste:

Por este lado la finca es colindante con el margen izquierdo del estuario

del rio Guadiaro; esta circunstancia afecta a la finca en el siguiente

aspecto:

Dominio Publico Maritimo Terrestre.- El lindero de la finca con el rio

Guadiaro, constituye una zona objeto de expediente de delimitacion del

11




Dominio Publico Maritimo Terrestre, aguas abajo desde la carretera

(expediente de deslinde CDL-50-CA).

Se respetan en el presente documento las limitaciones que se
establecen en la legislacion aplicable para la proteccién del Dominio
Publico Maritimo-Terrestre. En concreto, de conformidad con lo
establecido en los articulos 23 a 28 de la Ley 22/1988, de 28 de julio,
de Costas, y 39 a 55 del Real Decreto 1471/1989, de 1 de diciembre,
por el que se aprueba el Reglamento General para Desarrollo y
Ejecucion de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, se respetan
sobradamente las limitaciones establecidas para las zonas de

servidumbre de Acceso al mar. Por ello, las caracteristicas de la

/

resultan-

actuacion que se pretende, ”:"‘ en. el proyecto;

compatibles con las servidumbre menéie

RO GENERAL,

Lindero Norte:

ima..a. la_Carretera

La finca en su lindero Norte se ‘encuentra—prod;
Nacional 340, en el punto kilométrico 134 margen |izquierda. Por lo

tanto, a lo largo de dicho lindero habra que tener en cuenta las

|

determinaciones que para las distintas zonas de proteccion del dominio
publico establece la legislacion aplicable, teniendo| en cuenta la
superposicion de varias vias de distinta consideracion (autopista y
ramal de enlace) y por lo tanto la superposicion de las distintas franjas

de proteccion.

El proyecto que se presenta respeta, en cualquier caso, las referidas
franjas de proteccidon que para las distintas vias se establece en la
legislacion de aplicaciéon, Ley 25/1988, de 29 de julio, de Carreteras
(articulos 20 a 28) y Real Decreto 1812/1994, de 2 de Septiembre, por
el que se aprueba el Reglamento General de Carreteras (articulos 73 a

87); franjas de proteccién que son las siguientes:

12



- Zona de dominio publico: de 8 metros en relacion con la
Autovia y 3 metros en relacién con el ramal de enlace, en
los que no esta prevista ninguna de las actuaciones de
edificacién, uso o instalacién a las que hace referencia la
normativa de aplicacion.

- Zona de servidumbre: de 35 metros en relacion con la
Autovia y 8 metros en relacién con el ramal de enlace, en
los que no esta prevista ninguna actuacion.

- Zona de afeccion: de 100 metros en relacion con la Autovia
y 50 metros en relacién con el ramal de enlace, en los que
igualmente las actuaciones de obras y usos previstos son
compatibles con la ordenacién, y estaran también sujetas a
previa autorizaciéon del Ministerio de Fomento.

Linea limite de edificacion: de 50 metros %1’1 re_lacic’:n con la

; P Presente
mismos edificacién alg‘u;fﬂ;ﬁ;.-ﬂ‘m!ﬁva%n s :
|aia_ 20 T e ¥
4.3.- Promotora ! EL SECAH
N, |

la del lz’ﬁ‘j‘éﬁfdgéao,
es la mercantil Glenton Espafia, S.A., unipersonal, con CIF n°

78.389.608 y domicilio social en C/ José Abasgal, @44 izquierda, 28003

Madrid. La actuacién de la promotora sobre¢ la geferida parcela se

encuentra autorizada por la propiedad, que ha puestp a disposicién de

L

la primera todos los terrenos de la finca Los Pinos para llevar a cabo

dicha actuacion.

Glenton Espana, S.A. unipersonal actua en la zona desde hace varios
afios en las actividades de promocion relacionadas con el deporte del
polo, como es el caso de este proyecto, bajo el nombre comercial “Santa
Maria Polo Club”, considerado a nivel nacional como el referente de mas

nivel en la organizacién de este tipo de actuaciones; y a nivel

13



internacional, estd considerado como uno de los mas importantes

clubes de polo de mundo.

En la actualidad, Santa Maria Polo Club organiza entre treinta y
cuarenta torneos anuales en handicaps alto, medio y bajo, repartidos
durante las temporadas de primavera, verano e invierno. Entre ellos
destacan el Torneo Internacional de Verano y sus Copas de Oro y Plata

(puntuables para el circuito mundial) y el Memorial José Ignacio
Domecq (en Semana Santa).

Esta considerado entre los 3 mejores clubs de Europa y entre los 10
mejores del mundo.

“(‘B“i‘ ’irfi’ que el
ido am f;‘f‘af?

‘f"‘!"'-@, docu
samente por eg““ E
;'"iér 0 on mﬁgﬂ}ﬂ pifpu
=gy

i
[
|'gia__ 16001 L Py

e L SEC ﬁ,—{“ﬁ\{%O\:\E

14



pPress
definitivame

MEMORIA DE ORDENACION b e por este Tlime e
i;,;a&'gie #2“716 SE8I0n nlenaria r\”; ' }uimfm
ala___ 20 (LT Jif]en2ria celebrada ef

R — alPunto_
0.- INTRODUCCION 7 SEVRETARIO GENERAL

Los usos “Ocio y Esparcimiento” y “Otros 752 de Interés Publico”
que desarrolla el vigente PE del Complej% ortivo Los Pinos se

corresponden con el vigente PGOU, base d aprobado.

Estos mismos usos, con diferente nomenclatura, se encuentran

dentro del catalogo de usos permitido§ y/o admisibles del

Documento para la Aprobacion Inicial de la Revision del PGOU.

|

Y son los mismos “usos” que desarrolla la presente Modificacion

del PE aprobado.

Pero, para describir y justificar las determinaciones de la presente
Modificacién, se considera necesario describir una serie de
“actividades” o “funciones” o “servicios”, que estin dentro del
desarrollo logico y normal de los “usos” descritos, y que, en

concreto, ya se encontraban de forma explicita o implicita en el PE

aprobado.

Asi, por ejemplo, es evidente que una serie de “actividades” como
labores de administracion y gestion (oficinas), labores de
conservacion, mantenimiento, almacenes y talleres (logistica o
conservacion y mantenimiento), y servicios y atenciones a socios
(casa-club), son funciones o actividades que forma parte inseparable
de la actividad principal, la deportiva, que es la expresion, en esta

actuacioén, del uso “Ocio y Esparcimiento”.
Pero, ademais, en esta actuaciéon, y por tratarse de una instalacion

deportiva perteneciente a la Red Especial de Andalucia, y para

poder materializar las perspectivas creadas sobre turismo, creacion

15
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de empleo, etc... y porque se trata de servicios absolutamente
normales que se prestan, a espectadores y patrocinadores, en
cualquier instalacion deportiva de alto nivel, se hace necesario
definir y aprobar que actividades o funciones como restauracion,
catering, tiendas de recuerdos o de articulos deportivos, etc... son
absolutamente consustanciales, aunque con un cariacter auxiliar o

complementario, con la actividad principal, que es la deportiva.

En las Normas Urbanisticas del presente Documento se regulan este
“desarrollo” de los usos principales, asi como las limitaciones y
prescripciones que garantizan el caracter auxiliar o
complementario de dichas actividades, respecto de la actividad

deportiva.

miento en sasionfo
dia 26 QpRIY

7
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1.- NECESIDAD Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION

Dado que las prescripciones del Ayuntamiento imposibilitan el
desarrollo de una actividad bastante importante en el programa de la
actuacion de Interés Publico y que ademas suponia el 80% de la
edificabilidad que se autorizaba y el 60% de la inversion, es evidente
que dicha eliminacién y la implementaciéon de otra actividades
alternativas y sustitutorias de las cuadras (siempre dentro de los usos
permitidos de OCIO y ESPARCIMIENTO y de OTROS USOS DE
INTERES PUBLICO), hace evidente la NECESIDAD de la redaccién y

tramitacion de una Modificacién al PE aprobado.

La OPORTUNIDAD o, seria mejor decir, la urgencia, se justifica en que
ya se han realizado inversiones cuantiosas (canchas, accesos y viales)
que, sin embargo no tienen ninguna posibilidad de amortizacion, al
faltar la potente actividad complementaria de las cuadras. Y que sin
actividad sustitutiva de las cuadras no hay tampoco la creacion de
empleo que sustituya a lo que debia garantizar las cuadras, y que,
como hemos expuesto antes y repetiremos varias veces mas, era una de

las bases que justificaban la Declaracion de Interés Publico.

Por ello, y aunque ha pasado poco tiempo desde la Apfobacién

Definitiva del PE, es necesaria y oportuna su Modi acigmn.
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2.- OBJETIVOS DE LA MODIFICACION:, _?;E_ET Punto___Z
EL. S:a_{‘.;*‘ml T}«\‘:‘ld GENERAL,

* Garantizar los objetivos de proteccionmedio
derivan del caracter de suelo especialmien
planificacion urbanistica (Revisién PGOU Aersipr//inicial y PGOU
vigente).

y

* Garantizar las medidas correctoras qu¢ se| incluyen en los

dictamenes de la Consejeria de Medioampiente.

*» Garantizar la compatibilidad, con la/clasificacian de SNU, de los
usos y actividades que se deriven de la presenteﬁ Modificacién, asi
como con el caracter de suelo protegido.' Especificamente

garantizar el que no se facilita la creacion de nuevos

asentamientos.

* Garantizar la accesibilidad publica al estuario del Guadiaro, asi
como facilitar del disfrute publico de la margen izquierda del

Guadiaro.

» Garantizar los elementos que han sido la base de la Declaracion
de Interés Publico, tras la eliminacion de la posibilidad de realizar
las cuadras, y con ello la actividad econoémica y la creacion de

empleo que de ellas se derivaban.

* Implementar aquellas elementos que garanticen los objetivos del
Plan Director de Instalaciones Deportivas de Andalucia, respecto
a la Red Especial, donde se encuentra especificamente situado,

textualmente, el Santa Maria Polo Club.
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En un orden menor de cosas, y dado que era necesario redactar la
Modificacién por las vitales razones esgrimidas, se debe aprovechar
para introducir algunas correcciones y mejoras, Como seran:

* Un mas afinado presupuesto de inversiones, ya que el existente
en el PE primitivo resultaba con costes algo bajos en relacion al
mercado y ademas no incorporaba un coeficiente de contrata (GG
v BI) lo que se habia corregido en el Proyecto Basico posterior.

= Mejora paisajistica ya que el impacto visual disminuye respecto al

PE primitivo al eliminarse las cuadras y estancia acce/_s@ri%

* Mejorar en cuanto a la gestion correc

iij‘!aow '} ﬁ;}; ?Yi C%]Q‘Sfﬂbau@
- _ ) finitivamenfe gor esie Iitmo. Avun
condicionaba el Informe Medio Ambie malamaz%‘ sl mf’E"a ia geiebﬁ:;gaiz!

s

; ',1_.A Suri\i’ HAL,

reciclaje, mayor capacidad de alm.i».rx--lu

* Mejorar respecto al cumplimiento de noy; I

vigente al disminuir la implantacion.

* Incorporar el condicionado a la aprobaciom del PE primitivo

/
emitido por la Demarcacion de Carreteras del Estado en relacion

N-$40 y se incluye

\

un nuevo acceso al vial, recién asfaltado por/Sotpgrande SA, a la

con el acceso exterior a la via de servicio de 1

Edar.

* Incorporar al PE, el tratamiento de pradera de césped, que, por
constituir la reglamentaria Zona de Seguridad tas las porterias
que limitan las canchas, se ha realizado en 60 m tras dichas
porterias, dentro de los 100 m de Zona de Policia del DPMT.
Asi mismo, en esta Zona de Seguridad es necesario disponer
pérgolas de madera, sin ningun tipo de cerramiento, y sobre
pilares de madera, sin cimentacion, para cobijar del sol y de la
lluvia a los caballos y polistas en los descansos del juego.
Realizada consulta previa con la Jefatura de Costas de Cadiz, no
se percibe ninguna objecion a estos elementos en la zona de
policia de costas.

* Programar las actuaciones en varias fases, ya que el acometer de
una vez las edificaciones bloquearia el uso de las canchas

durante 2 6 3 afios, aunque el plazo total de la actuacion desde la
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fecha en que se apruebe la presente Modificacion (42 meses) es
igual a la que se deducia del PE primitivo.

Corregir el Estudio Econémico-Financiero, que en el PE primitivo,
por error, incorporaba los nuimeros de la totalidad del Club, y no
los de la nueva zona exclusivamente, a la vez que se debe adaptar

a la nueva situacioén y al Plan Nacional Contable.

¥ ey
WO GENERAL,
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DE

DESCRIPCION

3.-

EL PE primitivo dedicaba 53 paginas, en su “Me bri Descriptiva y
Justificativa” a precisamente describir y justifigar @l Proyecto del
Complejo Deportivo de Polo “Los Pinos” tanto en t¢rminog de actividades

la via del uso

Suelo No Urbanizable.

Dado que el presente documento es una Modificacion técica de aquel,
pero modificacién parcial, que como se vera a continuacién no cambia
ni los conceptos ni la naturaleza del Proyecto en si, ni su ambito ni su
incidencia territorial, ni urbanistica ni medioambiental (de hecho
mejora claramente la incidencia medioambiental), no se estima
necesario repetir aquellas descripciones y justificaciones generales, que
siguen siendo plenamente validas, sino so6lo las descripciones y
justificaciones de las modificaciones, y de las mejoras que éstas

suponen sobre las positivas caracteristicas del Proyecto primitivo.

En cualquier caso, se acompanan parrafos de la Memoria Descriptiva y
Justificativa del PE primitivo, cuyas determinaciones y precisiones son
validas excepto en lo que queda afectado por las Modificaciones aqui

introducidas y que se explicitan en lo que sigue.
3.1.- Soluciones operativas propuestas
El problema creado por la imposibilidad de construir las cuadras se

resuelve mediante el incremento de las otras funciones o actividades

deportivo-turisticas y econdmicas, ya existentes en el PE aprobado
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(actividades vy servicios claramente complementarios y compatibles con
los usos principales como son los que se derivan de Casa Club y de
servicios y atenciones a los espectadores y esponsores), en sustitucion
de la de cuadras y actividades conexas, anadiendo una nueva actividad

formativa (Escuela de Polo).

Todas estas funciones o actividades, como se demostrara, son
perfectamente compatibles tanto con los usos permitidos de OCIO y
ESPARCIMIENTO y de OTROS USOS DE INTERES PUBLICO como con
la clasificacion de SNU de los terrenos como con las determinaciones
inicialmente contenidas en la Revision del PGOU, actualmente en
tramitacion. Y su materializacion fisica no s6lo no crea ninguna mayor

afeccion medioambiental sino que las disminuye.

Se trata de potenciar las cualidades del Polo como locomotora de
actividad turistico-deportiva de alto nivel y de actividad econémico-
empresarial creadora de riqueza y de empleo, a fin de sustituir la
mencionada actividad econémica, también creadora de riqueza y empleo
(en definitiva, de potenciar aquellas razones que justificaban el Interés

Publico de la iniciativa), de las cuadras y sus actividades derivadas.

Para ello, y dentro de un objetivo general de potenciar el polo y de
mejorar las infraestructuras turisticas y empresariales de la zona, y
siguiendo las determinaciones del PD, las lineas de actividades

propuestas son:

* Potenciacion del Club Social ya previsto en e/ PE primitivo, lo

que permitira incrementar el numero de socios)y/de los servicios a

a hacer constar que &l
ha sido aprobado
ste Himo. Ayunta-
naria celebrada el
Punto 2.

EL SECRETAR|O GENERAL,
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=
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Incremento de la capacidad de acogida de esponsores y
espectadores, mediante la prevision de dos cuerpos de gradas en

las entrecanchas 2/3 y 3/4.

Derivado de todo lo anterior, prever en los espacios bajo gradas
unas actividades o funciones de servicios que tienen un
cariacter complementario del uso Ocio y Esparcimiento, y una

actividad formativa:

o Actividad temporal de catering y merchandising en el bajo
gradas de la entrecanchas 2/3 y 3/4, durante las temporadas
altas del Club.

Esta actividad tiene idéntico caracter y modo de
funcionamiento que la existente en la zona de El Rio, y estan
totalmente ligada, en el tiempo y en el espacio, con el ejercicio
de la actividad deportiva.

Esta actividad (que ahora se potencia, hasta cierto punto) no
supone conceptos anadidos al PE por la presente Modificacion,
sino que se incluia implicitamente en el PE aprobado. Ademas
son funciones compatibles, en cualquier caso con los usos de

Ocio y Entretenimiento y Otros Usos de Interés Publico, como

luego demostraremos.

o Escuela de Polo de San Roque. Creacion de esta Escuela con

actividad durante todo el afio, y alojada en espacio

materializar el objetivo del Plan Directoy ? PC de crear

icionados pero

ubican bajo las gradas de la Entrecane

[ T s

H
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No debe haber ninguna duda de que esta Escuela de Polo
incrementa enormemente el caracter de interés publico y

social del Proyecto.

= Respecto a la zona en la que el primitivo PE preveia la
ubicacion de las cuadras, se potencia la actividad de
administracion y gestion interna, manteniendo el uso de
oficinas del Club ya previsto en el PE aprobado y manteniendo
los edificios preexistentes con caracter de talleres y almacenes

logisticos del Club, dentro de una necesaria actividad de

conservacion y mantenimiento.
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N EL SECRETARIO ¢ NERAL,

A efectos de organizacion espacial se describen cuatro zonas:

(.—

o/ =

S
e

Zona D. Espacios Deportivos. 214.346 m?2.
Engloba las 4 canchas de Polo y la cancha de vareo y taq | o0, asi como

las areas de seguridad laterales y frontales.

Zona S. Taludes entrecanchas. 48.110 m2.
Es la zona para la prestacion de servicios complementatios de la
actividad deportiva, esponsores y espectadores y para el establecimiento
de la casa club (Tribuna del Club) y de las gradas.
Se subdivide en tres areas:
Entrecancha 1. Corresponde a la cancha 1.
Entrecancha 2/3. Corresponde a las canchas 2 y 3.
Entrecancha 3/4. Corresponde a las canchas 3 y 4.
Es en esta zona donde se ubican los cuerpos edificados que albergan
las actividades que sustituyen la actividad de las cuadras y que

constituyen la razén de la presente Modificacion.
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Zona A. Auxiliar. Antigua area de cuadras. 94.690 m2.
Servicios logisticos y administrativos del Club; oficidad,| talleres,

almacenes, instalaciones para el personal, infraestrycturds basicas

(transformador, depdsitos), estacionamiento de vehiculos y rr\aquinaria

y vivero.

Los talleres, almacenes e instalaciones de personal no suponen creacion

de nuevos cuerpos edificados, pues se aprovechan edificios

preexistentes.

Zona L. Area Libre. 47.400 m2.

Coincide con el area abarcada por los 100 m desde el deslinde de
Costas.

Es un area de esparcimiento para el socio y el espectador, sin actuaciéon
fisica mas que para limpiar, mantener y proteger y para actividades

como el paseo a pie, en bici o a caballo.

De forma natural, también es un espacio que sirve como expansion de
las zonas de seguridad de las canchas y como espacio complementario

para actividades formativas al aire libre de la Escuela de Polo.

Dentro de estas zonas de seguridad hay que disponer, necesariamente,
en razon a las reglas, usos y costumbres del deporte del polo, una serie
de pérgolas de madera, sin ningin tipo de cerramiento y sin
cimentacién, sobre pilares de madera, para cobijar del sol y de la lluvia,
a los caballos y polistas durante los descansos de los partidos. Estas

pérgolas se denominan “palenques”.

La superficie total (ya recalificada en el PE primitivo) es de
404.546 m2 y coincide con la del PE primitivo tanto en extensiones

como en linderos.

25



3.2.2.- Organizaciéon espacial general

Has) respecto al PE aprobado por lo que también _ alidos los
linderos descritos en el PE primitivo y repetidos en. la Memoria de
Informacion del presente Documento.
Primitiva zona de cuadras.- El PE aprobado preveia una zona aledana
a la N-340 doénde se ubicaban las cuadras, almacenes, etc... y las

oficinas del Club.

En dichos terrenos ya se encontraban dos edificios (que hubiese habido
que demoler), de unos 800,00 m2c en total, asi como el depodsito de
agua de riego (2.500 m3) y un transformador.

Ahora, y sobre la misma zona delimitada en el PE primitivo, se
mantienen las oficinas previstas, pero en otro emplazamiento cercano y
disminuyendo su volumetria a 600 m2 construidos, y se aprovechan los
dos edificios existentes para Taller, Almacenes (repuestos, elementos de
riego, utiles y herramientas) y Servicios de Higiene y Salud Laboral para
los trabajadores (vestuarios y duchas, comedor, etc...). El resto de la
zona se dedica a accesos y aparcamientos del personal, y

estacionamiento de vehiculos y maquinarias.

Canchas.- Las 4 canchas principales y las pistas auxiliares (taqueo y

vareo) se mantienen, ya que estan actualmente construidas.

Accesos, viales y aparcamientos.- Se mantienen los previstos en el
PE, que ya estan construidos en un 80%, adaptandolos a las
Modificaciones propuestas, asi como se caracterizan los viales que
tienen un caracter publico y que garantizan el acceso viario al Dominio
Publico Maritimo Terrestre.

Respecto a las zonas de aparcamiento, la superficie total dedicada a ello

totalizarda una superficie minima de 7.500,00 m?2, capaz para 300

vehiculos.
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Entrecanchas.- Se mantienen las previstas en el PE aprobado, si bien
adaptando las correspondientes a las entrecanchas 2/3 y la 3/4 a las

actividades incrementadas que se establecen sobre ellas.

Sobre la Entrecancha 2/3 se mantiene la Casa-Club prevista en el PE
aprobado, si bien incrementando su capacidad de acogida y servicio y,

congruentemente, su volumetria.

Y se proponen unas gradas para publico, al estilo de la que ya existe en

la zona de El Rio, dando a las Canchas 2 y 3.

En los bajos de estas gradas se prevén servicios complementarios a las

actividades deportivas para ser prestados a los esponsores y

espectadores.

Sobre la Entrecancha 3/4 se prevén unas gradas para publico también

dando a las dos Canchas 3 y 4.

En los bajos de estas gradas se prevén servicios complementarios del

uso principal, asi como la ubicacién de la Escuela de Polo de San

Roque.

El caracter complementario respecto del uso principal de estos servicios
complementarios queda garantizado por su activacién cuando haya
actividades deportivas para los asistentes a dichas actividades, y por la

limitaciéon de la edificabilidad dedicada a estas activit;iad S, COmoO Se

concretara mas adelante.

como para almacenes de proximidad

s por este Hin A a
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3.2.3.- Descripcién por elementos

3.2.3.1.- Cuerpos edificados en las Entrecanchas 2/3y 3/4

Introduccién

Se pretende definir cuatro construcciones de uso publico repartidas en
las Entrecanchas ya existentes entre las canchas 2/3, 3/4, que a partir
de ahora las denominaremos para identificarlas con los siguientes
nombres:

Tribuna del Club, Gradas de Espectadores 2/3 (Norte), Gradas de
Espectadores 2/3 (Sur), Grandas de Espectadores 3/4.

La definicién y descripcion de estos cuerpos edificados se materializara

a través de los siguientes elementos: parcelas, edificabilidades, alturas,

ocupacion, retranqueos y programas de distribucién por actividades.

A. Tribuna del Club A TR

por este

+ s plonaria
iento en sesion }]*’ e
A 8 1V) alPus
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1.- Condiciones Generales

1.1.- Emplazamiento

planos.

1.2.- Caracteristicas y dimensiones de la parcela (PTC)

La parcela (PTC) se sitia en la zona de la entrecancha 2/3 que
comparte con las parcelas G2/3N (Gradas de Espectadores 2/3 Norte) y
G2/3S (Gradas 2/3 Sur).

28



Las dimensiones totales de la zona son 200,00 x 66,00 m, con una
superficie de 13.200,00 m?2, que constituye wuna plataforma
sobreelevada gracias a unos taludes perimetrales de anchura 2,55 con

una relacion 1/1.

- La Parcela PTC tiene unas dimensiones de 118,00/120,00
m (a lo largo de las canchas) x 60,00 m. (ver plano).

- Superficie 6.815,00 m2.

- El cuerpo edificado de la Tribuna Club tendra una
edificabilidad maxima de 3.000 m?2t, distribuido en 2
plantas.

- La ocupacidén sobre la pieza del suelo asignada sera inferior

al 50%. TOOUE
o o s AN ROQUE
- Retranqueos minimos respe ara NAace! ¢ 'irlf"“a‘ P@;@ -
6,00 mts nto ha sido gefgobado
] !
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el

El programa que se pretende desarrollar con esta construégion exenta
de seccion piramidal simétrica y plantas rectangulares, vieng justificado
por el doble uso, de gradas para socios, autoridades
vistas a las canchas 2 y a la principal 3 y de Casa-Clu}y para lps socios.
Constara de planta baja y planta primera, asi como dé un castjllete que
conformaré la necesaria Torre de Arbitraje y Control, por un lado, y a
las activiades propias de una Casa Club por lo que respec¢ta a la
edificacion bajo grada, y que se materializard en dos plantas, por el

otro.

El programa de distribucion contendra los siguientes conceptos:
- Hall-distribuidor.
- Recepcion.
- Direccion y administracion de la Casa Club.

- Relaciones Publicas.
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2.3.- Torre de Control y Arbitraje

Es un elemento necesario y reglamentario de la instalaciéon deportiva.

Tendra un superficie maxima de 18,00 m2c (6,00 x 3,00).

Su altura sera la necesaria para las labores del arbitraje.

2.4.- Cubierta

Podra disponerse una cubierta ligera exenta, preferentemente corredera

y/o de naturaleza textil.

B. Gradas Espectadores 2/3 (Norte y Sur) 1

robado

1.- Condiciones Generales

esion plenariglgtlébrada el

dia___28ppranalPulip / 2
3 A, b, /X1

EL SECRETARIO GEMIE

1.1.- Emplazamiento

Se pretende situar estas dos construcciones entre las ya existentes
canchas denominadas 2 y 3, donde también se proyecta la Tfibuna del
Club. Separadas simétricamente por uno de los caminos proyectados,
La Grada Norte se vinculara con la Cancha 2 y la Grada Sur con la

Cancha 3. Tal y como se indica en los planos.

1.2.- Caracteristicas y dimensiones de las Parcelas (PG2/3N y

PG2/38S)
La zona se trata de la misma descrita para la Tribuna del Club.
Respecto a las dos parcelas, simétricas, sus caracteristicas son:

- Dimensiones = 82,00 x 30,00 (alineada a las canchas).

- Superficie = 2.455,00 m2 la norte y 2.460,00 m2 la sur.
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- Los cuerpos edificados tendran una edificabilidad maxima
de 700,00 m2t cada uno, resueltos en una unica planta y
terraza visitable.

- Retranqueo minimo respecto al’x

- Ocupacion maxima del 50%.

a2
2.- Descripcion fisica de la propuesta EL SECRETARIO

corresponde al de dos nucleos simétricos con idénticas caracteristicas;

El programa que se propone desarrollar en estos dgs Z/
¢t
)

gradas para espectadores sentados, con un aprovechamiento/del bajo-

gradas para servicios sanitarios y para servicios complerr}’ ntarios de

atencién a los espectadores, basicamente restauracion-catering y

tiendas de articulos deportivos, mercaderia del Club, etc..

2.1.- Planta baja

Sanitarios publicos tanto para hombres como para mujeres y
dependencias  previstas para los servicios complementarios

mencionados, almacenes, etc...

2.2.- Gradas
Las gradas escalonadas constaran 12 filas para espectadores sentados.

La terraza superior horizontal se destinara a palcos, circulacién de

espectadores, etc...

Se garantizara en cada graderios un maéaximo de 1.600 espectadores
cada uno. A los efectos de la dotacién de sanitarios publicos, y otros
servicios, etc..., hay que dejar claro que el uso de estas dos gradas sera

alternativo y no acumulativo.
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Tal y como se puntualizara en las Ordenanzas o Normativa del presente
Documento, en el proyecto correspondiente se cumplira, entre otros de
obligado cumplimiento, el Reglamento de Espectaculos, Decreto de

Accesibilidad, Proteccion Contraincendios, etc...
3.- Justificacion funcional de la soluciéon adoptada

Como ya hemos comentado cada una de estas gradas sirven para
disfrutar de los partidos que se desarrollen en la cancha 2 (Grada Norte)

6 cancha 3 (Grada Sur) alternativamente.

El acceso del publico asistente al graderio se planteara por los extremos
debiéndose cumplir la normativa para facilitar la accesibilidad al
discapacitado, El espectador llegara a su localidad de abajo hacia
arriba, a través de un pasillo de distribucién de anchura minima 2,00
m. y escaleras de ambito 1,50 m. Para el cumplimiento del Reglamento
General de Policia y Espectaculos Publicos, las gradas se dividiran en
pastillas de 12 filas con una longitud de 9,00 m, ocupando 2
espectadores por cada metro, por tanto, 18 espectadores por cada fila.
El escalonamiento tiene una altura de 40 cm y una anchura de 90 cm,

la mitad para el espectador y la otra mitad como pasillo de paso.

Los sanitarios publicos tanto para mujeres como /para hombres,

situados en planta de baja, estardn dotados con los equipamientos y

aparatos sanitarios.

nitivam
miento en sesio
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C. Gradas Espectadores 3/4
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. EL SECRETARIQ
1.1.- Emplazamiento

Se pretende situar estas dos construcciones, sobre una Ju ca Parcela

(PG 3/4) entre las ya existentes canchas denominadas 4, con una

separacion o patio.
La Grada Norte se vinculara con la Cancha 3 y la Sur con la

Cancha 4. Tal y como se indica en los planos.
1.2.- Caracteristicas y dimensiones de la parcela (PG3/4)

La parcela se sitia en la zona de la entrecancha 3/4, con forma
rectangular cuya dimensién mas larga se orienta sensiblemente en

direccion Norteste-Suroeste.

Las dimensiones de esta Entrecancha son iguales a las de la
Entrecancha 2/3; 200,00 x 66,00 m, con una superficie de 13.200,00
m?2, y constituye una plataforma sobre elevada gracias a unos taludes

perimetrales de anchura 2,55 con una relacién 1/1.

Respecto a la parcela, sus caracteristicas son:
- Dimensiones: 110,00 x 59,00, alineada a las canchas.
- Superficie: 6.490,00 m2
- El cuerpo doble edificado, desarrollado en dos plantas
tendra una edificabilidad maxima de 2 x 1.500,00 = 3.000
m2t.
- La ocupacién no superaréa el 50%.

- El retranqueo minimo respecto al vial y al borde del talud

sera = 6,00 mts.
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- El retranqueo interior minimo entre los dos cuerpos de

gradas sera = 15,00 m.

2.- Descripcion fisica de la propuesta

El programa fisico que se propone desarrollar en las Gradas de
Espectadores 3/4, corresponde a dos nucleos con volumenes
simétricos. Gradas no cubiertas o con cubiertas ligeras abiertas,

preferentemente textiles para espectadores sentados, con el

aprovechamiento del bajo gradas para servicios sanitarios, servicios

Se resuelve en dos plantas:

ses V"i"! r\zai‘id

Lt i"é fe7 L0 Nte:

|
2.1.- Planta baja Ec’i — [ GECRETARIO GENER

Tanto para la Grada Norte como par“é“léi"ﬁra&a Sﬁr, el prog

bajo grada es:
Comunicaciéon vertical exterior mediante dos escaleras descubiertas,
comunicaciéon vertical interior mediante caja de escalera y ascensor,

sanitarios publicos, almacenes, servicios complementarios y parte de la

Escuela de Polo, en la grada sur.
2.2.- Planta alta
En ambas gradas, el programa para el bajo grada es:

Vestibulo de comunicacién vertical interior, sanitarios publicos tanto

para hombres como para mujeres, almacén, servicios complementarios.

En el caso de la grada sur, se ubicara el resto de la Escuela de Polo.
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2.3.- Gradas tanto Norte como Sur mgmh sesidn - celebrada el
dia___ j‘[ ijl _alPunto A__Q_"Z-
FL SECRETARIO fm_,\:v RAL,

Las gradas con la misma geometria para las dos edificacyaﬁes, 7 i

constaran de dos médulos o graderios cada una de ellas, con un

3.- Justificacion funcional de la situaciéon adoptada

0SS queE sE

(Grada Sur)

Cada una de estas gradas sirven para disfrutar de los pa
desarrollen en la cancha 3 (Grada Norte) o cancha
alternativamente, pero ademas se creara entre los dos € 1ﬂc1o un patio
central abierto donde se interrelacionan los usos y se forma n paseo

peatonal de agradable estar.

Las gradas se desarrollaran necesariamente en la planta alta, pues el
deporte del Polo requiere altura para ser contemplado, dedicandose el
volumen edificado bajo gradas para accesos, servicios higiénicos

publicos, servicios complementarios y Escuela de Polo.

Como hemos comentado la plataforma de distribucién de las gradas es
la planta alta, y para ello se planteara desde planta baja las escaleras
exteriores laterales necesarias para el cumplimiento de la normativa asi
como ascensores. Cada cuerpo de gradas, constara de graderios,
distribuyendo desde arriba hacia abajo mediante escaleras, y pasillos de
anchura aproximada de 2,00 metros. Para el cumplimiento del
Reglamento General de Policia y Espectaculos Publicos, cada médulo de
grada estara formado por 4 escaleras de ambito 1,50 m, originando 3
pastillas de 6 filas de 8,00 metros de longitud cada fila, ocupando 2
espectadores por cada metro, por tanto, 16 espectadores por cada fila.
El escalonamiento tendra una altura de 40 cm y una anchura de 90

cm, la mitad para el espectador y la otra mitad como pasillo de paso.
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Como unidad integrada se comunicarda también el paseo del patio
central con las canchas, mediante pasillos intermedios, partiendo en

planta baja a los edificios en dos.

Los sanitarios publicos, situados en planta de baja de las gradas de
espectadores, estaran dotados con los equipamientos y aparatos
sanitarios suficientes para satisfacer las necesidades de los

espectadores.

Las plantas altas tendran comunicaciones verticales interiores,
garantizadas mediante cémodas escaleras y ascensores para Sseis
personas, preparados para discapacitados. También se ubicara la
Escuela de Polo formada como minimo por aulas para impartir clases,

aula para informatica, biblioteca, sala de profesores y despachos para

direccion y administracion. e

o 8
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D.- Oficina del Club

Se situa en la misma zona y similar posicién dénde la situaba el PE
primitivo, pero corriéndola hacia el oeste para que ocupe una posicién
mas centrada respecto a las canchas, ya que la posicion que preveia el

PE primitivo estaba centrada respecto a las cuadras, que ya no existen

La parcela correspondiente (POC) tiene una superficie de 1.280 m2 con

una dimension 40,00 x 32,00.

3.2.3.2.- Edificios preexistentes

* Edificio doble }

Ala este. Antigua vivienda rural de una sola planta. Se viene
utilizando como servicios al personal (comedor, vestuario, etc...).

Se remozara para que siga prestando estos servicios.

Ala oeste. Antiguo almacén de dos plantas. Se viene utilizando

como almacén de elemento de riego y vivero, mantendra esa

funcion.
Superficie edificada existente (172,20 x 2) + 166,60 = 511,00

m2c.
* Nave
Antigua nave agricola, diafana y a doble altura, pero con una sola

planta.

38



Se viene utilizando como taller y almacén de repuestos y se prevé
que siga con la misma funcion.

Superficie edificada existente = 288,50 m2c.

Total superficie de edificios existentes = 799,50 m2.
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3.2.3.4.- Infraestructuras

Evidentemente las infraestructuras que se incluian en el PE aprobado y
las que aqui se prevén son las mismas, si bien adaptadas a la nueva

situacioén, y mejoradas en alguna medida (agua y accesos).

Estas infraestructuras que se describen suficientemente en los Planos
correspondientes, son:

1. Viales de uso publico y accesos exteriores

2. Viales internos privados y aparcamientos privados.

3. Taludes entrecanchas.

4. Agua potable y de riego.
5. Red de saneamiento. Red de drenaje.

6. Energia y Comunicaciones.

i 5 o A
1.- Viales de uso publico y accesos exteriores - |

E / e S

I

En los planos se describe la red de accesos extci"'o# es, apoyada en el

S

camino publico norte-sur que une la via de ser7cio_ e la N-340 con la

via de la Marina de Sotobrande.

Por prescripcién técnica y también obligados por el Informe del Servicio
de Carreteras de Cadiz de la Demarcaciéon de Carreteras del Estado, se
prevé un leve asfaltado en los 50 m previos a acceder a otro vial externo
asfaltado, para eliminar el peligro de contaminar con barro estos viales
publicos. Esta es una inversion privada del presente PE pero que tiene
un caracter publico, por ser netamente de uso y titularidad publica el

acceso mencionado.

También conectados con dicho camino publico Norte-Sur se configuran
dos caminos, de uso publico, que por el norte y por el sur de la

actuacion, garantizan el acceso al rio Guadiaro.
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Esta red se completa con un camino de uso publico que discurre

paralelo al rio y que garantlza el uso y disfrute pubhco de la margen asi

caracter de uso publico de estos caminos no prejuzga el caracter

publico o privado de la titularidad de los terrenos qug¢ ocyipan.

2.- Viales y aparcamientos interiores

Con caracter preliminar, hay que aclarar que los viales interiores son
internos del Club, pero tienen un caracter de uso publico restringido,
en la misma medida que el Club es un equipamiento publico, pero de

titularidad privada y acceso restringido.

A) Las redes de viales y aparcamientos no varian respecto a los

incluidos en el PE aprobado, con dos excepciones:

* Viales y aparcamientos de la primitiva zona de Cuadras que se

adaptan a la nueva situacién (zona logistica auxiliar interna).

* Viales sobre las entrecancha 2/3 y 3/4, que en el PE aprobado
tenian una posicion axial en los taludes de dichas entrecanchas y
que ahora se desplazan lateralmente, pero dentro de dichos
taludes, para dejar espacio a los elementos edificados que aqui se
preveén.

La composicién del firme de los viales es la misma prevista en el PE

aprobado: gravilla regada sobre una capa de zahorra artificial

compactada.
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También podrian disponerse cualquier otro tipo de pavimentacién

congruente con el caracter de SNU del terreno.

B) Se habilitara un numero de plazas de aparcamiento no inferior a 300

vehiculos.

Respecto al trazado en planta se aprovecha la redaccion de la presente
Modificacién para aportar una Planta General de definicién geométrica,
pero que, salvo las adaptaciones mencionadas, no cambia ni en

alineaciones, ni en rasantes con las del PE primitivo.

2.- Taludes entrecancha

Se mantienen los incluidos en el PE primitivo, adaptando los
correspondientes a las entrecanchas 2/3 y 3/4 a la nueva situacion y a
las determinaciones del informe sectorial de la Consejeria.

Los bordes de los taludes hacia las canchas se escalf)}aa,/p, a perm1t1r

es costumbre en este deporte.

j et i : ,bmaa
3.- Redes de agua dia___ QALY L) !s to___Z
E.
A) Agua potable. Se potencia la red prevista/facia las Entrecanchas—

2/3y3/4.
Se prevé un pequeiio depoésito de agua pot
B) Agua de riego. Se ejecutara urff nueva /toma de agua bruta
procedente de la Edar del Puerto, atendiendo al nuevo paradigma en
cuanto a estos consumos que se incluye en el POTA, pero sobre todo
atendiendo a las prescripciones tanto de los dictamenes de la

Consejeria de Medio Ambiente en las aprobaciones de la Modificaciéon
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Puntual del PGOU NU-19 y en la aprobacién del PE, como las

contenidas en la normativa de la Revision del PGOU (en tramite).

Se prevé consumir unos 100.000 m3 de agu.

i r

w2 0 R A1
Al

a-deJa-Bdar
jl~ng 4

riegos.

A estos efectos se ha logrado un ac

concesionario de la Edar.

Edar, y los consumos previsibles para las canchas de pglo, no coinciden

ni en horarios, ni en fechas, ni en caudales.

La mencionada nueva toma y el nuevo Depositg’ per Firé, ademas, en

a/potabilizadora

el futuro, el uso de agua procedente de desalad

portatil, cuya preinstalacion de toma se incluye como propuesta en la
presente Modificaciéon del PE porque ha sido objeto de un Convenio

especifico con el Excmo. Ayuntamiento de San Roque.

C) Aguas grises. Se prevé una instalaciéon de aguas grises, procedentes
de los consumos de lavabos y duchas, fregaderos y lavavajillas de los
cuerpos edificados que se proyectan, y que permitira su reutilizacién en
cisternas y fluxores, y en riegos y baldeos de las zonas aledanas a los

edificios.

Esta instalacion se incluira en el Proyecto Constructivo.

4.- Saneamiento y Drenaje
A) Saneamiento. La red coincide con la prevista en el PE
primitivo, excepto los elementos relacionados con las cuadras,

que se eliminan. La red termina en la Edar existente, tal y como

preveia el PE aprobado.
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B) Drenaje. Aqui no hay ninguna variacion respecto al PE
primitivo.
El efecto drenante se consigue con bombeos superficiales en

canchas, entrecanchas y viarios y todo confluye en el canal de

desaglie, ya ejecutado.

5.- Energia y Comunicaciones

A) Energia

No hay cambio respecto al PE primitivo, pero si adaptacion a la
nueva situacion, con un ramal hacia la entrecancha 3/4, y la
alimentacién a los cuatro marcadores que se incluian en el

Proyecto Béasico que ha sido objeto de licencia.

B) Comunicaciones

Se adapta la red prevista en el PE primitivo a las Modificaciones

introducidas.
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4.- JUSTIFICACION

Como base de la presente Modificacion y chre la Justificacion/gde siguey———-

se debe aclarar que, en todo lo que no se oponga a

Modificacion, tiene plena validez la “Memoria Descriptiva y, tificativa”

del PE primitivo.

Con caracter general las propuestas de la presente Modificaciér quedan
justificadas practicamente “a priori”, en la medida que sustituyen, sin
alterar los fundamentos y las caracteristicas de utilidad publica e
interés social del Proyecto primitivo, la actividad de cuadras y servicios
al caballo que ya no son posibles, como tampoco alteran los
fundamentos y las caracteristicas territoriales medioambientales y
urbanisticas del PE que modifica, y que, por estar aprobado se sﬁponen

gue eran correctas (art. 42.3 LOUA).

4.1.- Justificacion en relacion a las bases para la declaraciéon de

Interés Puablico

En primer lugar las funciones o actividades propuestas son
ampliaciones de las que ya estaban implicitas en el PE primitivo, mas la
materializacion fisica de la actividad formativa “Escuela de Polo” (que se
nombraba pero no se implementaba en el PE primitivo) y esta tltima
refuerza el caracter deportivo y social, y por lo tanto el caracter de

interés publico del Proyecto.

Las actividades de atencion y servicio a los socios, a los esponsores y a
los espectadores son funciones consustanciales con cualquier uso
deportivo-turistico como el que nos ocupa, y ademas eran patentes y
parte importante del PE primitivo, si bien ahora incrementan su
importancia y los recursos dedicados, asi como las expectativas de
ingresos generado, y consecuentemente la creacion de puestos de

trabajo que sustituyan a los que se preveia crear aqui con las cuadras.
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La actividad formativa (Escuela de Polo)|también se nombifgb:

descripcién genérica que del Proyecto dé TLos Pinos se

Memoria del PE primitivo, pero sin que posteriorment

con una ubicaciéon edificada concreta y con un

socioecondmicas determinadas.

Al potenciarse los activos para la prestacion de servicios a los socios,
espectadores, esponsores y polistas, es evidente que se potencian las
ventajas para el deporte, el turismo de calidad y desestacionalizado, la
creaciéon de riqueza y de empleo en la zona, que eran caracteristicas
fundamentales del Proyecto aprobado, como se refieren de forma
continuada y reiterada en los textos de la Modificacién Puntual NU-19 y

en el PE aprobado.

Y que, ademas, constituyen elementos importantes en las instalaciones
deportivas de la Red Especial del Plan Director de Instalaciones
Deportivas de Andalucia, a la que pertenece, de forma expresa, el Santa

Maria Polo Club.

Las nuevas cifras quedan explicitadas en el Estudio Econémico-
Financiero que se incluye, y que ademas aporta un analisis de la
creacion de empleo directo e indirecto que supone la presente

Modificacion.

En cualquier caso, por un lado se mantienen los elementos
conformadores de la actividad (Club de Polo) que fue objeto de la
declaracion de interés publico y social y que justificaba el PE primitivo,
y que, para no hacer necesaria su repeticion, como se ha indicado
anteriormente, se contienen en la copia de la Memoria Descriptiva y

Justificativa del PE primitivo.

47




Asimismo se mantiene los deberes y obligaciones de los promotores que

en dicha Memoria se reflejan.

Respecto a las obligadas Modificaciones introducidas al PE, % trayes del

presente Documento; generan unos efectos benéficos o mejorag para el
/2

Proyecto y para las caracteristicas de interés publico y social, que.se -
o e 2 AN ROQUE

explicita a continuacion: e el

&

5 . s . ‘ T -
Mejoras respecto a la actividad deportiva | iznio ria celebrada el
i

Las mayores facilidades para socios, polistas, esponsorg¢s y

publico van

a generar una mayor demanda de competiciones y eventos deportivos.

La Escuela de Polo generara un mayor interés y una cantera Jocal que

sera la base del futuro de la actividad deportiva del Club.
Mejoras respecto a la inversion comprometida

El PE Modificado practicamente duplica la inversion prevista, que pasa

de 4.850.816,86 € a 8.264.833,22 € (nueva inversion = 3.414.016,36 €).
Mejoras respecto a la generacion de riqueza y empleo

El PE Modificado incrementa la generacion de actividad econdémica
sobre lo previsto en el PE primitivo (ver Estudio Econémico-Financiero),
y mantiene los niveles de empleo previstos en el PE primitivo,
resolviendo el problema creado por la no ejecucion de las cuadras.
Mejoras respecto al turismo de calidad y desestacionalizado
Precisamente los mayores beneficios en la zona vendran de la

potenciacién de las actividades polisticas que las Modificaciones

garantizan, pues en su mayor parte, lo que se da en llamar “el mundo
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del Polo”, -polistas, patrones (propietarios de equipos), esponsores

(grandes marcas ligadas al polo) y aficionados-, coinciden con el
mercado subjetivo que constituye “el turisfa a_;d'é"i’iﬁ?;l

interés se tiene en que se vea seducido por la|zoh&
presente documenic

dafinitivameante g'n(r @ci;:
. ) » miento en sesidn plena
Respecto a la desestacionalizacién, las nueyas 111,35@,1@1;:10,151]6%55 2

g . .. ‘ (er f‘s 7 .s
permitir la potenciacion de las temporadas de Nav1da5 y Pr1ﬁ§v )

como la celebracion de torneos de menor nivel; aizt-i-el@s—d@_@x.hi;i
etc, durante todo el afio. /
4.2.- Justificaciéon en relacién al cumplimiento de los precept

la legislacién, normativas y elementos de planeamiento de a

superior

El marco normativo y de planeamiento que encuadra la Modificacion del
PE de Los Pinos lo constituyen la LOUA, el PGOU vigente (incluida la
“Modificacion Puntual sobre el area UN-19 (finca “Los Pinos”)” y el
documento para la aprobacién inicial de la Revision del PGOU. Pero
muy especialmente lo constituye el PE del Complejo Deportivo Los
Pinos aprobado por el Ayuntamiento y por la Junta de Andalucia y la
declaracion de Interés Piublico sobre dicho Complejo, y sus

actividades, que dichas aprobaciones conlleva.

Y ello es asi porque la LOUA y el PGOU vigente, pero también la
Revisién en tramite del PGOU, transfieren a los Planes Especiales en
SNU, redactados sobre proyectos de Interés Publico, la posibilidad
excepcional de establecer justificadamente usos y volumetrias sobre

SNU que de otra manera no serian autorizables.

Ademas, dado que tanto la “Modificacion Puntual del NU-19 (finca Los
Pinos)”, como el “PE del Complejo Deportivo Los Pinos”, acompafaron
en su tramitacion la Informacion y Estudios Medioambientales

requeridos por la normativa, y dado, que dichos Estudios e Informe
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Medioambiental obtuvieron dictamenes positivos de la Consejeria de
Medio Ambiente de la Jefatura de Costas y de la Confederacion
Hidrografica perteneciente a la AAA de la Consejeria de Medio Ambiente,
y que dicha tramitacién es previa a la Aprobacion Inicial de la Revision
del PGOU, se debe convenir que:

- Hay que entender que el caracter de “suelo de proteccion”
que le otorgaba el PGOU vigente, y que recogia la
Modificacion Puntual, lo respeta la actuacion del PE
primitivo y, consecuentemente, la presente Modificacion,
que no altera, salvo para mejorarlos, ninguno de los
parametros con los que se analiza este tipo de afeccion.

Y lo mismo cabe decir respecto al caracter SNU de estos

suelos, por lo que respecta al PGOU vigente.

- Hay que entender que de acuerdo con el art. 42.3 de la
LOUA, dicha aprobacion presupone haber aprobado la
incidencia de sus determinaciones respecto a las
establecidas en los Planes de ambito o alcance superior y
mas concretamente la compatibilidad de la actuacion

respecto a la clasificacion del suelo como SNU al caracter

EE de la proteccion sobre el mismo y a la no formacién de

5 'nuevos asentamientos.

(
or ultimo también hay que entender que las previsiones y

‘cautelas que la Revision otorgaba, con caracter general, a la

norme y variada area denominada “Valle del Guadiaro-
lozgarganta”, se encuentra interpretada y resuelta

sitivamente, ‘en la particular (y proporcionalmente

influimos tanto a las prescripciones que se refieren a la

clasificacion de este Suelo como No Urbanizable como a las

50



que se refiere al caracter de “especial proteccién por

planificacion urbanistica”.

Y ello es de especial relevancia en la justificacion de la Modificaciéon al
PE aqui propuesta, porque esta Modificacion no afecta al ambito
territorial (ni en extension ni en linderos) ni a la implantacién global ni
a los usos aprobados, ni al volumen total de nuevas construcciones que
se derivaban del PE, aunque si afecta a la composicién y emplazamiento

de las edificaciones dentro de los limites de la zona de actuacion.

Por todo lo anterior, hay que concluir que la Modificacién aqui
propuesta cumple con todos los requisitos medioambientales y

urbanisticos que ya cumplia el PE aprobado.

Es mas, se puede demostrar que, la Modificacién mejora claramente el
balance medioambiental que se derivaba del PE aprobado como se

establece en el apartado 6 de la presente Memoria.

No obstante lo anterior, profundizaremos en lo que sigue en desmostrar
los cumplimientos asegurados mas arriba, incluso con las imagenes

paisajisticas solicitadas en el Informe de la Gerencia de Urbanismo de

San Roque.

Para ello y con caracter enunciativo pero no limitativo, sigue una

recopilacion de elementos textuales de las piezas normativas

: s . AT
mencionadas al principio, que arropan y ] t}fiﬁcan las propuestas

; ; . / .
incluidas en el presente Documento, anadiendo /ademas, al tratarse de

un Documento de Planeamiento Territorial / torial de la Junta, que
afecta al Santa Maria Polo Club, lo refe

Instalaciones Deportivas de Andalucia,

de Aprobacién Provisonal y S€- pre\ze que tén

antes de mayo del 2007.

i
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A.- LOUA

%

|

g
(Nota, el subrayado es del presente DOCUmelji_l' ient

|

i
|

Articulo 14. Planes Especiales. 1, 3, 4° 2° Bé-r—ra«f s s

1. Los Planes Especiales pueden ser municipales o Supramunic%-d
tener por objeto las siguientes finalidades:

a) Establecer, desarrollar, definir y, en su caso, ejecutar
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos

implantar aquellas otras actividades caracterizadas comg Actudciones

\

de Interés Publico en terrenos que tengan el régimen- del sueglo no

urbanizable.

3. Los Planes Especiales desarrollan y complementan las
determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbanistica, pudiendo

modificar las pertenecientes a su ordenacién pormenorizada

potestativa.

4.2° parrafo. Asimismo, cuando su finalidad sea la de establecer
infraestructuras, servicios basicos, dotaciones o equipamientos
generales, o la de habilitar Actuaciones de Interés Publico en terrenos
que tengan el régimen del suelo no urbanizable, los Planes Especiales
deberan valorar y justificar de manera expresa la incidencia de sus
determinaciones con las que, con caracter vinculante, establezcan los

planes territoriales, sectoriales y ambientales.

Articulo 36. Régimen de la innovacion de la ordenacidén establecida
por los instrumentos de planeamiento.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, en la innovaciéon
se atenderan las siguientes reglas particulares de ordenacién,
documentacién y procedimiento:

b) De documentacion:

El contenido documental sera el adecuado e idéneo para el completo

desarrollo de las determinaciones afectadas, en funcién de su
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naturaleza y alcance, debiendo integrar los documentos refundidos,
parciales o .integros, sustitutivos de los correspondientes del

instrumento de planeamiento en vigor, en

Var

Bl W

Art. 42.1, 3 oo |
Articulo 42. Actuaciones de Interés Publico en terreﬁo“é”i%ﬁﬁ-f“f’ Mo

i

b

.
C

del suelo no urbanizable.

1. Son Actuaciones de Interés Publico en terrenos que Lé ngan el

tervencion

singular, de promociéon publica o privada, con incidencial en la
ordenacion urbanistica, en las que concurran los requisifos de wtilidad
publica o interés social, asi como la procedencia necesidad de
implantacion en suelos que tengan este régimen juridico. Dicha

actuacion habra de ser compatible con el régimen de la correspondiente

categoria de este suelo y no inducir a la formacién de nuevos

asentamientos.

Dichas actividades pueden tener por objeto la realizacion de

edificaciones, construcciones, obras e instalaciones, para la

implantacion en este suelo de infraestructuras, servicios, dotaciones o

equipamientos, as. como para usos industriales, terciarios, turisticos no

residenciales u otros analogos.

3. Las Actuaciones de Interés Publico requieren la aprobaciéon del Plan
Especial o Proyecto de Actuacion pertinente y el otorgamiento, en su
caso, de la preceptiva licencia urbanistica, sin perjuicio de las restantes
autorizaciones administrativas que fueran legalmente preceptivas.

La aprobacién del Plan Especial o del Proyecto de Actuacion tiene como

presupuesto la concurrencia de los requisitos enunciados en el primer

apartado de este articulo y conllevara la aptitud de los terrenos

necesarios en los términos v plazos precisos para la legitimacion de

aquélla. Transcurridos los mismos, cesara la vigencia de dicha

cualificacion.
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Conclusiones del texto anterior en relacion a la presente

Modificacién del PE

Refuerza la legalidad de las propuestas aqui mantenidas y demuestra
que la aprobacién definitiva del PE del Complejo Deportivo Los Pinos
cubre una serie de requisitos cuyo cumplimiento hay que entender que
se extiende a la presente Modificacion, salvo en los aspectos concretos
en que haya cambios que puedan afectar negativamente a los valores

territoriales y medioambientales a los que las soluciones del PE

primitivo no afectaban.

miento zeé*. é;ﬁf?é ,
dia L1 LW atPunto_

EL SECREVARIO GENERAL,
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B.- PGOU VIGENTE

Ordenanzas. Titulo Séptimo. Capitulo 3.

Art. 2.2.5 Construcciones vinculadas a actividades decla

utilidad publica o interés social
a) No se podra levantar ninguna construccion en rcela de

dimension inferior a treinta y cinco mil metros

cuadrados.

b) Las construcciones se separan veinte (20) metros /de los llinderos

de la finca.

c) No se superara con la ocupaciéon de la edificacion el veinticinco
por ciento (25%) de la superficie de la finca, salvo en obras de
ampliacion de edificios existentes, en que podra alcanzarse un
treinta y tres por ciento (33%).

d) La altura se adecuara al entorno y a lo que determine en cada
caso el Ayuntamiento.

e) La edificabilidad no podra superar siete (7) metros cuadrados por
cada cien (100) metros cuadrados de parcela.

f) Se cumpliran las condiciones generales que para el desarrollo de
la actividad prevista se establezcan en estas Normas y cuantas
otras de rango municipal o supramunicipal les fuese de

aplicacion.

Art. 2.8 Condiciones de la edificacién vinculada al ocio de la poblacién
y actividades ludicas o culturales.

a) No se podra levantar ninguna construccion en parcelas de
dimensién menor que cincuenta mil (50.000) metros
cuadrados.

b) Las construcciones se separaran veinte (20) metros de los

linderos de la finca.

c) La edificabilidad maxima sera de siete (7) metros cuadrados

por cada cien (100) metros cuadrados de parcela.
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d) La altura maxima de la edificacion sera de nueve (9) metros,
gue se desarrollaran con un maximo de dos (2) plantas.

e) Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada
cincuenta (50) metros cuadrados edificados.

f) Cumpliran las condiciones generales de estas Normas que para
las diferentes instalaciones fueran de aplicacion y de la

regulacion sectorial municipal o supramunicipal.

Art. 2.10 Condiciones generales estéticas. Las condiciones estéticas y
tipologicas deberan responder a su emplazamiento en el medio rural
por lo que las edificaciones se construiran, en todo su perimetlj)/e()fl
materiales analogos y apropiados al caracter y destino de las m /lsmas y

causando el menor dano posible al palsaje,naturalmbes e

las parcelas seran preferentemente vegeta_lileg,

Titulo Octavo. Capitulo 3

Actividades Turisticas y Recreativas

/instalaciones

1. La creacion o ampliacion de eportivas. — 3.

n Recreativa y

recreativas, Parques Rurales o Areas de Adecuaci
campamentos y albergues juveniles o similareg, en \Suelo No
Urbanizable, seran objeto de autorizacion previa' de la Comision
Provincial de Urbanismo con arreglo a lo dispuesto en el art. 44.2
del Reglamento de Gestion, mediante presentacion de proyecto en
el que se contemple el conjunto de la actuaciéon y su incidencia en
el medio.

2. La implantacion de actividades de hosteleria, bien mediante

construccién de nuevas instalaciones o por cambios de uso o
ampliacion de las existentes se hara en los suelos expresamente
clasificados para este uso por el planeamiento general. En caso de

ausencia de este tipo de determinacién se considerara

excepcionalmente autorizables en Suelo No Urbanizable, siempre

que no medie disposicidn sectorial o de planeamiento en

contrario.
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En este supuesto la obtencion de licencia urbanistica requerira la

expresa declaracién de Utilidad Publica o Interés Social de

acuerdo con lo establecido en las Normas Subsidiarias
Provinciales y tramitado con arreglo al art. 44.2 del Reglamento
de Gestion Urbanistica. La documentacion de proyecto que se
presente debera figurar expresamente la propuesta de eliminacién
de los residuos y vertidos que haya que generarse y un Estudio

de Impacto Ambiental.

Conclusiones del texto anterior en relacion a la presente

Modificacion del PE

Basicamente sirven para demostrar que las propuestas aqui contenidas
cumplen con las limitaciones que la normativa del vigente PGOU
establece para el SNU en los usos permitidos.

Asimismo, y aunque no es de aplicacion directa a lg/ presente
Modificacion, pues las funciones de restauracién que, c?'no élpatibles
con los usos permitidos, y siempre ligadas al ejerc}cio efectivo de la
actividad deportiva, aqui proponemos, tiene un %xé:ter—auxiliar o]
subordinado, se demuestra que la actividad de restauracién no es
lico, con el caracter

incompatible, si media la declaracion de Interés

del SNU.

-
!
]
L
4
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C.- MODIFICACION PUNTUAL NU-19 (FINCA LOS PINOS)

Memoria Justificativa

II. Objeto de la Modificacién

La finalidad que se pretende con esta modificacion es introducir el uso

N.U. 23, 24, 25).

3
Con la modificacién propuesta se pretende hacer compatible

\If
deportivo con otros usos permitidos en este Sector de §{1610 no

urbanizable (ya que de acuerdo con la sistematica de las Normas

Urbanisticas del PGOU de San Roque este uso el deportivo se encuadra

en el global de Ocio y Esparcimiento).

Isualmente, dado que el uso deportivo tiene una incidencia relevante en

el turismo v la actividad economica de la zona, se hace necesario prever

la_tramitacion de los futuros provectos como de interés social, por lo

que se hace necesario introducir en el sector el uso definido por las

Normas Urbanisticas como “Otros usos de interés social”.

Para la consecucion del objeto se hace necesaria la modificacion del
articulo 6 de la Norma Urbanistica n° 7.4 del PGOU, de forma que se

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

Interés Social.

La inclusién del uso de Ocio y Esparcimiento y Otros Usos de Interés

Social en el Sector llevara implicita la posibilidad de realizar
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instalaciones al servicio de esos usos tal y como establece el propio

PGOU.

Con independencia del anterior, con la modificacion puntual se tendra
que darle un nuevo significado a la limitacion de la implantacién de
construcciones e instalaciones en suelo urbanizable a menos de 500
metros de los nucleos de poblacion. Esta limitacion no tiene sentido con
un uso como es el deportivo caracterizado por ser un uso configurado

por una gran cantidad de espacios libres de edificacion, pero que han

de ser utilizados para la actividad deportiva.

poblacion.

III. Justificacioén

( ar que el
do aprohado
mo. Ayunta-

aria celebrada el

2. Justificacién Urbanistica

El PGOU de San Roque de 1.996 ya prévé un abanjico de diferentes

|
de los usos
Y

naturales del mismo, como son el de explotacion agropecuaria y el

tipos de usos en el suelo no urbanizable entre ellos, ademas

forestal, el de ocio y esparcimiento, acampada en instalaciones, vertidos

de residuos solidos, instalaciones industriales y otros usos de interés

publico.

De esta diversidad de usos, en el Sector NU.019 sélo se permiten, como

hemos dicho, el de explotaciéon agropecuaria y el de area de servicio de

carreteras.

SE trataria pues, de incluir entre los usos permitidos en el Sector

UN.019 el de Ocio y Esparcimiento y Otros Usos de Interés Publico y

Social.
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En el uso, de Ocio yv Esparcimiento se encuentra comprendidoﬁ‘el uso

deportivo, tal y como se desprende

propio PGOU de San Roque que vendria a

e por

modificacion.

no5

Ademas, en este sentido, no podem

P =

territorial tiene para estos suelos ceolindantes

tratamiento determinado. Asi, la Memoria de Ordenaci@gn
del Plan de Ordenacién del Territorio de la Comarga d
Gibraltar, en el punto 7.2., “Ordenaciéon Propuesfa”, p
municipio de San Roque, una Ordenacién y Com 'e}tibiliz
usos del territorio con “Uso de equipamientos y servicio$| para todo
el espacio turistico mediterraneo, como el centro del polo turistico,

a ambos lados de la N-340 junto al espacio libre del Guadalquitén”.

De esta forma, la ordenacién territorial en marcha, esta dando

cobertura a la Modificacién propuesta; y_ello porque el deporte se

configura en la actualidad como una modalidad del turismo v como una

actividad de apovo e incentivo al turismo.

La intima relacion del deporte con el turismo se pone de manifiesto en
la existencia de tipologias turisticas especificas que relacionan ambas
areas. Asi, se pueden distinguir dos categorias principales: las

denominadas deporte turistico y turismo deportivo.

La primera de las categorias, el deporte turistico, hace referencia al

turismo motivado por la organizacion de espectaculos deportivos fuente

de atraccion de turismo, mientras que la segunda categoria, turismo

deportivo, se centra en el turismo motivado por la practica directa de

deporte por los interesados.

Por otra parte, los equipamientos deportivos se configuran en la

actualidad como un instrumento de fomento del turismo de forma que,
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el desarrollo y el impulso turistico de una determinada zona viene, en
gran medida, definido por las dotaciones de este caracter. Unas

dotaciones, las deportivas, que igualmente, son indicativas de la calidad

turistica.

En definitiva, actualmente, el deporte se configura como una actividad
turistica, hecho que supone, como hemos expuesto anteriormente, que
la Modificacion Puntual propuesta se encuentre amparada por la
Planificacién Territorial, estando, de este modo, justificada

urbanisticamente.

Por otra parte, en apoyo y en total sintonia con lo expuesto, hay que
tener en cuenta que las mismas Normas Urbanisticas del PGOU de San
Roque, establecen en la Norma 7.3. del Capitulo 3, del Titulo Séptimo,
los usos del suelo no urbanizable. Entre estos usos, dispone, con
cardcter complementario de las disposiciones del Plan General, en
cuanto al uso, actividades y edificaciéon en suelo no urbanizable, lo

dispuesto en el Plan Especial del Medio Fisico de la Provincia de Cadiz

v, especialmente a sus Normas Generales de Regulacién de usos v

actividades (articulos 14 a 29) v sus Anexos | v III, entre los que se

encuentran incluidos como numero. -5 el deaci

recreativas.

IV. Ordenaciéon Propuesta

3

La ordenacion actual recogida efi €l Jayruculo T4 —de—las—Normas

Urbanisticas del suelo objeto de la modificacién g¢ 1g siguiente:

UN.019 7 7 ﬂi/ 18 617.500

Clasificacion: NU No Urbanizable

Denominacion del Area: NU.019
Regulacion del Area: 7. Proteccion

Remision a planeamiento: 6. Proyecto Tematico
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Regulacién del suelo: 2 NU-Protecciéon General
Usos del suelo:
1. Explotacién Agropecuaria

8. Areas de servicio carreteras

La ordenacion propuesta seria la siguiente

UN.O19 7 6 2 1378 617.500

Clasificacion: NU No Urbanizable
Denominaciéon del Area: NU.019
Regulacion del Area: 7. Proteccion
Remisién a planeamiento: 6. Proyecto Tematico
Regulacion del suelo: 2 NU-Proteccion General
Usos del suelo:

1. Explotacion Agropecuaria

3. Ocio y Esparcimiento

7. Otros usos de interés publico

8. Areas de servicio carreteras

i

e e ——

V.

Conclusiones del texto anterior en relaciébn a -la/ presente

{
Modificacion del PE '

Se demuestra que la interpretacion de los usos permitidos incluye las
actividades deportivo-turisticas, de espectaculos deportivos, etc... asi
como la importancia de la esperada incidencia relevante en turismo y en
actividad econémica de la actuacion como justificacion de la declaracion

de interés publico.
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D.- PLAN ESPECIAL DEL COMPLEJO DEPORTIVO “LOS PINOS”
(Nota, los subrayados son del presente Documento)

MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

II.2. Caracteristicas socioecondémicas de
a) Introduccion

Aspectos socioeconomicos

Generacion de ingresos
La instauracién de un centro deportivo de polo registr
principales efectos, un importante volumen de ingresos entfe/ peneficios
directos e indirectos en el ambito en el que se localiza. E

ingresos _se generan, fundamentalmente y wuna /vez

funcionamiento el centro, gracias a utilizacion dé€ las instalaciones

deportivas, de alojamiento, de restauracién, de transporte, entre otras.

Entre los ingresos indirectos cabe mencionar la creacién de empresas

dedicadas tanto a la prestacion de aquellos servicios dirigidos a cubrir

las necesidades del centro —hosteleria, empresarios relacionados con el

ambito ecuestre (veterinarios, herreros, etc) como a satisfacer las

necesidades del visitante —de alojamiento, de restauracién, de ocio,

deportivas, etc-.
Generacion de empleo

En la instalacion de un centro de deportivo de polo en un area
determinada se genera empleo en las diversas fases que presenta su
puesta en funcionamiento. En primer lugar, merece especial mencién la
creacion de empleo generado durante la construccion de las
instalaciones necesarias. En segundo lugar, resulta relevante la
creacion de empleo en relacion con la gestion y organizacion del propio
centro; éste constituye empleo de caracter directo y cualificado:

directivos, técnicos, entrenadores, personal administrativo, etc...
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Asimismo, la creacién de un centro de polo provoca un nivel de

demanda que estimula, a través de un adecuado proceso de formacion,
la incorporacion al sector terciario de personas que se encuentran en
los sectores primario y secundario, creandose, por ello, perfiles

adecuadamente formados para su empleo en los nuevos puestos de

trabajo que se generan a través de la nueva actividad econémica —
camareros, jardineros, herreros, etc...- f

Desarrollo de las actividades complemeﬁtﬁr;,iﬁ’}dg_ | dep: i, ite lera gelebrad
|dfa__ 26007 71) ¢ S—

,u

‘ EL SECR &f‘.

La industria relacionada con el deporte representa up actividad

especialmente relevante desde la perspectiva econorm(% n ésta se
e _material

encuadra la confeccion de ropa deportiva o la fabricaci

deportivo, entre otros.

La creacion de un centro deportivo de polo estimulara la linversién de
[

tiendas de ropa v material especializado en el deporte del polo. Este se

convertird en otro punto de generacion de rigueza, inversionl v empleo.

c) Caracteristicas sociales

Empleo

Una de las mayores aportaciones sociales del proyecto a la zona se
traduce en puestos de trabajo y posibilidades de formacién muy
cualificada en oficios y conocimientos inexistentes en el resto del
territorio nacional e incluso en Europa. No existe en el ambito citado
unas instalaciones de polo con el volumen de las que se proponen, por
lo que éste constituira un Centro de Referencia en los que se refiere a la

calidad de los profesionales que se formen dentro de las instalaciones.
Se tratara, en este apartado, del empleo generado en las instalaciones y,

posteriormente, aquél que se producira en la zona derivado del

desarrollo de la actividad.
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AREA FUNCIONAL-EMPRESA SN ) ECRS ) I

2003 | 2006 | 2010
Direccion General y Direcciones de Departamento 6 11 15
Direccién de Proyecto 3 6 10
Staff (Control de Calidad, Servicios Juridicos, Agréonomos, etc) 4 7 8
Mandos intermedios 11 19 38
* Personal de Oficios 27 44 153
TOTAL DE EMPLEADOS 51 87 224

Las Direcciones de Departamento seran:

-  Direccién General

- Direccion Deportiva

- Direccién Departamento de Cu‘"ftdras

- Direccién Departamento de Infraestmctﬁras
- Direccién Departamento de Mantenimiento
- Direcciéon Departamento de Canchas y Jardjhes
- Direccion Departamento Comercial

- Direccion Departamento de Administracién

- Direcciébn Departamento de Recursos Humanos y
Administracion de Personal
- Direccién Departamento de Compras

- Direcciéon Departamento de Catering y Restauracion *

- Direccidén de Tienda *

Formacién y empleo derivado de la actividad.

Colaboracién de escuelas y talleres locales: hosteleria, jardineria,
pintura, etc...

Entrenamiento: podran ponerse a disposicion de la Administracion
Local las instalaciones para el aprendizaje y entrenamiento en aquellas
areas de Formacién Profesional que puedan desarrollarse en las
mismas, asi como la realizacién de practicas de empresa en cualquiera

de los Departamentos existentes en la misma. Asi mismo, la existencia
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en las instalaciones de personal especializado en determinados oficios

hara posible el establecimiento de areas de colaboracwn en materia de

monitorado.

d) Caracteristicas Turisticas

supone, para una zona concreta, la dotacion especialmente

unido al propio atractivo deportivo y social de la actividad, a la
espectacularidad de sus instalaciones y a su ubicacion
preferencial, supone que constituya un capitulo fundamental
dentro de la oferta turistica de San Roque.

2. Turismo de calidad. El perfil del jugador del polo, de los patrones
de equipos de polo y del publico aficionado al polo responde
claramente a lo que se viene a denominar turismo de alta calidad:
muy alto poder adquisitivo y cultural, respetuoso con el medio
ambiente y acostumbrado a demandar y consumir productos y

servicios del mejor nivel.

Por lo tanto, coincide plenamente con la tipologia que actualmente es
deseada por todos los estamentos turisticos (Administracion y empresas

del sector), y, en particular, con la estrategia de promocion turistica del

municipio de San Roque.

Este tipo de visitantes y nuevos residentes contribuyen, asimismo, a

desarrollar otros importantes elementos de oferta turistica.
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a) Turismo rural, turismo ecuestre, parques naturales, etc... Este
tipo de visitantes suelen tener un interés considerable por este
tipo de consumo turistico.

b) Turismo congresual, de eventos culturales, de espectaculos y
de empresa. Dado su alto nivele adquisitivo y cultural, y su
gran conexiéon con el mundo de la empresa, se producirian

importantes sinergias hacia este tipo de turismo de futuro.

3. Promocién. La propia promocién del polo, a través de medios de
comunicaciéon dirigidos a un publico selecto, conllevaria en

paralelo una evidente promocién de todo el entorno. Los medi

divulgacion general, canales de TV . esp

marketing directo.

III. Justificacién de la utilidad ptublica e ’j-'n!;—llé—s——g—o“ “““““““ A
EL SECRETARIC

c) El desarrollo turistico y econémico 76 0CT 131

El interés social de las instalaciones depertivas-que se/proyectan en
Andalucia y, en concreto, en esta zona de la costa /gaditana, esta
justificado en la enorme trascendencia que tiene el' turismo en el
desarrollo de la economia local en particular y andaluza en general, y
ello, con independencia de la creacion de nuevos puestos de trabajo
(como veremos en el siguiente punto), puesto que las estructuras
deportivas tienen una intima relacién con el turismo. Una relaciéon que
se pone de manifiesto en la existencia de tipologias turisticas especificas

gue relacionan ambas areas. Asi, se pueden distinguir dos categorias

principales: las denominadas deporte turistico y turismo deportivo.

La primera de las categorias, el deporte turistico, hace referencia al
turismo motivado por la organizacién de espectaculos deportivos que
atraen a multitudes —o minorias- de turistas, mientras que la segunda
categoria, turismo deportivo, se centra en el turismo motivado por la

practica directa de deporte por los interesados.
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Por otra parte, los equipamientos deportivos se configuran en la

actualidad como un instrumento de fomento del turismo de forma que,

el desarrollo v el impulso turistico de una determinada zona viene, en

oran medida, definido por las dotaciones de este caracter. Unas

dotaciones, las deportivas, gue igualmente, son indicativas de la calidad

turistica.

En definitiva, actualmente, el deporte se configura como una actividad

turistica. Asi, siendo San Roque un municipio en la que gran parte de

su economia se sustenta en el turismo, es de alta necesidad potenciar

esta importante fuente de ingresos en dos vertientes que se ofrecen con

el proyecto en cuestion:

- En primer lugar, procurando por todos los medios una

mejora de las ofertas para atraer el turismo de calidad.

- La segunda, arbitrando las medidas oportunas para

incentivar el turismo de invierno,

repercusiones que sobre lasTactivi
restauracion tiene la ya trad

de nuestro turismo.

i ; . -i:.
En este sentido, de los estudios realizados y de

ambito internacional, que ha quedade—debidamente—expuesta—con
anterioridad al tratar las caracteristicas socideconémicas de la
actividad, se deduce que uno de los caminos mas indicados para atraer
el turismo de invierno de calidad es potenciar las actividades deportivas
al aire libre como es, en nuestro caso, €l polo, de fuerte arraigo en los
paises anglosajones y nordicos, en los cuales, precisamente en las
épocas de invierno, por las caracteristicas climatologicas que tienen, los
aficionados se ven imposibilitados para practicarlo, por lo que son una

fuente potencial de concurrencia turistica si las ofertas en este campo

son atractivas.
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En este sentido se pronuncia la Sentencia del Tribunal Supremo de 22-

5-1985 que viene disponer que:

“sin embargo se eximen o excepcionan de ello a las “edificaciones o

instalaciones de utilidad publica o interés social qgue hayan de

emplazarse en medio rural”; que la instalacion de un “hipermercado”,

puede considerarse asi, independientemente de la creacién de nuevos

puestos de trabajo, pues esa nueva estructura comercial, configura un
elemento bdsico de transformacion y reforma de nuestro sector comercial,
propiciando unas innovaciones que lo dotan de una dinamicidad
mercantil provechosa para el comportamiento del sector, y, en definitiva,

para los intereses nacionales, engendrando, ademds, otro interés social”.

“pues es sabido que los particulares pueden gestionar actividades en las
que concurra interés social y éste no es incompatible con la existencia de
beneficio mercantil;, que el interés social no es identificable
exclusivamente con el interés social, ni con la gestién de este cardcter; y
que el interés social no se constrine por el repetido articulo 85.2 a
actividades o sectores determinados, sino que ampara potencialmente a

todo tipo de instalaciones, sin especificar el fin concreto a que puedan ser

dedicadas”.

Por tanto, resumiendo, conforme a lo expuesto, el complejo turistico
’I
previsto es Util a los intereses turisticos y econémicos y, por ello,

constituye una motivacion suficiente de la declaracién de interés social

| misnio % 3y
dia ;
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d) Los beneficios sociales del proyecto:p

trabajo

nio ? i

dia___~= " -~

EL SECRETARIQ/G

La concurrencia del interés publico y sogial viene siendo idenftjf

e e

por la Jurisprudencia del Tribunal Supremo con la creacion de/fudntes

de riqueza, la potenciacion de creacion de nuevas industriasl|y la
creacion de puestos de trabajo lo que concurre en el froyecto en

cuestion.

Asi, las Sentencias del Tribunal Supremo de 25-2-1985, 22-7-1985, 16-
6-1986 y 9-6-1987 entre otras, identifican el interés publico y social con
la creacion de puestos de trabajo y ampara a todo tipo de instalaciones.
En este sentido, la sentencia de 9 de junio de 1987 (Ar 6107) sobre la

instalacién de un hipermercado en suelo no urbanizable, dispone que:

“A las razones aducidas por la Sala Territorial para justificar la
existencia en el supuesto enjuiciado de dicha utilidad publica o interés
social, interesa anadir que esta Sala tiene declarado que la existencia del
interés social no se limita, por norma alguna, al supuesto que el titular de
la explotacién sea un Ente publico, pues es sabido que los particulares
pueden gestionar actividades en las que concurra interés social y que
éste no es incompatible con la existencia de beneficio mercantil; por otro
lado, el interés social no es identificable exclusivamente con el interés
oficial ni con la gestion de este cardcter. En tal sentido puede
afirmarse que es de interés social el abaratamiento de los costos,
la descongestion urbanistica, el incremento de los puestos de
trabajo —Sentencias de 13 de julio de 1984 (RJ 1984/4675) y 25 de
febrero de 1985 (RJ 1985/2642)-“.

En nuestro caso, se prevén crear un total de 468 puestos de trabajo, de

los cuales 224 son directos, que vendrian a incrementar la plantilla

actual del Santa Maria Polo Club, y 244 vinculados a la mayor afluencia
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de caballo, que vendrian formados por los veterinarios, herradores,

guarnicioneros, taqueros, mozos de cuadra.

IV. Procedencia o necesidad de implantacién en el suelo no

urbanizable, justificacién de la ubicacién concreta propuesta-y-de .

su incidencia urbanistico-territorial

3. Incidencia urbanistico territorial

de Gibraltar, en el punto 7.2. “Ordenacién Propuesta”/ prevé para el
municipio de San Roque, una Ordenacién y Compatibilizacion de los
usos del territorio con “Uso de equipamientos y servicios para todo
el espacio turistico mediterraneo, como el centro del polo
turistico, a ambos lados de la N-340 y junto al espacio libre del

Guadalquiton”™.

EL PGOU de San Roque clasifica los terrenos donde se pretende
desarrollar el complejo deportivo, denominados “Cortijo de Los Pinos”,
ubicados junto a la Carretera Nacional 340, como “Suelo No
Urbanizable Protegido de Proteccién General”, quedando los mismos

ordenados en el Sector UN.019.

Para este tipo de suelo el PGOU contempla los usos de Explotacion
agropecuaria, Ocio y Esparcimiento, Otros usos de interés publico y

Areas de servicio de carreteras, como se expone en la tabla siguiente:

UN.O019 7 6 2 1378 617.500

Clasificacion: NU No Urbanizable
Denominaciéon del Area: NU.019

Regulacion del Area: 7. Proteccién

71



Remision a planeamiento: 6. Proyecto Tematico

Regulacion del suelo: 2 NU-Proteccion General

Usos del suelo:

1. Explotacion Agropecuaria

3. Ocio y Esparcimiento

7. Otros usos de interés publico

8. Areas de servicio carreteras

actualidad como una modalidad del turismo y como una actividad de
apoyo e incentivo al turismo, y, por otro, la clasificacion y calificacion

urbanistica de los terrenos acoge plenamente la actuacién pretendida.
4. Compatibilidad con la categoria de suelo no urbanizable

Como hemos establecido en los puntos anteriores, los terrenos dénde se
pretende ubicar la actuacion proyectada estan clasificados como “Suelo
No Urbanizable Protegido de Proteccion General”, quedando los mismo
ordenados en el Sector UN.019. Para este tipo de suelo el PGOU prevé el
uso de Explotacion agropecuaria, Ocio y Esparcimiento, Otros usos de
interés publico y Areas de servicios de carreteras. Unos usos que, sin
duda alguna, acogen una actividad deportiva y de ocio de las
caracteristicas de la que se pretende. En idéntico sentido, como hemos
expuesto, se pronuncia la ordenacion territorial, que prevé que esta
zona del territorio se transforme en centro del polo turistico
mediterraneo. Por todo ello, es compatible la actuacién con la

ordenaciéon urbanistica y territorial de los terrenos.

Con independencia de lo anterior, la actuaciéon proyectada supone, en

gran medida, un mantenimiento del entorno medio ambiental de la
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zona, tanto en la nula transformacion de las caracteristicas

agronémicas de los suelos, como en la vertiente paisajistica del entorno.

En cuanto a los usos deportivos que se pretenden llevar a cabo, hay que
senalar que el deporte del polo no se entiende sin ser un instrumento
indispensable de preservacion del entorno en el que se desarrolla, y ello
en razon de las caracteristicas del mismo cuando, como es el caso, se
practica en abierto. En este orden de cosas, podemos destacar que las
propias dimensiones de las canchas de juego (275 m x 180 m), los

ingentes espacios libres que son necesarios para llevarlo a cabo, y los

caballos como elementos necesarios para su practica hacen que la
erosion a las caracteristicas del suelo r?? 4 r

nula.

implantar.

Por tanto, la actuacion en cuestion ni produce una distorsion del suelo
no urbanizable en el que se ubica, ni produce ninguna de las
perjudiciales consecuencias que pretende evitar el articulo 20 de la ley
6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones, puesto
que, como hemos expuesto, es una actuacién intimamente ligada al
caracter de no urbanizable de los terrenos, el entorno y la proteccion

ambiental del entorno donde se hallan.

En ratificacion de lo anterior, traemos a colacién la sentencia del

Tribunal Supremo de 13 de Julio de 1984 (ar 4675), que establece:

“C) Porque la norma restrictiva de construccion en suelo rustico, tiene

por finalidad la de impedir que se produzca una manipulacion de eata
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clase de suelo por el mero e irresponsable impulso privado, dando lugar
con ello a una verdadera situacién de impotencia en la actuacién
municipal al crearse nucleos superiores a las posibilidades de actuaciéon
municipal, con dificultades de todo orden. En el caso enjuiciado,
tampoco se produce este elemento distorsionador puesto que —de
un lado- los terrenos no modifican su calificacion juridica —suelo
rustico o suelo no urbanizable segiin las dicciones de la primitiva Ley
del Suelo o de la vigente de 2 de Mayo de 1975 (RCL 1975/918 y NDL
30144, nota) que modifico la de 12 de Mayo de 1956-, y de otra porque
la ubicacién de un hipermercado en carretera no produce los
efectos nocivos que el legislador quieres prohibir con las
limitaciones de los Articulos 85 y 86 del Texto Refundido de la Ley
del Suelo, puesto que la instalacion comercial aparece como un
elemento excepcional y aislado que no incide en la del suelo, de la

densidad de poblacién, etc...”

En conclusion, la actuaciéon proyectada, de la que se pretende su
declaracion de interés publico y utilidad social, es compatible con la
clasificacion de no urbanizable de los terrenos en los que se va a
implantar. Como afiadido a la fundamentaciéon de esta compatibilidad

hemos de citar el Informe Ambiental, emitido por la Consejeria de Medio

de junio de 2.004, que refleja la ese

complejo a realizar.

5. No induccién a nuevos asentamient EL SECRETH

Tenemos que seialar en este momento, que las car gt isticas de la
actuacion, como proyecto deportivo y su incardinacion/en entorno de

40 hectareas en lasque la presencia de edificaciones permanentes es

casi nula, hace que no existan los elementos necesarios para que pueda

existir riesgo alguno de formacién de nucleos de poblacién.
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La jurisprudencia, sentencia del Tribunal Supremo de 6 de Junio de
1997 (AR 5020), ha venido identificando el riesgo en la creacién de
nuevos asentamientos cuando los proyectos tienen como objeto
construcciones de caracter residencial, previendo también para las
mismas equipamientos escolar, guarderia y modulos de servicio
complementario, tratandose ademas de caracteristicas de zonas

urbanas.

Por otra parte, no considera la jurisprudencia que exista riesgo en la
formacion de nucleos de poblacion cuando el objeto de los proyectos se
circunscribe, por ejemplo complejos deportivos de golf (sentencia de 7-
4-2000-Ar2152), centros de rehabilitacién de toxicomanos en ambiente

rural (sentencia de 10-12-199-Ar8562-).

Por tanto, en nuestro caso, debemos de entender que la actuacion

prevista induce a la creacion de nuevos asentamientos por lo que

procederia la declaracion de interés pgblico-de-1 sma en atencion a

lo expuesto.

VI. INCIDENCIA AMBIENTAL

Nos remitimos a lo dispuesto al Informi

Conclusiones del texto anterior en relacion a la presente

Modificacion del PE de Los Pinos

Por un lado, el texto demuestra el caracter deportivo-turistico de la

actuacién, y que las actividades descritas incluian una serie de
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funciones de servicios complementarios a socios, espectadores y
patrocinadores, que ademas son los usuales en cualquier instalacién

deportiva de gran relevancia.

Esta conclusion se refuerza con los planos de los edificios que incluia el

PE aprobado y que se acompanan como Planos de Informacién.

Por otro lado demuestra la compatibilidad de la actuaciéon con los

requisitos de la LOUA, art. 14.1.

Esta compatibilidad no decae con la presente Modificacién ya que lo
Gnico que varia es la ubicacion y composicioén de los cuerpos edificados,
sin incrementar la volumetria total ni la altura maxima, disminuyendo
la ocupacién y manteniendo los usos principales autorizados y
mejorando aspectos medioambientales importantes, como el tema del

agua. Tampoco se facilita, de ninguna manera, la creacién de nuevos

asentamientos.
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E.- REVISION PGOU de San Roque(en trimitef

¢

Documento para la Aprobacion Provisiozn

Ordenanzas

SETEP—

Titulo II. Capitulo II. Seccién 3* Régimen Urbanistico del S

Urbanizable
Art. 2.20.2

2. En el suelo no urbanizable de especial proteccién s()lopodré\ llevarse

i

instalaciones previstas y permitidas en las correspondientes norma's de

acabo segregaciones, obras y construcciones o edificacione

este Plan General o por los Planes Especiales, que sean compatibles con
el régimen de proteccién a que esté sometido, estando sujetas a su

aprobaciéon y en su caso licencia, de acuerdo con lo regulado en el

apartado anterior.

Titulo VI. Capitulo III. Suelo No Urbanizable y Proteccién

Ambiental

Art. 6.6. 3.5

3.5. V.G.H.- Valle del Guadiaro-Hozgarganta: Ambito generado por la
accion de los rios Guadiaro y Hozgarganta, con espacios de bosque
galeria, y de agricultura de regadio. Independientemente de sus
cualidades puramente ecologicas, hay que destacar su caracter

estructurante del territorio y su excepcional valor paisajistico.

Titulo VI. Capitulo IV. Usos del Suelo No Urbanizable

Seccién 2%, Usos Pormenorizados en SNU

Articulo 6.12. Usos educativos, de ocio y esparcimiento

2. Uso publico intensivo (B2): Uso y disfrute con fines turisticos, de
ocio, educativos o de interpretacion y conocimiento del medio natural y
del patrimonio, en base a equipamientos, que implican la adaptacion de

un espacio localizado para dichas actividades. Distinguimos:
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2.2. Recreo Concentrado(B.2.2): Adaptacion de un espacio
localizado para el recreo, dotandolo de equipamiento del tipo de
mesas, bancos, barbacoas, fuentes, servicios sanitarios,
papeleras, juegos o alguna edificacién de escasa entidad.

2.5. Campo de Polo (B2.5): Terreno acondicionado expresamente
para la practica de este deporte, excluyendo en todo caso las
edificaciones, estabulaciones, y obras de edificacion que pueda

llevar aparejado y que requieren de un tratamiento especifico.

Art. 6.17.2. Otros posibles Usos

2. Equipamientos comunitarios aislados de Interés social (G.2):

Capitulo V. Normativa Particular para lada tip‘f ' suelo y UAH

Seccion 3*. SNU de especial proteccmr{ r planificacion

urbanistica
Articulo 6.27. Valle del Guadiaro-Hozgarganta/ (VG
1. Definicién: La zona identificada como VGH o de Ordenacion
de Suelo No Urbanizable (1:30.000), integra el valle fluvial del Guadiaro-
Hozgarganta, considerado de alto valor agricola por el {Documento de
Informacién. El objetivo de este Plan sera la preservacion de sus valores
paisajisticos y su potencial ambiental y agrario.
2. Régimen especifico: Sin perjuicio de lo establecido en el art.1.1.1., se
define el siguiente régimen de usos:
2.2. Usos Admisibles: Se establecen como usos admisibles, con
las debidas medidas correctoras, segin se derive del
procedimiento de Evaluacion de Impacto correspondiente al
Proyecto de Actividad, los siguientes: B2, B2.1, B2.2, B2.4, B2.5,
B2.6, B2.7 (pesca), Cl1.1, C2, C3, C3.2, C4, C4.1, C4.2, E1.2,

El.4,E1.5, E2.1, E2.2, E2.3, E2.4, E2.7, EQA.8.
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2.3. Usos Inadmisibles: El resto de los usos definidos en dicho

articulo asi como cualquier otro no incluido en la descripcién de

usos pormenorizados establecidos-per

consideraran inadmisibles.

3 ) .. . sesién ¢ ; .-l shrada el
Titulo XVIII. Capitulo II. Seccién 3 dia_ 101 ﬁ[‘l i ﬁ—-fﬁ Py v
Seccién 3° INSTALACION DE ACTIVIDADES DESUTILIDAD LICA
E INTERES SOCIAL I J A
1. Para la declaracion de Utilidad Publica o Interés Socia ¢l Suelo No

Urbanizable sera de aplicacion el Régimen de Usos ':ocacionales,

Admisibles y Prohibidos en cada zona particular, y en ¢

establecido por la legislacion vigente (Art.42-43 LOUA)
1.1. Altura maxima 7 mts, salvo justificacioh expresa por las

caracteristicas concretas de la actividad.

1.2. La edificabilidad maxima sera de 0,07 m?t/m?s

1.3. Unidad minima de actuacién para actividades compatibles

con el Régimen de Proteccién: 35.000 m?

1.4. La ocupacion méaxima de las construcciones respecto de la

parcela objeto de la actuacion no superara el 15%.

1.5. Las fincas donde se implante una instalacién de utilidad

publica o interés social adquiriran la condicion de indivisibles,

haciéndose constar la misma mediante anotaciéon en el Registro

de la Propiedad.

Conclusiones del texto anterior en relacion a la presente

Modificacion del PE

Demuestra la compatibilidad entre las disposiciones de la Revision

(aprobada inicialmente) y las que se derivan del PGOU y del PE del

Complejo Deportivo Los Pinos.
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REVISION DEL PGOU (versién inicial)

e

ia cefe@::«zct el
iC MLJ} AL,

Estudio de Impacto Ambiental =L SECRET/

(Nota, los subrayados pertenecen al presente Documento)

III.- 2.1.7.- El paisaje y el patrimonio visual
f. El Valle del Guadiaro

Desde el estuario se inicia un espacio longitudinal que sé abre a partir
7

del puente de la Autovia en un amplio espacio claramente definido por

los perfiles de las cordilleras serranas. Se dlstm,czuenl dos tramos

basicos: El primero llega hasta el puente de hierro v los ca\mpos de Polo

v contiene los nucleos de Guadiaro, San Enrique v Puebgo Nuevo. El

segundo, Guadiaro-Hozgarganta, se inicia en el mismo puente y se

desarrolla en las tierras interiores entre los perfiles serranos de las

Sierras de los Alcornocales, con

una potencia de paisaje realmente intenso.

Se trata de un paisaje de Llanuras Irrigadas con presencia constante
del bosque de rivera y frutales. Muy antropizado y con la presencia de
nucleos urbanos muy equilibrados, y construcciones ligadas a las
infraestructuras y la agricultura, que caracterizan el territorio

(carreteras, puentes, acequias y canales, etc...).

En sus bordes se construye con mucha nitidez por el contraste de las
piezas montafiosas. Hacia el mar el limite se diluye entrando

suavemente en los entornos del estuario.
En la margen Izquierda del rio y hasta el limite con la provincia de

Malaga se levantan un conjunto de cerros de direccion ligeramente

perpendicular al cauce con una topografia elevada y una densa red de
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arroyuelos. Su paisaje es ganadero-forestal en degradacién, apareciendo

mucha zona de matorral. e

I11.4.2.- Descripcion de las unidades ambiiefh les

43 g
u

Unidad 6- Valle del Guadiaro-Hosgarganta

Engloba todo el espacio geografico comprendido por (edle dei rio
Guadiaro, desde el estuario hasta el arroyo Hozgargantéf, indluido éste.

Es un espacio longitudinal gue se abre a partir del puente de la Autovia

en una amplia zona claramente definida por los perfMes de las

cordilleras serranas.

Los nucleos de Sotogrande, Guadiaro y Pueblo Nuevo aunque se
localizan en parte sobre esta unidad se trataran mas adelante dentro de

la unidad ambiental “Colinas Centrales”.

Desde el punto de vista geologico se asienta sobre aluviones
cuaternarios, lo que le confiere unas caracteristicas geotécnicas donde
las condiciones constructivas van de muy desfavorables a
desfavorables, por problemas de tipo geotécnico e hidrolégicos, y una

alta calidad agrologica.

Se trata de un paisaje de Llanuras Irrigadas con presencia constante
del bosque de ribera y frutales. Muy antropizado y con la presencia de
nucleos urbanos muy equilibrados, y construcciones ligadas a as
infraestructuras y la agricultura, que caracterizan el territorio
(carreteras, puentes, acequias y canales, etc...). Paisajisticamente, sus
bordes se construyen con mucha nitidez por el contraste con las zonas

montanosas. Hacia el mar el limite se diluye entrando suavemente en

los entornos del estuario.
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En cuanto a su proteccion, el entorno central del Guadiaro, esta

afectado por el PGOU, en el que se Caliﬁééi;- omo Stelo Especialmente -

B

Protegido por su valor agricola. y

. . | gf
En cuanto a la problematica ambiental, ffse

las afecciones masrepresentativas: E

- Posible contaminacién del suelo v del céuce'ﬁ*inciﬂlailwaéiw

Guadiaro. Debido a sus fértiles suelos es y unidad con

fuerte vocacion agricola, lo cual prgvocg problemas
ambientales debido a los tratamientgs quimlicos de las

explotaciones agrarias.

-  Contaminacion por vertidos en el cauce bajo del rio, que es

receptor de vertidos liquidos urbanos procedentes de la

Urbanizacion de Sotogrande, Guadiaro y San Enrique.

Es necesario tener presente, para la adopcion de medidas, que los
previsibles desarrollos urbanisticos entorno a esta unidad suponen un

riesgo potencial de impactos que hay que tomar en consideracion.
IV.3.3.- SNU de especial proteccion por planificaciéon urbanistica
Valle del Guadiaro-Hozgarganta (NU-EP.PU.1), presenta una alta

productividad agricola ligada a la presencia permanente de agua y a

suelos fértiles. En el PGOU vigente se encuentra protegido como Suelo

Especialmente Protegido por su valor agricola en regadio. La ribera de

los rios Hozgarganta v Guadiaro presentan un bosgque galeria poco

denso vy continuoc en su mayor parte.

El impacto por la clasificacién del suelo es positivo por la proteccion del
valor agricola de los mismos, aunque por otra parte no se respetan los

valores paisajisticos por permitir usos admisibles como trazados de

lineas eléctricas y telefonicas aéreas.
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En el desarrollo del planeamiento se propone un Plan Especial de
Proteccién Paisajistica de todo el valle que se valora positivamente, este

mitigara los impactos producidos por los desarrollos urbanos.

En este espacio convergen varios impactos producidos por otras

actuaciones del planeamiento como la infraestructura viaria, sistema

general viapecuario y desarrollos urbanos de borde de S

Guadairo y Sotogrande. | £

Conclusiones del presente texto en relacion a la

PE de Los Pinos

El primer argumento de proteccion es el paisajistico. Es ¢vidente que,
como es légico en un tramo tan largo como el que representa el Valle de
Guadiaro-Hozgarganta, el propio EIA, por lo que respecta al tema

paisajistico, distingue subtramos.

El primero, que es el que nos ocupa, el EIA lo define en el articulo
dedicado al Paisaje y al patrimonio visual, en lo referente al espacio f. El
Valle del Guadiaro, de la siguiente manera; “ Desde el estuario se inicia
un espacio longitudinal que se abre a partir del puente de la Autovia”...
Es decir, que lo que en general se define como Valle del Guadiaro, en su

tramo inicial se concreta con el propio Rio Guadiaro y sus margenes

[

(bosque de rivera), unica manera de interpretar un espacio
longitudinal”, interpretacién ademas que es absolutamente coherente

con la naturaleza y situacion actual del terreno.

Los edificios objetos de la Modificacién se sittian, el mas cercano, a 200

m del Rio y, de acuerdo con la normativa urbanistica en SNU, limitan
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su altura a 2 plantas, por lo que el impacto sobre el paisaje sera nulo o

muy limitado.

Respecto al segundo argumento de proteccion, el valor agricola, el
caracter de protegido coincide con el que ya le otorgaba el vigente PGOU
y que se considera resuelto en el PE de Los Pinos, pues ha sido

aprobado, con informes medioambientales favorables.
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F.- PLAN DIRECTOR DE INSTALACIONES DEPORTIVAS DE

ANDALUCIA

Caracter del PDIDA

La Ley del Deporte 6/1998 establece:

Resumen de propuestas y conclusiones |

Red Especial

El analisis efectuado en el apartado correspondiente a

permite extraer las siguientes conclusiones:

Que el PDIDA tiene el caracter del Plan con incidencia en la
Ordenacion del Territorio, a los efectos oportunos en cuanto
a su redaccién y tramitacion.

Que la Aprobacion Definitiva del PDIDA por el Consejo de
Gobierno de la Junta lleva implicita la Declaracién de

Utilidad Publica e Interés Social de las instalaciones

previstas.

Especial

Los equipamientos deportivos asociados megdio natural

son en Andalucia numerosos v variados, con un elevado

poder de atraccion.

La dotacion de equipamientos para la promocion del
deporte de alto nivel es asimismo significativa, con centros
tan relevantes a nivel estatal como el CARD de La Cartuja o
el CARD de Sierra Nevada.

Los equipamientos deportivos de alta singularidad tienen

también una presencia importante, relacionada con la

tradiciéon deportiva de la Comunidad Auténoma, tanto en lo
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referente a clubes v entidades deportivas de élite, como a la

organizacién de numerosos eventos deportivos de

repercusion nacional e internacional.

- Como en los casos de las redes Basica y Complementaria,

hay gue incidir en el permanente proceso de modernizacion

de una dotacién deportiva que, en el caso de la Red

Especial, debe ofrecer el max1mo mvel de servicio y los

ultimos avances en tecnologia'c

Propuestas de actuacion

Las conclusiones que pueden extraerse del proceso. de 5 'isis y

diagnostico del sistema deportivo andaluz se traducen e

de programas de actuacion para cada una de las redes

Red Especial

Las caracteristicas de excelencia de este nivel de la dotacign deportiva

deben traducirse necesariamente en programas que ap' esten por
puntos de excelencia, ya sea por sus condicionantes naturales, por su
nivel de competicion o por la excelencia de la practica. En este sentido,
el PDIDA propone el desarrollo de los siguientes programas para la Red
Especial:

- Programa de turismo y deporte: cuyo objetivo es

potenciar, desde el punto de vista deportivo, la riqueza

natural de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

- Programa de dotacion de equipamientos deportivos de
alta singularidad: ampliando la dotacion correspondiente
al deporte-espectaculo de alto nivel, con las connotaciones

que conlleva en cuanto a atraccion y movilizaciéon de masas.
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Red Especial

S ——— T T

Esta constituida por el conjunto de instalacionesdeportiva pueden
agruparse bajo los siguientes epigrafes:
- Grandes equipamientos asociados al me io | ral (costas,

montafia, nieve, embalses, rios...).

- Equipamientos deportivos de alta sifgularidad | preparados

para _acoger _competiciones de Lcaracter \nacmnal o]

internacional.

La Red Especial tiene un ambito de planificacién que corresponde a
todo el territorio de Andalucia, teniendo presente que los equipamientos
de la Red Especial pueden tener implicaciones o repercusiones tanto a

nivel nacional como internacional debido a su singularidad.

Los criterios de planificacién seguidos para trazar las propuestas de

dotaciones de la Red Especial son los siguientes:

- Consideracion del caracter unico v singular tanto por las

caracteristicas del propio equipamiento como por la relacién

con el lugar o el tipo de promocion v gestion derivado.

- Optimizaciéon del valor de  posicidn, asegurando

accesibilidad, adecuada relacion con el entorno v capacidad

de atraccion suficiente.

- Conciliaciéon del caricter excepcional del equipamiento con

su uso cotidiano, aplicando criterios empresariales de

gestion v garantia de uso.

Las propuestas derivadas de la aplicacion de estos criterios han sido

contrastadas con las determinaciones del POTA, comprobandose que en

todo momento se cumplen sus prescripciones.
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Analisis y diagnéstico de la situacion actual

De acuerdo con la definicién efectuada anteriormente en el presente

Plan Director, la Red Especial de eqguipamientos deportivos puede

considerarse como la excelencia del sistema deportivo de Andalucia.

Incluye, por tanto, los equipamientos que-confieren-un importante.valor

anadido al sistema deportivo de un territa

Clasificacion

C. Equipamientos deportivos de alta singularidad -/

En este grupo se incluyen los equipamientos dep_gﬁ‘ i
Comunidad Auténoma de Andalucia.

No son tampoco en muchos casos, exceptuando tal vez los campos de
golf, equipamientos accesibles a la practica deportiva generalizada, sino

centros destinados al espectaculo deportivo de alto nivel.

Tipolégicamente, este grupo incluye en general, cualquier equipamiento

de alta singularidad capaz de originar un desplazamiento masivo de

larga distancia. Incluye:
C.5 Otros

Veloédromos.

Canchas de polo.

Otras instalaciones singulares.
Equipamientos deportivos de alta singularidad

Se incluven en este grupo los siguientes tipos de equipamientos:
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- Otros grandes equipamientos especificos para distintos
deportes, tales como los centros hipicos de Sevilla, Jerez o
Mijas (Malaga), los veléodromos de Dos Hermanas y
Chiclana, el Circuito de Velocidad de Jerez o el Club de Polo

Santa Maria, de San Roque (Cadiz).

Programas de actuacion

o

equipamientos deportivos de la Red Es terializaray

programas de actuacion:

1. Programa de turismo y deporte

tos

Estara vinculado basicamente al grupo de equipamie deportivos

asociados al medio natural. La Comunidad Auténomg d1 Andalucia

posee los requisitos Optimos para alojar este tipo de eAuipemientos. La

riqueza, variedad v cualidad de su ambito territorial, ,_[midas a un clima

privilegiado, configuran un escenario excepcional para la practica de los

deportes ligados al medio natural, tanto acuatico (costas, rios,

embalses), como terrestre (esqui, montafiismo) y aéreo. Pero también a

deportes de alto standing que generan traficos turisticos (golf y polo,

fundamentalmente).

Las caracteristicas intrinsecas de este tipo de equipamientos les

convierten en auténticos polos de atraccién turistica, por lo que su

promocion comporta ineludiblemente el impulso econdémico v social del

ambito territorial proximo.
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Conclusiones del presente texto en relacion a la Modificacion del

PE de Los Pinos

Demuestra la necesidad de que el Santa Maria Polo Club mejore y
modernice sus instalaciones, dotandola de los servicios necesarios para
alcanzar el papel que le otorga el PDIDA en relacién con la organizacion
de grandes eventos deportivos, atractividad turistico, cualificacion y
excelencia del sistema deportivo andaluz, etc... y todo ello aplicando

criterios empresariales de gestion y garantia de uso.

Asimismo demuestra que la Red Especial, qfu : ma?ﬂaliza el maximo
nivel de excelencia del sistema deportivo [idaluz/tiene uno de sus

pilares en la asociaciéon de estas instalaci

F_ﬁes on el medio natural,
|

cuya riqueza natural potencia.

§

mi
dia
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5.- MEJORAS EN LA INCIDENCIA MEDIOAMBIENTAL DEDUCIDAS

MEDIOAMBIENTALES

5.1.- Introduccién

E

El PE primitivo creaba algunas mmdenmas

lo que a la presente Modificacién se refiere.

En principio es evidente que las modificaciong
presuponen mayor incidencia sobre el medio fisicoy medioambiental,
gue la que suponian las actuaciones del PE primitivo, ya que el ambito
territorial y la entidad de la actuacion fisica sobre el terreno no se han

modificado, por lo que dicho Informe Ambiental conserva plenamente su

vigencia.

Pero es que no sdélo no es mayor, sino, que, como se describe a

continuacion, dichas incidencias disminuiran con las modificaciones

propuestas.

5.2.- Menor incidencia por la no construccion de las cuadras

5.2.1.- Menor incidencia paisajistica

Una de las medidas de proteccion establecida en el PE aprobado, se
referia a la minimizaciéon del impacto paisajistico de las cuadras (“4.

Otras medidas de proteccion. 4 pagina 52 y 53 de la Memoria

Descriptiva y Justificativa).
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Es evidente que al eliminarse las cuadras; y edi
1 £ .
B

. §
dicha incidencia. !
i

i

5.2.2.- Menor incidencia por residuos;i . e
£l SECRETAMIYBENERAL %
; / IR———
Entendemos que es precisamente con—el objétivo e [eliminar esta
incidencia (para la que se preveian medidas correctp en el mismo
capitulo citado mas arriba), por lo que el Ayuntami ha tomado la
decisiébn de no permitir las cuadras. Pues bi aceptada dicha

Tal y como se dispone en el punto 4.2.3.6.3 de la presente Memoria y se
demuestra en los planos del presente documento, se prescriben algunas
actuaciones tendentes a minimizar el consumo de agua, su reciclaje
dentro de las propias instalaciones y, muy importante, la prevision del
consumo para riego de caudales efluentes de la Edar del Puerto, ya
pasadas por las instalaciones terciarias con que Sotogrande SA ha
provisto a dicha Edar y de la preinstalacion para el consumo de agua

desalada.

Estas actuaciones se derivaban de los dictamenes de la Consejeria de
Medio Ambiente a la Modificacion Puntual del PGOU NU-19 y al PE

aprobado, pero no habian sido recogidas de forma concreta, como ahora

se hace.

Actuaciones de ahorro

* Todos los grifos seran de tipo mezcla aire-agua y en los lavabos

seran temporizados.

= Las cisternas seran del tipo “ecolégico”, con mando de ahorro.
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Actuaciones de reciclaje
* Se instalara una estacién de “aguas grises” que se reciclaran en
cisternas, fluxores y riegos.

= Se consumira agua para riego procedente de la Edar de El Puerto

(100.000 m3/afio).

* El resto de las aguas negras iran a la Edar del Puerto, para ser

recicladas.

Suministro alternativo

= Se ejecutarda una preinstalacion para el suministro de agua

desalada.
5.4.- Menor incidencia paisajistica

Se acompana como Anexo un “Estudio de visuales y ~impacto

paisajistico”, que demuestra que la incidencia paisajistica de las
2

soluciones propuestas en la presente “Modificaciéon” son a@n menores

|,

que las que planteaba el PE primitivo

jr esie litmo. Ayt
ggjgn| plenaria celebrad
X 1]l al Punto

iniftvaimex
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6.- PRESUPUESTO DE INVERSIONES (AL ORIGEN)

Dado que esta en marcha y ejecutada una buena arte de lo previsto en
el PE primitivo, parece logico no analizar la repercusion econoémica sélo

de las modificaciones, sino de la totalidad.

Segiin el Estudio Econdémico-Financiero que se acompafa, las cifras

SOn:

Presupuesto total de inversiones al origen 8.264.833,22 €
Presupuesto del PE primitivo 4.850.816.,86 €
Presupuesto de la Modificacién 3.414.016,36 €

Por ello, la presente Modificaciéon del Plan Especial del Complejo
Deportivo “Los Pinos” en el término municipal de San Roque, Cadiz
supone un Presupuesto de Inversiones de 3.414.016,36 €, que al

origen supone un Presupuesto total de inversiones de

8.264.833,22€.

De este total, al realizarse sobre el camino publico que accede a la via
de servicio de la N-340, tiene caracter de inversién publica (realizada

<y

por Glenton Espafia, SAU, persona jlridica privada), la cantidad de

3.570,00 €.
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7.-PLAZOS Y ETAPAS

Segiin la Programacion que se acompana, el periodo de inversion total
se programa en 4 etapas o fases, con una duracion total, descontando
lo ya actuado de 42 meses (2.007-2.010), cuya justificacién proviene de
que, una vez construidas las canchas y viales, es necesario programar
las obras en las entrecanchas a fin de que no se solapen, pues
impedirian el uso de toda la zona de Los Pinos, para los fines del Club,
durante varios afos, ya que, para la competicion, las entrecanchas son

tan necesarias como las canchas.

Las fases a las que se refiere la presente Modificacién, parten de lo ya

ejecutado.

12 Etapa. Actualmente con licencia concedida y en ejecucion (2.007 y,~

2.008) 12 meses.
= Resto de Urbanizacion: [

o Resto del Viario y accesos |
]
= Resto de las oficinas

2% Etapa (2.008)
* Tribuna del Club (se inicia la construcciéon a prim¢ro

su plazo sera de 12 meses)

3* Etapa (2.008 y 2.009)

* Gradas de la Entrecancha 2/3 (se inicia la construccién a finales

del 2008 y su plazo sera de 12 meses)
4* Etapa y ultima (2.009 y 2.010)

* Gradas de la Entrecancha 3/4. (Se inicia su construccién a

mediados del 2009 y su plazo sera de 12 meses).
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El plazo total para materializar la inversién, tras la aprobacién de la

presente Modificacién, es de 42 meses.

En el PE primitivo era de 6+36 = 42 meses, idéntico, pero sin la

organizacion que supone el faseado que ahora se prevé.
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8.- PLAZO DE AMORTIZACION

De acuerdo con los resultados del modelo econémico-financiero incluido
en el Estudio Econémico-Financiero, que a su vez se ha realizado

teniendo en cuenta la legislacion contable y fiscal vigente:

EL PLAZO DE AMORTIZACION DE LA INVERSION SE FIJA,
JUSTIFICADAMENTE, EN 30 ANOS.
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9.- VIGENCIA DEL PE PRIMITIVO

Tal y como se ha venido argumentando a lo largo de la presente
Memoria, el PE primitivo y su documentaciéon anexa (Informe
Ambiental), conserva toda su vigencia salvo en lo que quede modificado
por el presente documento, que a todos los efectos, y de acuerdo con la

LOUA, tiene un caracter de texto refundido.

En concreto, y respecto a la incidencia medioambiental, y siguiendo lo

expuesto en el punto 5., la vigencia del Informe Ambiental del PE

primitivo es total.
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10.- OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR

1. En primer lugar, el Promotor, Glenton Espana, SAU, asume

expresamente las obligaciones generales que se derivan del art.

51 de la LOUA, punto 1.A).

2. En segundo lugar, a las obligaciones que se derivan del art.

52.4, 5y 6 y que se concretan en:

Presentar proyecto de la Actuacion, obtener licencia y llevar
a cabo las propuestas del presente documento, en los
plazos reglamentariamente establecido.

A restituir los terrenos a su estado previo a fin del plazo de
concesion solicitado o de sus prorrogas, en su caso.

Prestar garantia por importe del 10% de la inversion para
cubrir los expte. que puedan derivarse de infracciones o
incumplimientos asi como los resultantes, en su caso, de la
restitucion de los terrenos.

A abonar la prestacion compensatoria, con ocasion del
otorgamiento de licencia con cuantia hasta el 10% del
importe de la inversion a realizar.

A preservar la naturaleza del suelo afectado por el PE, no
induciendo a la formacion de nuevos asentamientos.

A garantizar la restauraciéon de 1as condiciones ambientales

fentorno inmediato.

y paisajisticas del terreno y s

L i W
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11.- CONCLUSIONES

1. Consideramos demostrada la necesidad y oportunidad de las
Modificaciones introducidas al PE primitivo a través del
presente Documento, y asi mismo se consideran justificadas

las soluciones propuestas.

2. También se debe considerar, y asi se entiende demostrado, que
las Modificaciones suponen claras mejoras, respecto al PE
primitivo, en cuanto a los conceptos que propiciaron la
declaracién de interés publico:

* Equipamiento deportivo y social.
= Inversiones.

= Creacion de riqueza y empleo.

= FEfectos sobre el turismo de

desestacionalizacion.

» Imagen y prestigio de San'Roque; =

= Formacién ocupacional y deportiva. . .

Y en cuanto a los temas medic
* Gestion del agua. 5 aia

= [ncidencia medioambi%ntal.

e as crr e

clasificacion del suelo y con las dg¢terminaciones y
prescripciones del planeamiento y no mativd de ambito
superior. Y no se facilita ni propicia la creacion de nuevos

asentamientos.

4. En particular consideramos demostrada la compatibilidad de
la propuesta de Modificacion, tanto respecto a la clase de suelo
como al caracter de la proteccion que le otorga el PGOU

vigente, pero también la Revision del PGOU en tramite.
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. Se han cumplimentado todos los extremos del Informe de la

GMU de San Roque.

. Se cumplen los requisitos formales previstos en la LOUA tanto
respecto al contenido del presente Documento como respecto a

la obligaciones de los Promotores de la Actuacion.

. Con las normativas urbanisticas aqui incluidas se garantiza el
cumplimiento de las prescripciones de la LOUA, del PGOU
vigente y de la Revision del PGOU en tramite, respecto a las

construcciones en SNU protegido, y para los usos permitidos.

. Por ultimo se cumple con los objetivos del PDIDA en relacion
con las instalaciones de la Red Especial, a la que pertenece

textualmente el Santa Maria Polo Club.
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12.- EQUIPO REDACTOR

= Joaquin Blanco. Ingeniero de Caminos. Urbanista. (JBF)
* Gloria Molina. Ingeniera de Caminos. (JBF)
* Luis Estrada. Economista. (SMPC)

* Fernando Castrillon. Economista. (SMPC)

Autocad: Angel Rey. (JBF)

Mecanografia: Zara Villar. (JBF)

Por todo lo anterior se estima que la presente Modificaci
Especial del Complejo Deportivo “Los Pinos” en
municipal de San Roque. Cadiz, merece la aprobaciof/

las administraciones publicas competentes.

En San Roque, a 31 de Enero del 2.007

El ingeniero de caminos

Fdo.: Joaquin Blanco Fernandez

102



DOCUMENTO 2. PROGRAMACION

1.- PLAN DE ETAPAS

miento en sesion |

dio___16 0CT 1J1] edfuriol

EL SECRETARID BENER i

Afos ]

Etapa Aetuspionts 2007 | 2008 | 2009 | 2010
1% Fase Resto de la Urbanizacion *
2% Fase Tribuna del Club.
3% Fase Gradas entrecancha 2/3
42 Fase Gradas entrecancha 3/4

* Parte de lo ya construido, pues se obtuvo licencia con el PE primitivo.

e
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DOCUMENTO 3. ESTUDIO ECONOMICO - FINANCIERO Y DE
CREACION DE EMPLEO

1.- Presupuesto General de Inversiones

2.- Modelo econdémico-financiero. Amortizaciéon de las inversiones.

3.- Creacion de empleo
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1.- PRESUPUESTO GENERAL DE INVERSIONES

1.- Generalidades

2.- Mediciones

3.- Costes unitarios

4.- Presupuestos
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1.- Generalidades

El nuevo presupuesto recoge tanto el mayor volumen de inversiones que
se derivan de que las necesidades constructivas son distintas y de
mayor calidad (y por ello de mayor coste) que las que se derivaban del
PE primitivo, como la correccion del hecho de que en los costes
unitarios de éste se detecté un error (que se corrigio en el Proyecto
Basico que se presentdé después) en el sentido de que los costes
unitarios eran de “ejecuciéon material”, por lo que hay que multiplicar
por un coeficiente de Gastos Generales y Beneficio Industrial de la
Contrata, y que aqui se supone de un 15% + 4% para recoger

incrementos del coste de construccion. En total un 19% mas.

El presupuesto se hace “a origen”, es decir, sobre el PE Modificado. el
incremento de presupuesto que sobre el primitivo presupuesto supone

la Modificacién se obtendra restando del nuevo el primitivo.
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2.- Mediciones
2.1.- Actuaciones sobre los terrenos

Se reflejan en el plano “Tipologias Constructivas en los terrenos”.

194.460,00 m2 de Canchas
25.690,00 m2 de Viales y aparcamientos

42.276,00 m2 de Entrecanchas I
94.720,00 m2 de Explanadas
47.400,00 m2 de Areas Libres

2.2.- Edificaciones

3.000,00 m2 de Tribuna del Club
1.400,00 m2 de gradas entrecancha 2/3
3.000,00 m2 de gradas entrecancha 3/4
600,00 m2 de oficina

PA Remozamiento y adecuacion edificios existentes

2.3.- Varios

1 ud. Nuevo depésito de chapa ondulada de 2.500 m3 de capacidad.
1 ud Nuevo depdsito de agua potable de 120 m2 de capacidad.
1 ud de acometida a la Edar.

1 ud de punto de toma para la desaladora portatil.
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3.- Costes unitarios
3.1.- Generalidades
Se han adoptados los precios unitarios definidos en el PE primitivo y/o
Proyecto Basico posterior, incrementados en algunos casos para reflejar
la incidencia de elementos accesorios incluidos, como por ejemplo los
marcadores en las canchas, o la mayor incidencia de algunas

infraestructuras (por ejemplo, tuberia de agua procedente de la Edar).

Existen también algunas unidades nuevas (por ejemplo: el nuevo

depésito de agua para riego y el nuevo depédsito de agua potable).

3.2.- Costes unitarios

Definicién

= M2 de cancha con pp de marcadores,
instalaciones y cerramiento de segurid?d ..................................... {

| e

= M2 de viales y aparcamiento con pp de instalaciones ................... /
= M2 de entrecancha con pp de terraplenado e instalaciones...... /..... .90 €/m?2
= M2 de explanada con pp de instalaciones y cerramiento extefior ..... ' ,00 €/m?2
= M2 de limpieza y adecuacién de Areas Libre.........cccoocveii oo 0€/m?2
= M2 de construccion de Tribuna del Club con pp instalaciones...... 4 €/m2

= M2 de construccion de edificios de gradas en la entrecancha 2/3

CON PP de INSTAIACIONES ....ivneiriirieiieieieiae i cveateaneeneeaeanerieeennens 480,81 €/m?2
= M2 de construccion de edificios de gradas en la entrecancha 3/4

con pp de MSAlECIONES v G G i f e 480,81 €/m?2
M2 de@dificio 06 GHEIMAS v e R S 480,81 €/m?2
* Ud Depdsito de chapa ondulada de 2500m2 con pp de instal. ...... 18.000 €/ud

= Ud Depésito para agua potable de 120 m3 con pp instalacién ...... 12.000 €/ud

= PA Remozamiento y adecuacion de edificios existentes ..................... 108.000 €
= PA acometida a la Edar para agua de riego......ccoociviiiiiiiciiiiininnn e 6.000 €/ud
®  PA punto de toma para Desaladora portatil...........ccooovviiiiiiiinnnnn o 12.000 €/ud
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4.- Presupuesto General de Inversiones'

4.1.- Presupuesto al origen

Jcimmismarmm e

194.460,00 m2

Cancha con pp de marcadores,
instalaciones y cerramiento de
seguridad

aA,00 €/m2 777.840,00 €
25.690,00 m2 Viales y aparcamiento con pp de
instalaciones
a 30,00 €/m?2 770.700,00 € *
42.276,00 m2 Entrecancha con pp de terraplenado !
e instalaciones
a 18,00 €/m2 760.968,00 €
94.720,00 m2 Explanada con pp de instalaciones y
cerramiento exterior
a 4,00 €/m2 378.880,00 €
47.400,00 m2 Limpieza y adecuacion de Espacio
Libre
a 3,20 €/m2 151.680,00 €
3.000,00 m2 Tribuna del Club
515,04 €/m2 | 1.545.120,00 €
1.400,00 m2 Gradas en la entrecancha 2/3
480,81 €/m?2 673.134,00 €
3.000,00 m2 Gradas en la entrecancha 3/4
480,81 €/m?2 1.442.430,00 €
600,00 m2 Oficinas
480,81 €/m?2 288.486,00€
1ud Depésito de chapa ondulada de
2500 m2 con pp de instalaciones
a 18.000 €/ud 18.000,00 €
1ud Depésito agua potable 120 m3
a 12.000 €/ud 12.000,00 €
1ud PA Remozamiento y adecuacién de
edificios existentes
a 108.000 €/ud 108.000,00 €
1 ud PA acometida a la Edar
a 6.000 €/ud 6.000 €
1ud PA punto de toma de Desaladora
a 12.000 €/ud 12.000 €

Total Ejecuciéon Material

6.945.238,00 €

19% GG, BI

1,319.595,22 €

Total Presupuesto al Origen

8.264.833,22 €

* Nota: entre los 25.690,00 m2 de viales y aparcamiento se incluye la adecuacion del

acceso a la via de servicio de la N-340, sobre el camino publico existente;

1.000,00 m2 x 30,00 €/m?2 =

3.000,00 €
19% = 870,00 €
Total = 3.570,00 €
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Esta inversion, aunque realizada por Glenton Espana, SAU tiene caracter de inversién

publica al realizarse sobre un camino de uso y titularidad publica.

4.2.- Incremento de Inversiones de la presente Modificacion

P10 8l BUIEEH cuucsvuimmnmaissmmimn s s s s s oo s 8.264.833,22 €
A-dedueir Pto. PE primitive..ossemssavomsmnenymvosvs s -4.850.816,86 €
Total incremento de inversiones de la Modificacion.......... 3.414.016,36€

Asciende el Pto. Gral. a Origen de Inversiones a la mencionada cantidad

de ocho millones doscientos sesenta y cuatro mil ochocientos treinta y

millones cuatrocientos catorce mil dieciséis euros con treift

céntimos.

En San Roque, a 31 de Enero del 2.007,

El ingeniero de caminos

Fdo.: Joaquin Blanco Fernandez
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2.- MODELO ECONOMICO-FINANCIERO. AMORTIZACION DE LAS
INVERSIONES

Promotor: GLENTON ESPANA, S.A.

Desde el 31 de diciembre de 2006 la actividad de Santa Maria Polo Club

de Sotogrande se desarrolla en tres grandes zonas, todas en término de

San Roque: e e

= Los Pinos: 4 canchas

= Sotogrande Rio: 2 canchas
* Puente de Hierro: 3 canchas

| 27, 4
| Cla_

|
i
3

eran explotadas por la mercantil Glenton Espana, S.A., han/pasado a

serlo directamente por su propietario, Ayala Espana, S.A.

El estudio de viabilidad econémico-financiera adjunto esta realizado en
base a los siguientes parametros:
» Esta realizado exclusivamente para la zona de Los Pinos.
= El plazo estimado de amortizacion de la inversion es de 30 anos,
conforme a las tablas de coeficientes de amortizacion (Real
Decreto 1.777/2004 de 30 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento para el Impuesto de Sociedades). En la agrupacion
933 se hace referencia a las construcciones con predominio de
madera (amortizacién en 20 afios) y sin predominio de madera (40
anos), de donde hemos tomado la media para nuestro estudio.
= Las estimaciones realizadas lo han sido en base al criterio de
prudencia.
= Las inversiones estan valoradas a precio de adquision/coste de

produccién mas los intereses estimados para la financiacién de

las inversiones.
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La inversién ya realizada hasta el afio 2006 se corresponde con las
obras de las que ya tenemos concedida licencia. La inversién prevista

para los anos siguientes se realizara en funcién del cuadro adjunto:

Ano Concepto
2004-2006 4 canchas, oficinas y caminos (yareallzad@) = ;{'i,; s
2007 Resto de la urbanizacion : SHGAA; T
2008-2009 Tribuna del Club | dsfin
2009 Gradas entrecancha 2/3 _ |
2009-2010 Gradas entrecancha 3/4 }

Total EM6@4523‘8 0Or€

Gastos generales y b° industrial (19%) ....1.319.59%,22 €

L 8.264.2}6/3,22 €

Toda la inversiéon prevista se ha incrementado en

correspondiente a los gastos generales y al beneficio industrial. ||

El criterio seguido para la amortizacion es empezar a amortizar al ano

siguiente a la realizacién de la inversién.

Los hitos a tener en cuenta en el desarrollo del proyecto son los
siguientes (como consecuencia de la realizacion de las inversiones
previstas):
* anos 2005-2006: se produce la puesta en explotacion de las
cuatro canchas incluidas en el proyecto.
= afios 2007-2008: se termina la wurbanizaciéon y las

infraestructuras.
= afos 2008-2009: se construye la tribuna del Club, lo que conlleva

un incremento importante en la facturaciéon por cuotas de socios

y por patrocinios.

= afo 2009: se construye la grada de la entrecancha 2-3. En los

bajos de esta grada van bajos comerciales.

= afnos 2009-2010: se construye la grada de la entrecancha 3-4.
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La construccion de estas gradas entrecancha contribuiran de
forma decisiva al incremento de la facturaciéon por patrocinios y

eventos deportivos.

El calculo de los intereses esta realizado en base a la apertura de un
crédito con un limite de 10 millones de euros, renovable anualmente,
sin amortizacién del capital en los 30 anos del estudio, a un tipo anual

fijo del 6%, que se liquida anualmente en funcion de las disposiciones

realizadas.

El calculo del Impuesto de Sociedades se ha realizado teniendo en

cuenta el impacto de las bases imponibles negativas.

El resultado del club para los afios 2004 y 2005 se aporta a efectos
informativos e incluye el resultado global para todas las zonas de
explotacion. Las previsiones a partir del 2006, como ya dijimos al
comienzo, estan realizadas para la zona de Los Pinos, pero se aprecia
claramente como el desarrollo de esta zona es fundamental para el club,

ya que casi la totalidad de la actividad se desarrollara en Los Pinos.
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3.- CREACION DE EMPLEO

El crecimiento del empleo, tanto directo como indirecto, vinculado a la
evolucion y desarrollo del proyecto de los Pinos, estd directamente
relacionado con la explotacion de las nuevas instalaciones previstas
para esta zona deportiva. Asi , la construccién de la nueva Casa Club,
las nuevas gradas y la implantacion de servicios complementarios
acarrearan una necesidad del crecimiento del empleo, directo e

indirecto, fundamentalmente en relacién con las siguientes actividades:

o Hosteleria

o Atencion a socios y espectadores | LI
£

o Tiendas de articulos deportivos del Club -

. Ayunia-

&

\ B0 %Mi f\ elebrada el
o Relaciones Publicas o 1D GCT 21 y e
El it ,AL’
o Mantenimiento :
Asi mismo el personal de administracién y gestién adscrito al glub
vera igualmente incrementado por la evolucion y la explotacighn dg
instalaciones previstas.
El los cuadros siguientes se detalla la evolucion de dicho -emple
funcién de las fechas de puesta en funcionamiento de las difere
instalaciones.
CATEGORIA 4 MEDIA
PROFESIONAL ANO |En | Fb | Mar|Ab | May | Jn|Jl |Ag |Sep |Oct |[Nov|Dic | TOTAL | MENSUAL
PERSONAL
SERVICIO
COMPLETO 2006 3| 3 3|10 5| 5|10] 30| 10 5 3] 10 97 8,1
2009| 6| 6 6|20 10/ 10(20| 60| 10| 10 6| 20 184 15,3
2011) 20|20 30/50] 30|30|60|130] 40| 30| 20| 40 500 41,7
PERSONAL
GESTION 2006 2| 2 4| 5| 20/20{10| 10| 20 8 4| 10 115 9,6
2009| 5| 5| 10|10f 40[40[15] 20| 40| 15 8| 20 228 19,0
2011| 8| 8| 20|20] 60]|60|20| 30| 60| 20| 15| 30 351 29,3
PERSONAL
MANTENIMIENTO | 2006| 4| 4 5| 8 5| 5[(20| 30| 10 5 3] 10 109 9,1
2009|10)10] 15|20} 30|30|50| 70| 40| 15| 10| 20 320 26,7
2011[15[/15| 20/30| 60|60|70] 80| 60| 20| 15| 30 475 39,6
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2006 2009 2011
DIRECCION GENERAL Y DIRECCIONES DE
DEPARTAMENTO 4 5 10
DIRECCION DEL PROYECTO 1 3 5
STAFF ( control de calidad, servicios juridicos,
|agronomos) 4 7 10
MANDOS INTERMEDIOS 11 15 30
PERSONAL DE OFICIOS 15 30 50
TOTAL EMPLEADOS 35 60 105
Asimismo, en relaciéon con la creacion de empleos indirectos provocados
por el desarrollo del proyecto de Los Pinos y la consolidacion del Club
entre los principales destinos de polo del mundo, debemos hacer
también mencién al incremento de empleos relacionados con el
cuidado y mantenimiento de caballos y de las instalaciones dedicadas a
los mismos, que paulatinamente se iran desarrollando en toda la zona.
CATEGORIA 5 MEDIA
PROFESIONAL | ANO| En Fb|Mar| Ab|May| Jn| Jl| Ag|Sep|Oct|Nov| Dic | TOTAL | MENSUAL
MOZOS
CUADRAS | 2006 | 50 70 80 [108|78 |72 |90 |190|54 |54 |50 |70 |966 80,5
2009 |95 128 136 [162]109 [100]125]|250(|55 |92 [90 |[128]1470 122.5
20111162 [202 [204 (226|153 |151|176|375]|180(130|144 |250 (2353 196,1
‘ VETERINARIOS | 2006 | 7 7 119 9.9
2009 |13 13 255 21,3
201117 20 323 26,9
HERRADORES Y
TALABARTEROS | 2006 |6 9 121 10,1
2009 |12 15 188 15,7
201120 25 283 23,6
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Seguiran existiendo direcciones de proyecto que acometan otras areas
de negocio sinérgicas relacionadas con la actividad.
Sera necesaria la presencia de staff para el control de calidad de los

procesos, asesoria juridica, servicio de control fitosanitario de canchas y

jardines etc.

El desarrollo del trabajo sera supervisado; por mandos 1ntermed1os ‘a

cuyo mando operara el personal de oﬁc

H
b

Entre la capacitacion del personal que

proyecto se pueden definir: I die ! T34 AN ‘

1. Personal directivo y técnicor—Ecomoniistas; ~licgr Yiados e

Marketing y RRPP, Derecho, Ingenieria agricg Ciencias
medioambientales, Graduados sociales — Relaciorfes [Laborales y
demas profesionales cualificados que desarrollayan las tareas de

Direccion y Mandos intermedios. ;
2

‘1
|
i

Encargados y empleados de restauracion y enventos &
Empleo juvenil: sera necesaria la incorporacién de numerosos
jévenes que “crezcan con el proyecto”: los mejores profesionales
son los que se sienten comprometidos con el crecimiento,
mediante su esfuerzo y el de sus comparfieros, de la Empresa en
la que trabajan. Sentiran el proyecto como parte de ellos mismos,
de su desarrollo profesional. Su presencia es importante como
futuros formadores de nuevas incorporaciones. De hecho, en la
actualidad, la edad media del personal que trabaja directamente
en la actividad del Polo ronda los 29 afos.

4. Empleo Cualificado: se producird una importante inclusion de
personal de la zona cualificado en las disciplinas citadas
anteriormente, tales como azafatas relaciones publicas,
animadores, monitores de ocio, camareros etc

5. Empleos tradicionales: importante presencia de personal (formado
en la zona como se comentara posteriormente) para cubrir
necesidades que actualmente se realizan con personal que no en

todos los casos es de la zona: guarnicioneros, talabarteros,
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herradores, carpinteros, electricistas, jardineros, tractoristas,

cancheros, etc...

Otro beneficio laboral importante derivado del desarrollo del proyecto
sera la disminucion de la precariedad/estacionalidad. El desarrollo del
proyecto permitird que la actividad no se encuentre concentrada
fundamentalmente en Verano y Semana Santa. Los puestos de trabajo
que se generan para el apoyo en temporada alta, aunque se seguiran
produciendo, seran proporcionalmente mucho menores a los que se

generan en la actualidad, ya que la actividad en el resto del anoe sera

mas proxima en volumen a la que actualmente se produc 1

Temporada de Verano.
2. Formacién

L‘
La intencién recogida en el proyectozconsmte en realizar un Cez

1y Ceptro.de..
Formacion en colaboracion con la Administragic con las

titulaciones homologable segiin su caso por el Ministerio de Educacion

y Ciencia, la Administraciéon local (con el modelo de Escuelas-Taller) y

las Federaciones Deportivas.

* Formacioén asociada a la actividad:

o Herradores: en el momento actual no existe una formacion
reglada como formaciéon profesional ni ningin organismo
oficial ni privado de Espafna que homologue el titulo de
herrador, lo que conlleva una baja calidad en el conjunto de
los profesionales y una afluencia del personal titulado en el
extranjero. Se pretende ofrecer idéntica cualificacion
profesional reconocida en personal de la zona. La Escuela-

Taller puede ser la via de regularizacién de esta formacion.



o Mozos de cuadras: su nivel formativo se encuentra en el
mismo caso que la categoria descrita anteriormente.
Algunos Clubes privados imparten cursos pero los titulos
no presentan homologacién.

o Monitor Deportivo de Equitacién, Niveles I, II y III. Hasta
ahora, sé6lo existen dos centros de Espana (la Real Escuela
Andaluza de Arte Ecuestre, en Jerez de la Frontera, y otro
en Cantabria) que reuinen las caracteristicas necesarias
para la realizaciéon de los Cursos de Monitor Deportivo de
Equitacién, homologado por el Ministerio de Educacién y

Ciencia. El presente Proyecto cumplira los requisitos en

tcf, /hécesarios,

para ello.
o Domadores.
o Desbravadores.

|

o ATS veterinarios: las |instalac gran con una |
i i

Técnica Veterinaria podran realizar
gcializaciéon en

Veter

Empresa o asistir a Clinicas de

cualquiera de las variantes de la | Kxa_ria Equina,

especialmente en la de Aparato Locomotor. ||

o Talabarteros/Guarnicioneros.

o Gestién de explotacién ganadera.

o Técnicos federados de Polo (Arbitros, Jueces de Cancha,
Entrenadores, Preparadores, etc...), formados, titulados y
homologados en colaboracién con la Federacion Andaluza

de Polo.

= Formacion y empleo derivado de la actividad
o Colaboracion de escuelas y talleres locales: hosteleria,
jardineria, pintura, etc...
o Entrenamiento: podran ponerse a disposiciébn de la

Administracién Local las instalaciones para el aprendizaje y
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entrenamiento en aquellas areas de Formacion Profesional
que puedan desarrollarse en las mismas, asi como la
realizaciéon de practicas de empresa en cualquiera de los
Departamentos existentes en la misma. Asi mismo, la
existencia en las instalaciones de personal especializado en

determinados oficios hara posible el establecimiento de

T

areas de colaboracién en materia d

sr gue &l
3/ aprobado |
JAyunta- |

n

3. Prestaciones Sociales 1h.grT ﬁl;lll_..a!s’::! i/, "6 o
L SECRETARIO GENERAL,

=
-

=

&

o

&

@

Aprovechando las posibilidades que la infraestruetura zﬁear&r-éc—mymw='
sensibilizados hacia el colectivo de disminuidos fisicos p iquicos, se
pretende desarrollar un Centro de Hipoterapia y Equitgcion [Terapéutica
en colaboracion con la Administracion Local y con las asotiaciones de
Disminuidos Psiquicos y Fisicos existentes en la/zona. Para ello se
contard con la presencia de Pedagogos, Moniteres Degportivos de

Equitacion, Fisioterapeutas y Personal Sanitario. !

j

Igualmente, y de forma paralela, pretendemos integrar un Plan de

Formacion e Integracion Laboral en el Centro de Hipoterapia para
potenciar la integracién laboral en el mundo hipico de los alumnos
minusvalidos que, guardando unos requisitos de seguridad ¥y
capacitacién, puedan optar a un puesto de trabajo tanto en la Empresa

como fuera de ella.

Asimismo, el nuevo proyecto podra integrar planes de colaboracion con
O.N.G.’s que desarrollen actividades complementarias con las
actividades del Club, asi como intercambios con profesionales de otras

instalaciones similares, dentro o fuera del territorio nacional.
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DOCUMENTO N° 4.
NORMATIVA URBANISTICA

indice:

1.- Ambito
2.- Normativa General
3.- Desarrollo de los Usos Permitidos

4.- Recopilacion de la normativa del PGOU vigente que es de

directa aplicacion

5.- Normativa especifica derivada del Informe de Costas
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NORMATIVA URBANISTICA

1.- Ambito

Las presentes Normativas seran de aplicacién en el desarrollo de la

“Modificacion del Plan Especial del Complejo Deportivo Los Pinos”.

Esta Modificacion tiene caracter de texto refundido, por lo que el campo

de aplicacion de la normativa es el PE al completo y

modificaciones sobre el PE primitivo.

2.- Normativa general

no solo las

En el documento del PE se aplicaran todo el cuerpo normativo de

obligado cumplimiento, y en concreto:
- Reglamento de espectaculos | /710 7 i
- CPI 5 ’

- Decreto de accesibilidad

| 801 S8sidn
- Codigo técnico de la ediﬁcac?én __Zb[p Whith
- Etc ' 7

!
!

3.- Desarrollo de los usos permitidos

Los usos permitidos son, los correspondientes a la/fichg]del vigente

PGOU, y que establecia el PE:
- Ocio y Esparcimiento

- Otros usos de interés social

Especificamente, el proyecto de actuacién desarrollado por

sido objeto de una declaracion de Interés Publico, y la

g
/

el PE que ha

Modificacion

Puntual NU-19 “Los Pinos”, establecen, claramente, la interpretacion de

dichos usos generales que se aplica al presente caso:
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Uso Deportivo-Turistico y uso Formativo relacionado con las

actividades deportivas-turisticas

En este sentido, todas las funciones o actividades que se describen en el

presente documento y que estan directamente relacionadas con las

actividades principales (deportivo-turisticas y formativas relacionadas)

se consideran funciones y/o actividades .que-son-aspectos—o-facetas - ——

obligados de los usos principales.

En concreto, a este concepto pertenecerian, las Edéz'
[ .

- Gestion y Administracién del Club

- Conservacién y mantenimientode las instalaciones. ///

- Talleres y almacenes del Club.

- Actividades internas de la Casa-Club, exclusivam para
los socios del Club.
- Y cuales quiera otra de parecida naturaleza dque preste

internamente para el correcto funcionamiento del

Por otro lado, en esta, y en todas las instalaciones deportivas de alto
nivel que pertenecen a la Red Especial de Andalucia, como por ‘gjemplo
en los Clubs de golf de mayor importancia, o en los circuitos de

automoviles, etc... existen otros servicios, actividades o funciones, que

es necesario prestar a los espectadores, patrocinadores v usuarios de la

instalaciéon, y que, aunque de naturaleza terciaria, son admisibles y
compatibles con el uso o usos permitidos debido a que forman parte
indisoluble del servicio general que presta la instalacion, y a que estan

conectadas en el tiempo y en el espacio con las actividades principales.

Asi se prestan en la temporada, el dia o el momento cuando la actividad

principal (deportiva) esta en marcha, en la zona, entorno o acceso de

dénde se estd realizando la actividad principal v sélo a los usuarios,

espectadores o patrocinadores de la actividad principal.
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Estos servicios, que tienen un claro caracter complementario respecto a

las actividades que estan amparadas por los usos permitidos, son:

Restauracion y catering.

Tiendas de objetos deportivos, mercaderia del Club
(merchandising) y similares.

Exposiciéon (y venta en su caso) de elementos
identificativos de los patrocinadores del Club o de los
equipos de polo que juegan en los torneos y

campeonatos que se celebran en el Club.

El ejercicio de estas actividades se considera compatible con los

usos permitidos siempre que:

No den lugar a ningin nuevo impacto o incidencia

medioambiental sobre los estudiados v analizados en la

Modificaciéon Puntual NU-19, el PE primitivo v la presente

Modificacion.

En este sentido, y por lo que respecta al impacto
paisajistico y medioambiental se considera expresamente
gue no dara lugar a nuevas incidencias si se ubican en los

espacios bajo gradas previstos y se conectan a las

)

No supongan, en su conjunto, una tilizacién de las

infraestructuras previstas.

edificabilidades permitidas que surgag'eél 20% de la total.
7

Sélo se presten de forma conexa efl el tiempo v en el espacio

/
ri

~
con las actividades principales! gﬁ? desarrollan los usos
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c) La tasacion de los terrenos clasificados como suelo no urbanizable se
hara de conformidad con su valor inicial o de rendimiento bruto que le
es propio por su explotacién rustica efectiva y sin tener en cuenta
cualquier otro rendimiento relacionado con la posible utilizacion urbana
de los terrenos.

d) Si por el acaecimiento de sucesos naturales o por las
transformaciones econdémicas de los cultivos cambiaran los usos
previstos de tal forma que se altere sustancialmente el destino de los
suelos, se procedera de conformidad con el tramite regulado en el
articulo 58.1.3.de la Ley del Suelo.

En todo caso, queda prohibida la modificacion de la calificacion o

1.- En suelo no urbanizable no podran reahzarse / arcelacmnes e

urbanisticas o divisiones del terreno que puedan ar|(lugar a la
formacion de un nucleo de poblacion conforme se define en| el siguiente
articulo.
y

2.- En suelo no urbanizable sé6lo podran realizarse pf\rcelaciones
rusticas, que se acomodaran a lo dispuesto en la legislacion agraria y
en las presentes Normas. No podran ejecutarse parcelaciones rusticas
por debajo de la unidad minima de cultivo ni se podran llevar a cabo
segregaciones de fincas de superficies inferiores al doble de tal
dimensién minima.

3.- Las parcelaciones rusticas deberan ser autorizadas por el
Ayuntamiento previo informe favorable de la Consejeria de Agricultura

de la Junta de Andalucia.
7.2.- Articulo 2. Nucleo de poblacién

a) A los efectos del presente Plan y de conformidad con las Normas

Subsidiarias Provinciales se conceptiia como nucleo de poblacién todo
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asentamiento de poblacion o actividades que generen relaciones,
servicios, equipamientos e infraestructuras comunes, o de
dependencias entre las edificaciones.
b) Se entiende que existe posibilidad de formacion de un nucleo de
poblacién siempre que se cumpla algunas de las siguientes condiciones
objetivas:
b.1. Cuando existan parcelas que estén dotadas de acceso rodado
(aungue no esté asfaltado), con suministro de electricidad y agua
potable o que cuenten con servicios urbanos de comun
utilizacién. Bastard con el acceso y un servio comun de los
especificados anteriormente.
b.2. La situacién de edificaciones a una distancia inferior a
cincuenta metros entre ellas.
b.3. La situacién de edificaciones a una distancia inferior a
quinientos metros de un nucleo de poblacion existente.
b.4. La existencia de mas de dos viviendas por hectarea o de tres
viviendas en dos hectareas.

b.5. La ejecucion de obras de wurbanizacion en suelo no

urbanizable.

CAPITULO 3.- CONDICIONES DE USO, ACTIVIDADES Y EDIFICACION

7.3. Articulo 1. Usos del suelo no urbanizable. Con catacter

III. Es decir a las siguientes:

i L,
Ciis b 5} Raad B4

ARK) GENERAL,

Db SEREL O f

2.- Actividades extractivas

f
;
1.- Infraestructuras i
E'

3.- Actividades relacionadas con la explotaci/on de recursos vivos E

4.- Actividades industriales - [ \ e

S.- Actividades turisticas y recreativas
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6.- Vertederos

7.- Actividades residenciales

8.- Usos vinculados al servicio de la carretera

9.- Otros usos declarados de utilidad publica o de interés social
2. Con caracter general en el presente Plan se regulan como usos del
suelo no wurbanizable y de acuerdo a las tolerancias permitidas
recogidas en los listados del cuadro anejo “Regulaciéon del Suelo No
Urbanizable” los siguientes:

Sin determinacién de uso:
Explotacién agropecuaria AL ' 2
Explotacién forestal ' “
Ocio y esparcimiento
Acampada en instalaciones
Vertidos de residuos soélidos

i eeen e
B smcs e arease

Instalaciones industriales

e R S

Otros usos de interés publico

7.3.- Articulo 2. Regulacion de actividades
1. Actividades extractivas
1.1. Cualquier actividad extractiva precisara, ademas
autorizaciones exigidas por su legislacion especifica, la de la Comision
Provincial de Urbanismo que se tramitard con caracter previo a la
concesion de la licencia urbanistica de acuerdo con el procedimiento del
articulo 43.3 de la Ley del Suelo, para cuya expedicion debera
presentarse como minimo la siguiente documentacion:
1.1.1. Proyecto de explotacién e instalaciones firmado por el
técnico competente, incluyendo la descripcion de la situaciéon
existente en el momento, el plan de etapas de explotacion y las
caracteristicas de la misma. En los proyectos de explotacion
minera se especificaran las caracteristicas y tratamientos de las
aguas residuales y de la localizacién de vertederos y depédsitos de

residuos solidos.
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1.1.2. Estudio previo de Evaluacién de Impacto Ambiental sobre
el suelo, los recursos hidraulicos de vertederos y depdsitos de
residuos solidos.
1.1.3. Anteproyecto de restauracion del espacio natural afectado
por las explotaciones segun las disposiciones establecidas en el
RD 2994 /1982 de 15 de Octubre.
Las actividades extractivas tendran siempre caracter temporal y
provisional.
1.2. Son condiciones de la edificacion vinculada a la explotacién
minera, las siguientes:
a) Debera justificarse la necesidad de las edificaciones.
b) Deberan adecuarse al paisaje en cuanto a su localizacion,
volumetria y diseno.
c) Se separaran 500 m a los linderos de la finca y no estaran a
menos de dos mil metros de cualquier nucleo habitado.
d) La edificabilidad méaxima sera la correspondiente a 1 m2 por
cada 10 m2 de parcela.
e) La ocupacidén de la parcela sera, como maximo del 10%.
f) La altura maxima de edificacion se desarrollara en un maximo
de dos plantas.
g) La finca en la que se construya el edificio se arbolara
periféricamente con doble hilera.
2. Actividades constructivas

2.1. Construcciones destinadas a explotacion agricola

relacién de dependencia y proporcion.

a) Silos

c) Invernaderos
d) Invernaderos comerciales

e) Establos y criaderos de animal;ies

e =
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2.2. Construcciones e instalaciones vinculadas a las obras publicas
a) Dadas las especiales caracteristicas de estas edificaciones,
estaran exceptuadas del cumplimiento de las condiciones
generales de parcela minima, si bien no se podra levantar
ninguna construccién en parcela de dimensiéon inferior a mil
(1.000) metros cuadrados ni superior a cinco mil (5.000) metros
cuadrados.
b) Se separaran cuatro (4) metros de los linderos de los caminos y
de las fincas colindantes.
c) No se edificara a menos de doscientos cincuenta (250) metros
de ninguna otra edificacion.
d) En ningun caso, la ocupacion superara el veinticinco por ciento
(25%) de la superficie de la parcela.
e) La altura maéaxima serd de cuatrocientos cincuenta (450)
centimetros.
f) Cumplira cuantas disposiciones de estas Normas o de la
regulacion sectorial de caracter supramunicipal que les fuere de
aplicacion.
2.3. Construcciones vinculadas a las areas servicio del trafico
automovilistico
a) No se podra levantar ninguna construccion en parcela de
dimensién inferior a 1.000 m2, ni mayor a 5.000 m2.
b) La altura méaxima en las gasolineras podra alcanzar los 12 m.

2.4. Construcciones vinculadas a las areas servicio de carreteras.

a) Parcela minima: 3.000 m2. ,

i
b) Coeficiente de edificabilidad: 0,8 m3/

itm .l,ﬁyamtg:»
a gelebrada el
Punt ‘

nientg, gn

-
Ocupacién maxim lantas: 30%; 1<
c) Ocup aenp i 2 B 00T

una ocupacion del 30% de la segunda.?

e) Los usos permitidos seran aquellos vinculados al
carretera, no permitiéndose el uso residencial en ningiina de sus
tipologias; se permitira sin embargo una vivienda ppr cada

actividad, indisolublemente unida a la misma.
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f) Se dispondran en los bordes de la red arterial, no pudiendo
existir una distancia inferior a dos kilometros entre dos areas de
servicio consecutivas.
g) Las areas de servicio no podran situarse a menos de 300
metros del casco urbano o suelo clasificado. No podran ofrecer un
frente mayor de 400 metros a la red arterial, ni suponer una
superficie mayor de 20.000 mts2. En el caso en que se inste la
declaracién de Area de servicio a una zona consolidada y con el
fin de recoger en la misma actuaciones que no representen los
estandares aqui se plantea dos y se demostrara la imposibilidad
de ser alcanzados con las condiciones generales.
h) La declaracion de area de servicio supondra la presentacion de
un proyecto unitario de ordenacion que resuelva los accesos a la
misma asi como las infraestructuras necesarias, y que aseguren
que tales no supondran la formacién de nucleos de poblacién.
El proyecto unitario supondra la resolucién y ejecucién por parte
de los afectados, de los accesos y giros a la red de circulacion
disponiendo la unidad, en cualquier caso, de via de servicio
independiente a la red arterial asi como entra y salida tnica y
controlada.

2.5. Condiciones vinculadas a actividades declaradas de utilidad

publica o interés social
a) No se podra levantar ninguna construccion en parcela de

dimensién inferior a treinta y cinco mil (35.000) metros

cuadrados. )

b) Las construcciones se separaran veinte (20) me? s dg: los
linderos de la finca.

c) No se superara con la ocupacion de la edificacion ‘,éfl
por ciento (25%) de la superficie de la finca, salvo-
ampliacion de edificios existentes, en que podra
treinta y tres por ciento (33%). :"
d) La altura se adecuara al enté)if'

caso el Ayuntamiento.




e) La edificabilidad no podra superar siete (7) metros cuadrados
por cada cien (100) metros cuadrados de parcela.
f) Se cumpliran las condiciones generales que para el desarrollo
de la actividad prevista se establezcan en estas Normas y cuantas
otras de rango municipal o supramunicipal les fuese de
aplicacion.
2.6. Construcciones destinadas a vivienda familiar. Las construcciones
destinadas a vivienda familiar en suelo no urbanizable deberan tener la
consideracion de edificios aislados, a cuyos efectos se establece:
a) Separacién minima de 50 m de otra vivienda.
b) Separacion minima de 500 m a un nucleo de poblacion.
c) Auto-suficiencia en cuanto a los servicios de infraestructura
para lo que no ha de contar con suministros de luz y agua a
servicios de comuin utilizacién.
d) Superficie minima de una hectarea para los terrenos afectados
a la construccion.
e) Altura maxima de una planta y 3.50 m a cornisa o alero
medidos desde la rasante del terreno natural en el punto medio
de las fachadas.
Se permite una segunda planta con una ocupacién del 50% de la
primera, y una tercera planta con un maximo de ocupacion del
50% de la segunda y un maximo del 10% de la superficie total.
f) Se establece la siguiente tabla progresiva segun el tamano de la
finca y con un tope maximo de 400 m?2 construidos en
edificaciones cuyo destino sea el residencial familiar. La
proporcionalidad es la siguiente: /)

- Por los primeros 25.000 m2 (parcela minimjé{),_,lff—r-l.szo m2

e
F

construidos.

- Para el primer multiplo-de-la par

P& K
3

m2 construidos. f BiL
- Para el segundo mﬁltipic}’_—

m?2 construidos.



- Para los siguientes multiplos de la parcela minima definida,
a razéon de 10 m2, por cada unidad y con la limitaciéon del
maximo antes definido.
2.7. Construcciones vinculada a la produccién industrial
a) A los efectos de su regulacion diferencial, se distinguen dos
categorias de las industrias que pueden establecerse en el suelo no
urbanizable.
1. Las que por su sistema de produccion, estén directamente
vinculadas con la extraccion de la materia prima, o que se
destinen al primer almacenaje de los productos obtenidos de la
actividad agropecuaria, y las que por su caracter o dimension
resultasen incompatibles con los suelos urbanos.
2. Las manifiestamente molestas, nocivas, insalubres o peligrosas
sujetas al procedimiento previsto en el art. 43.3 de la Ley del
Suelo; por el mismo procedimiento podran establecerse en el
suelo no wurbanizable industrias de alta tecnologia y no
contaminantes.
b) No se podra levantar ninguna construccion en parcela de dimension
menor de treinta y cinco mil (35.000) metros cuadrados.
c) Las industrias sefialadas en el apartado 1 se separaran doscientos
cincuenta (250) metros de cualquier otra construccién en la que se
produzca presencia habitual de personas o concentraciones temporales
y cien (100) metros de cualquier otra edificacion y, en todo caso, veinte
(20) metros a los linderos de la finca. Las que pertenezcan al apartado 2

se separaran en todo caso quinientos (500) metros a los linderos y no

1)

estaran a menos de dos mil (2.000) metros de cualquier nuc
habitado.

d) La edificabilidad maxima sera la correspondiente a un,
cuadrado por cada diez (10) metros cuadrados de parcela.
e) La ocupacion de la parcela sera, como maximo, el veingicinco por
ciento (25%) de la superficie de la parcelaenlas del apay

diez por ciento (10%) en las del apartads‘g)?f?'
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f) La altura se adecuara al entorno y a lo que determine en cada caso el

Ayuntamiento.

g) La finca en la que se construya el edificio industrial se arbolara
perimetralmente, debiendo hacerlo con doble hilera en las industrias
del apartado 2.

h) Se dispondra un plaza de aparcamiento para cada cien (100) metros
cuadrados que se construyan.

i) Se cumpliran las condiciones generales que para el uso industrial se

sefialan en los suelos con destino urbano.

2.8. Condiciones de la edificacion vinculada al ocio de la poblacién y
actividades ladicas o culturales.

a) No se podra levantar ninguna construccién en parcela de dimensién
menor que cincuenta mil (50.000) metros cuadrados.

b) Las construcciones se separaran veinte (20) metros de los linderos de
la finca.

c) La edificabilidad maxima sera de siete (7) metros cuadrados por cada
cien (100) metros cuadrados de parcela.

d) La altura maxima de la edificaciéon sera de nueve (9) metros, que se
desarrollaran con un maximo de dos (2) plantas.

e) Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada cincuenta (50)
metros cuadrados edificados.

f) Cumpliran las condiciones generales de estas Normas que para las
diferentes instalaciones fueran de aplicacion y de la regulacion

sectorial, municipal y supramunicipal.

2.9. Condiciones de la edificacion vinculada a la acampada.
a) No se podra levantar ninguna construccion en parcela de dimension

menor de cincuenta mil (50.000) metros cuadrados.

b) El area de concentracién de tiendas de. campana

separara de los linderos de la finca una dlstanc'a' mlm"'

metros.



c) La ocupacion de la superficie de la finca por el area de acampada no
sera superior al cincuenta por ciento (50%) de la finca.

d) Podran construirse edificaciones fijas con una edificabilidad maxima
de quince (15) metros por cada mil (1.000) metros cuadrados de parcela
y con una altura maxima de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros.
e) La finca que se destine a actividad de acampada se arbolara

perimetralmente.

f) Se prohibe la instalacién permanentemente de tiendas y caravanas.

2.10. Condiciones generales estéticas. Las condiciones estéticas y
tipologicas deberan responder a su emplazamiento en el medio rural por
lo que las edificaciones se construiran, en todo su perimetro, con
materiales analogos v apropiados al caracter y destino de las mismas y
causando el menor dano posible al paisaje natural. Los cerramientos de

las parcelas seran preferentemente vegetales.

2.11. Condiciones generales estéticas. Las condiciones estéticas y
tipologias deberan responder a su emplazamiento en el medio rural por
lo que las edificaciones se construiran, en todo su perimetro, con
materiales analogos y apropiados al caracter y destino de las mismas y
causando el menor dano posible al paisaje natural. Los cerramientos de

las parcelas seran preferentemente vegetales.

2.11. Condiciones de las edificaciones existentes: Con caracter general
se permite, en la remodelacion y puesta en uso de edificaciones
existentes en suelo no urbanizable, su ampliacion de 1/3 del volumen

existente independientemente del tamano de la propiedad asociada, el

catalogo de las edificaciones asi contempladas se encuentran reflejado
',

ETARID GERNE
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3. Proteccion frente a los vertidos

3.1. Vertidos de residuos solidos. Condiciones generales para los

vertidos de residuos soélidos.

3.1.1. A los efectos de los lugares en los que se pueda proceder a
su vertido, los residuos se clasifican en:

a) Residuos de tierras: Aquellos procedentes de actividades
de vaciado o desmonte, por lo que solamente podran
contener aridos o tierras, y no materiales procedentes de
derribos de construcciones, de desecho de las obras, ni
originados en el proceso de fabricaciéon de elementos de
construccion.
b) Residuos de tierras y escombros: Aquellos procedentes de
cualquiera de las actividades del sector de la construccion
de la urbanizacién y la edificacion, del desecho de las obras,
del vaciado, del desmonte, etc... pudiendo contener, ademas
de aridos, otros componentes y elementos de materiales de
construccién. Su transporte y vertido se hara con arreglo a
los dispuesto por la Ordenanza Municipal correspondiente.
c) Residuos organicos: Aquellos procedentes de actividades
domésticas, que no contienen tierras ni escombros, y, en
general, todos los que no sean radioactivos, mineros o
procedentes de la limpieza industriales u hospitalarios que
no sean estrictamente asimilables a los procedentes de
actividades domésticas.

3.2. Las areas susceptibles de ser destinadas a los vertidos de las

clases a) y b) se determinaran por los departamentos municipgles”

Planos de Ordenacién, correspondiendo a-

municipales competentes su delimitac

1

- +
LMo, & i

nada celebrada el |




3.4. Para garantizar la defensa de la calidad, ambiental, las
solicitudes de licencia para vertidos definiran las condiciones en
las que se pretenden realizar, y en particular, las siguientes:
3.4.1. Si la altura de vertido no va a superar los cuatro (4)
metros medidos sobre cada punto del area en que vierta, un
anteproyecto que senale el proceso por el que se va a llegar
a la colmatacion del area.
3.4.2. Si la altura del vertido va a superar los cuatro (4)
metros medidos en algiin punto del area en que se vierta,
ademas de los senalado anteriormente se acompanara:
3.4.2.1. Un estudio en el que pueda comprobarse el
impacto ambiental de la situacion final al llegar a la
colmatacion del area, mediante secciones,
fotomontajes, perspectivas u otros modos de
represenacion.
3.4.2.2. Un estudio de las escorrentias y vaguadas.
3.4.2.3. Un estudio del tratamiento de los taludes y
bordes con senalamiento de arbolado o plantaciones
que ayuden a consolidarlos una vez abandonado el
vertido.
3.4.2.4. Un plano de la imagen final del vertedero
colmatado y su restitucion paisajistica.
3.5. Cualesquiera que sea la altura de vertido, los taludes no
seran en ningun caso con pendiente superior a la relacién de tres
a dos 3:2 con una calle minima de tres (3) metros entre cada dos

taludes que tendran una altura maxima de dos (2) metros.

quimica taminacion

aguas residuales cuya composicion

publica.

e I
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Para la concesién de licencia urbanistica relacionada con los vertidos de
aguas residuales se exigira justificacion del tratamiento que haga de
darse a los mismos para evitar la contaminacion de las aguas superficie
o subterraneas a fin de que se adecuen a la capacidad autodepuradota

del cauce.

Para la realizacion del vertido se necesitara autorizacion expresa de la .

7.4.- Articulo 1. Suelo no urbanizable comun:-Definido én Tos/ ‘
ordenacion (categoria 1, NU). Suelos en los que no se plant,e/; A inguna
limitacion especifica en el medio rural. Se permiten tod 0S USO0S
regulados en el Capitulo Tercero del presente Titulo con lag/ limitaciones

impuestas en el listado del cuadro adjunto (“Cuadro de Regulaciéon del

SNU?).

7.4.- Articulo 2. Suelo no urbanizable protegido. Definido en los’planos
de ordenacion y los grados de:

1. Suelos no urbanizables de proteccion general (categoria 2).

2. Suelos no urbanizables de proteccién especial (categoria 3).

3. Suelos no urbanizables de proteccion restringida (categoria 4).
Destinados al mantenimiento del medio rural, con limitaciones
derivadas de la prohibicién de usos generales o bien de protecciones
particulares derivadas de la catalogacién de elementos tanto naturales
como artificiales y sobre los cuales son de aplicacién ademas de las
normas generales las limitativas derivadas de los usos restringidos asi
como las normas especificas. Con caracter general la limitaciéon de usos
supone la potenciacién de los permitidos con acciones sectoriales sobre
el medio rural, ya sea protecciones agricolas, forestales o de
recuperacion del medio rural o arqueolégico. También se establece con

caracter general:
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En suelos no urbanizables de proteccién agropecuaria, constituiran

parcelas minimas:
a) 25.000 m2, en secano.

b) 10.000 m2, en regadio. En estas parcelas no se podra construir

viviendas familiares.

7.4.- Articulo 3. Suelo no urbanizable protegido por catalogacion.
Definido en los planos de Ordenacién. Su régimen juridico sera el que
venga determinado por su legislacién especifica. En la actualidad lo
conforman:
1. Cala de San Diego. Incluida en el Catalogo de Espacios y
Bienes Protegidos del Plan Especial del Medio Fisico de la
provincia de Cadiz, con la clave LA-14.
2. Estuario del rio Guadiaro. Incluido en la Ley 2/1989, de 18 de
Julio, por la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales
Protegidos de Andalucia, con la consideracion de Paraje Natural
n°® 35. Con el mismo tratamiento se incluye una isla situada
aguas arriba.
3. Laguna de Torreguadiaro. Incluida en el Catalogo de Eépacios y
Bienes Protegidos del Plan Especial del Medio Fisico de la

provincia de Cadiz, con la clave HT-3.

7.4.- Articulo 4. Suelos no Urbanizables Especialmente protegido.
Suelos en los que, por tratarse de complejos naturales y vegetacion
sobresaliente o de zonas humedas excepcionales, queda p} ibida toda

actividad, incluso la de cultivo, en orden a no alterar jsSu ecosistema.

7.4.- Articulo 5. Suelos no Urbanizables Comunes. ;  mite todos los
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5.- Normativa especifica derivada del Informe de Costas

e La utilizacién del dominio publico maritimo-terrestre se regulara

segun lo especificado en el Titulo III de la Ley 22/88 de Costas.

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

Reglamento de la Ley de Costas.

e Se debera garantizar el respeto de las servidumbres de transito y
acceso establecidas en los articulos 27 y 28 de la Ley de Costas,
respectivamente y el cumplimiento de las condiciones sefialadas

en el articulo 30 para la zona de influencia.

e Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la
Ley de Costas, situadas en zona de dominio publico o de
servidumbre, se regularan por lo especificado en la Disposicion

Cuarta de la Ley de Costas.

e Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las
condiciones sefialadas en el articulo 44.6 de la Ley/de/Costas y

concordantes de su Reglamento.
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ANEXO
ESTUDIO PAISAJISTICO
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ESTUDIO DE VISUALES Y DE IMPACTO PAISAJISTICO DE LA
MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DEL COMPLEJO DEPORTIVO
“LOS PINOS”.




1.- ANTECEDENTES

El PE del Complejo Deportivo “Los Pinos” fue una consecuencia

directa de la “Modificacion Puntual del PGOU de San Roque NU-19

(finca Los Pinos)”.

slanaria

al Punj

El PE contd con un documento de Incidenc?;ia Ambiental.

medioambiental, si bien corregible), sin alterar el tc, debe
entenderse que no altera incrementando, sino disminuyen
escaso impacto ambiental del PE primitivo, como se dem

ademas, a continuacion.

Ademas, la presente Modificacion del PE materializa las disposiciones
de las resoluciones favorables de la Consejeria de Medioambiente a la
Modificacién Puntual del PGOU y al PE, que necesitaban una
determinada infraestructura (agua de edar para el riego), e incorpora
nuevas medidas en este mismo sentido (agua desalada y
aprovechamiento de aguas grises), como se demuestra reiterada y

exhaustivamente en la Memoria de la presente Modificacion.

No obstante todo lo anterior, especificamente el Ayuntamiento de San
Roque ha pedido un “Estudio de Visuales y de impacto paisajistico de la

Modificacion”, lo que se materializa en el presente anexo.



2.- ESCENARIO PREVIO DE IMPACTO MEDIOAMBIENTAL-
PAISAJISTICO

2.1.- EIA de la Modificacion Puntual

El EIA de la Modificacion Puntual describe el escenario paisajistico de la

prevista Actuacion (ver subanexo), describiendo las Unidades de Paisaje

(UP):

subterraneo) posibilitan la conformacién de una unidad paisajistica l;ie

alta calidad visual donde se integran elementos de vAgetac:‘-\ién

importante v bien desarrollada en su ribera (chopera, tarajal, zarzal) v

factores antrépicos que dinamizan el paisaje (cultivos de regadio).

Nos encontramos pues, frente a un sistema fluvial poco energético,
como lo evidencia la localizacién en el curso bajo del rio, el predominio
de los procesos de sedimentacion. Este factor provoca un balance
morfoedafico muy positivo que viene caracterizado por la formacién de
fluvisoles calcareos (saturados en base con carbonato calcico libre),

muy aptos para el cultivo de regadio en vegas, especialmente para los

frutales.

Se trata pues de suelos desarrollados sobre materiales tipicamente
aluviales, constituidos por arenas, conglomerados, arcillas y limos, poco
o nada consolidados, que tienen su origen en la Era Cuaternaria y

representativos de una morfogénesis fluviocoluvial. Son suelos



profundos, poco diferenciados y con un- centenido medio bajo de

materia organica.

El relieve es suave, practicamente plano,  com ailass o
| Glfa 0}
| Cfa__ :

llanuras aluviales.

|

eloi}'r

Con la irregular distribucién de lluvias en la zona, dond

noviembre, febrero, marzo y abril, con la existencia /de| lluvias

torrenciales que provocan movimientos de tierra, el paiéaje |en estas
1

latitudes sufre cambios importantes peridédicamente. En este [sentido

destaca la presencia de flujos de agua discontinuos y torrenci
periodos de retorno de estas lluvias torrenciales resultan considerables

para la Oriental de la provincia de Cadiz.

La vegetacién, elemento clave que sintetiza las variables climaticas y
geomorfologicas, viene caracterizada en esta unidad de paisaje por la
integraciéon armoénica existente entre el alto nivel de desarrollo de la
vegetacion riparia, principalmente en las margenes de los cursos
fluviales con un importante desarrollo de &alamos y otras especies
vegetales, y con la actividad antrépica, desarrollada en la vasta

extension de cultivos de regadio a lo largo de la vega.

La presencia de un clima mediterraneo con influencia atlantica y
cercano al litoral donde las temperaturas, precipitaciones y horas de
insolacion poseen un caracter marcadamente estacional (estacion seca

y estacion humeda) redunda en cambios cromaticos del paisaje a lo

largo del ano.
UP 2.- Litoral Mediterraneo del Campo de Gibraltar

Las fuertes interdependencias e interrelaciones que se producen entre

del medio maritimo litoral y la costa, y la clara trascendencia del litoral

v S

ayores
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: SENERAL,
en la economia local, justifican la COI'lSldCI'aCIOIl de esta umd'Aé
L

paisaje en nuestro estudio. Ademas, el 11t0ra1"'se"'ve-rr-“afee%&d@w- ;

procesos, usos y actividades que se desarrollan tierra adent/zf 4
también de estimular la asunciéon de responsabilidad sobre
ambiente litoral, manifiestamente fragil y soporte de multiples

notable trascendencia socioeconomica.

El caracter dinamico del medio maritimo, en contraste/con el tdrrestre,

hace dificil, por no decir arbitrario, establecer limites jprecisos entre las

unidades fisiograficas como son aguas y fondo marino, playa,|barras

arenosas, sistema dunar y laguna costera de Torreguadiaro.

Los fondos blandos, arenosos, sustentan importantes comunidades de
organismos filtradores, fundamentalmente moluscos bivalvos, asi como
de una gran variedad de peces. También esta porcién de la plataforma
continental juega un papel fundamental en la dinamica de los
sedimentos que constituyen las playas y dunas, al servir de base fisica

para la deriva litoral actuante en la zona.

La playa se extiende en una estrecha franja interrumpida por la
desembocadura del Rio Guadiaro y por el Puerto deportivo de
Sotogrande y en ella se integra la barra arenosa que tapona la bocana
de la desembocadura. Esta barra arenosa fluctia en funcién de la
dinamica litoral y fluvial, presentando su mayor esplendor a finales de
verano cuando la dinamica litoral a estado predominando durante todo
el verano con el acumulo de sedimento, siendo necesaria su dragado
para ampliar la bocana y facilitar el drenaje de las aguas dada la
escasez energética de las aguas fluviales, aun mas disminuida por el

reciente trasvase de este rio al Majaceite.

El sistema dunar existente presenta escasa consideracion, siendo mas
notable en las proximidades de la Laguna litoral de Torreguadiaro,

donde las especies vegetales caracteristicas de las dunas se funden con

iz celebr md ef |
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las propias del cinturén perilagunar, se ha citado aqui una pequena

poblaciéon de Matthiola tricuspidata, especie considerada como rara.

Se trata en todos los casos de ecosistemas ligados a la dinamica litoral y
de reciente acumulacion-denudacion compuestos por depdsitos de

arena, cuarzoarenita, propio de las formaciones costeras, con escasa

presencia de materia organica.

A consecuencia de los excedentes de regadios y de las escorrentia
superficiales con tendencia a verter al litoral se forman pequefios
arroyos que en el caso de verse imposibilitada su salida al mar por el
sistema dunar, da lugar al desarrollo de humedales costeros, como es
en nuestro caso de la Laguna Costera de Torreguadiaro. Las
particularidades del espacio litoral originan unos habitats valiosos por
la presencia de numerosos taxones vegetales, algunos raros y
amenazados, caso de la asteracea Carthamus arborescens, adquiriendo

esta unidad importancia derivada de su gran biodiversidad.

En el entorno de Sotogrande, el litoral es mucho mas que una constante
paisajistica y un referente inmediato para los ciudadanos y la actividad
en general. Los cambios acaecidos en los asentamientos de poblacion a
consecuencia del sector turistico, con tipica demanda Sol y Playa, asi
como de otras areas ambientales en buen estado de conservacion, ha
favorecido un aumento considerable del sector servicios con las
repercusiones econdémicas y sociales que ello conlleva. Se constituye
pues en una necesidad ineludible la proteccién del litoral frente a las

amenazas a que se ve sometido, ya que es el primer elementg jactivador

beni

del marco geografico de Guadiaro, junto a la climatologia

gue disfrutamos en la provincia de Cadiz.



UP 3.- Urbano-Residencial

Definida por el alto grado de antropizacion a la que esta sometida, es el

ser humano y su actividad constructiva el factor dinamizador de la

unidad.

Los usos presentes son principalmente el residencial y turistico, junto

con otros como el ocio deportivo, ocasionando la pérdida total de las

aptitudes primarias del suelo.

Este uso residencial provoca importantes cambios en la fisiografia del
territorio, con la creacién de zonas humedas artificiales asi como la
introduccion de especies exdticas que han proliferado en sus

alrededores afectando a las formaciones vegetales autoctonas.

La visibilidad de estos asentamientos humanos es considerable dado el
minimo desnivel que presenta la vega sobre la cual se instala. La
visibilidad intrinseca es reducida en determinadas zonas por la
existencia de formaciones vegetales que estan asociadas a cursos
hidricos de la unidad de paisaje Vega del Guadiaro. Por el contrario, la
visibilidad extrinseca aumenta conforme nos alejamos de la vega hacia
el interior por el aumento de en altitud y desde el litoral por la

inexistencia de un sistema dunar de gran alta topografia.

La tipologia urbana que se esta desarrollando y que caracteriza en su
mayor parte a esta unidad es el conjunto residencial tipo adosado y
unifamiliar caracterizada esta por presentar alturas me "%15 y consumo

de territorio moderado, junto a algunos edificios sobredalientes por su
]

pasado.”
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“La valoracion del factor “Paisaje” en dicho EIA se corresponde con los

cuadros-matriz adjuntos
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Como se puede apreciar en la matriz resultante del calculo de la

fragilidad del medio para las diferentes UAH, dos de ellas se incluyen en

la Clase Muy Elevada de Fragilidad del Medio, a saber: Litoral de

Sotogrande y Complejo Estuarino del Guadiaro. En ellas se considera

desfavorable la localizacion de actuaciones urbanisticas

transformadoras por originar, en general, impactos severos o criticos.
caracteristicos de estas UAH habran de

Asimismo, los usos

desarrollarse de manera compatible con la conservacion de los

equilibrios ecolégicos béasicos con el fin de que no se desencadenen

procesos que induzcan la degradacion de estos espacios.

En las UAH que se integran en la Clase Moderada de Fragilidad del

Medio no se puede desaconsejar la localizacién de actuaciones

urbanisticas transformadoras ya que los valores de impacto derivados

no seran exclusivos unicamente de este parametro. Es este rango de

de la Vega del Guadiaro.”

Las conclusiones genéricas del EIA son:
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“RESULTADOS DE LA VALORACION

'"""“““@J CE, 3K
Desde un punto de vista superﬁc1a_l la MP afecta a'la mayor pa' i

afectacion superficial pero de mavor relevancia en cuant

importancia del impacto es el que resulta de la afeccy()/rl de la

modificacién sobre una porcion aislada de la UAH Comple'}é E}Qtuarino

del Rio Guadiaro restringiéndose por tanto a una superﬁcie I%)astante

reducida en relacién al ambito total de la modificacién.

Estos resultados auguran una valoracién positiva en casi la totalidad
del territorio que engloba este estudio, obteniendo por consiguiente la

consideracion viabilidad ambiental de la Modificacién Puntual, aunque

para ello los citados impactos o bien no precisan de medidas
correctoras especificas, este es el caso de los impactos de importancia
Compatible, o bien requieren de medidas correctoras especificas para
minimizar la incidencia de sus impactos hasta niveles aceptables,
aplicable para este ultimo caso a los impactos de importancia Asumible,

y en especial con una mayor exigencia sobre el Impacto de importancia

moderado.”

“Y es que las UAHs que se identifican en dicho territorio tienen, en
general, Capacidad de Acogida suficiente como para soportar el nuevo
uso, el de Ocio y Esparcimiento. No obstante, como se avanza algo mas
arriba se aprecia un desajuste en el Sector de Impacto 1.1 OE (Suelo No
Urble. de Ocio Esparcimiento sobre la Unidad Complejo Estuarino del
Rio Guadiaro), que precisa ser superado con la aplicaciéon de medidas

correctoras muy especificas, y 1.2 OE (SueLo No Urble. de Ocio

Esparcimiento sobre la Unidad Cultivos de Regadio de la Vega del

Guadiaro) v que ha dado lugar a que la valoracion de estos Sl alcance la

categoria Importancia Moderada y Asumible respectivamente,




precisandose medidas correctoras leves para la minimizaciéon de este

ultimo.”

miento i;,,‘
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“4, PRESCRIPCIONES DE CORRECCION, CONTROL Y DESARROLLO
AMBIENTAL DEL PLANEAMIENTO.

a) MEDIDAS AMBIENTALES PROTECTORAS Y CORRECTORAS.

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

establecen las siguientes medidas correctoras y protectoras de caracter

general:

o Para la reduccion del Sector de Impacto de importancia

Moderada denominado 1.1. OE, que afecta a la UAH

Complejo Estuarino del Rio Guadiaro, en la porcién

constituida por chopera aislada de la ribera propiamente

dicha, solo se admitiran para este sector las actividades de

Ocio v Esparcimiento v de Interés Social compatibles con el

mantenimiento integro de la masa forestal, limitando la

ubicacidén sobre estas de cualqguier actividad gue implique

edificacion que pueda afectar a la vegetacion.

. ) ) Pl i
o Las instalaciones asociadas a les nuévo$S usos

P

especialmente las destinad a su empleo por personas se

situaran preferentemente en las zonas rgé. alejadas del

cauce principal del Rio Guadiaro v a la xléa{or cota posible

para minimizar los posibles riesgos’ de inundacién. .o

s g PO

avenidas.

rtivam
mento en se

i
— =
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“b.) MEDIDAS DE CONTROL Y SEGUIMIENT@E"
i dila

i
El objetivo ultimo de las medidas de control y segyimi¢nto.del ————-

planeamiento consiste en tratar de mantener dentro de

no alcanza la normativa en otros, las eventuales afgcciores de las

actuaciones emanadas de la puesta en practica de un fiuevo [uso.

Las medidas de control y seguimiento del planeamiento suelen

disenarse para garantizar que los impactos que han sido identificados y
minimizados hasta el punto de ser considerados asumibles a
compatibles, mediante la aplicacion de 1a3 medidas protectoras o
correctoras, se mantengan en el nuevo umbral al cumplirse
efectivamente las medidas correctoras propuestas. También tienen por
objeto vigilar que los impactos previstos, de caracter compatible y

asumible no se transformen en los de un nivel superior.

En el apartado de valoracion de Impactos se comprobd que el Sector de
Impacto 1.1. OE sobre la UAH Complejo Estuarino del Rio Guadiaro es
el de mayor importancia alcanzando la consideracion de Moderado y por
la que se ha prestar sobre este sector una mayor vigilancia

garantizandose asi su proteccidén y conservacion.

Se considera necesario, por consiguiente, el definir un conjunto de
aspectos basicos objeto de control ambiental, a lleva a cabo por los

organismos municipales competentes en Disciplina Urbanistica, como

SO11.

o Control de residuos solidos vertidos al terreno.

o Control en la preservacion de la masa arbdrea autdctona

existente en el interior del Sector NU-19, es decir, la

12



chopera aislada incluida en la UAH Complejo Estuarino del

Rio Guadiaro.

Control de la no implantacion de especies vegetales

al6éctonas invasivas en el desarrollo de los nuevos usos

propuestos.

Control de la ubicaciéon de las instalaciones asociadas al

nuevo uso de Ocio y Esparcimiento.”

13



CONCLUSIONES PARA LA PRESENTE MODIFICACION

Nuestra conclusion respecto al EIA y posterior DIA es que la
afeccion principal paisajistica se podria dar exclusivamente

respecto al Rio Guadiaro y su margen poblada de masa forestal de

choperas.

Una segunda conclusion es que la Modificacion no altera los
resultados de la Matriz de Impactos, ya que la ubicacion de las
volumetrias edificatorias, que son la principal consecuencia y
actuacion de la presente Modificacion, se sitGan sobre la UAH-2
(cultivos de regadios de la vega del Guadiaro, no afectando a la
UAH.-1, (e incluso la mejoran en el parametro Ca (ciclo del agua) dentro

del apartado “Adecuacion ecologica de los asentamientos”).
2.2.- Incidencia Ambiental del PE
El documento de Incidencia Ambiental del PE Primitivo (ver

subanexo), estima, respecto a la incidencia paisajistica, que ésta se

olimenes

produce unicamente a través del impacto de los/

Asi, respecto a las cuadras, dice:

“3.- Instalacion de las Caballerizas.

arse

Se situaran en el area elevada en la que “se encu kZ{tra el Cortijo de los
y proxima a

Pinos, siendo perceptibles desde la carretera al si

esta.

Son instalaciones desmontables con capacidad para aproximadamente

500 caballos.

14



Estaran disehadas para el cuidado, mantenimiento y asistencia a los
caballos destinados al juego del polo en los momentos en los que se

realicen los eventos deportivos.

La proximidad a la carretera v la ausencia de pantalla alguna, se

traduce en afecciones visuales perceptibles desde la carretera. Su

incidencia, sin embargo, no serda de gran magnitud dada las

caracteristicas de diserio de estas instalaciones, tratandose de establos

prefabricados de madera de escasa altura. Se estima conveniente

establecer alguin tratamiento paisajistico de la fachada de estas

caballerizas a la autovia cuyo objeto ha de ser la integracion visual de

Las instalaciones mediante el uso de pantalla vegetal.

Estas instalaciones no ocasionan incidencias sobre el resto de factores

ambientales.”

Respecto a la Casa Club y elementos

“2. Casa Club y elementos auxiliares

La Casa Club y la instalacion

mantenimiento para el complejo son

con los parametros de edificabilidad establecidos pard estgs suelos no

urbanizables. =

Los elementos auxiliares corresponden a insta.lacionés para el
almacenaje de los equipos que se precisan en el mantenimiento, asi
como los accesorios requeridos para el juego. Se localizaran en las
inmediaciones del Cortijo de los Pinos, quedando en la posiciéon mas

elevada de la finca.

Las instalaciones para la Casa Club se ubicaran entre las canchas N° 2

y N° 3.

15



Las incidencias ambientales que ocasiona a Casa Club son

inapreciables siendo afectado unicamente, v con escasa importancia el

paisaje. Consideramos que esta incidencia no es significativa por no

ocupar una gran superficie ni alcanzar alturas relevantes, pues su

diseno esta estipulado bajo la condiciones de edificabilidad establecidas

para el suelo no urbanizable.

No se produce ninguna incidencia a las aguas superficiales ya que las
aguas residuales que se produzcan seran conducidas mediante un
colector a la estacién depuradora de Sotogrande, donde se trataran
antes de ser bombeadas al colector general que discurre paralelo a la

carretera nacional 340 para ser conducidas a la EDAR de San Roque.

Sobre los restantes factores ambientales las incidencias no son de

consideracion.”

las Caballerizas dice: E 10T

T / y
“4. Actividad equina sobre las Caballerizas / r

Las afecciones ocasionadas por la estabulaciéon de los’caballos son las
que tienen algo mas de relevancia entre las incidencias genefadas en el

desarrollo del Complejo deportivo.

Los equinos en estas instalaciones generan una serie de desechos tanto
sélidos como liquidos que dada las caracteristicas de la instalacion y el

numero de cabezas requieren de una adecuada gestion.

Los desechos soélidos proceden de la limpieza y mantenimiento de las
cuadras y boxes. At tratarse de equinos dedicados a La competicién lo
cuidados van a ser intensivos con limpieza menos espaciadas de lo

habitual de las cuadras y retirada de las “camas”. El tiempo medio de

16




retirada de estos desechos es, seglin los redactores del proyecto, en

torno a 10 dias.

Los desechos recogidos durante la limpieza estaran compuestos en su
mayor parte por virutas de madera y paja, que son lo materiales
utilizados para cubrir el suelo de los boxes, y minoritariamente por
estiércol equino, que posee un elevado porcentaje de paja.
Aproximadamente se hace uso de 0,150 m3 de este material por boxes.
Tomando como porcentaje de ocupacion media de los boxes el 20%,

tendremos la siguiente produccion de estos desechos diarios:
0,150* 500*20%/10dias= 1,5 m3/dia

Ocasionalmente se daran puntas de ocupaciéon del 100% y en este caso

la produccion sera de
0,150 * 500*100%i10= 7,5 m3/dia

En el caso mas perjudicial con limpieza diaria de cuadras y retirada de

camas y 100% de ocupaciéon la produccion sera de

0,150 * 500*100/1=75 m3/dia

Con una periodicidad minima mensual a lo largo del afno y
durante los meses de verano se procedera al baldeo de los cont,
y de la zona donde estos se instalan. Las aguas de baldeo se

a la EDAR.”

17



CONCLUSIONES RESPECTO A LA PRESENTE MODIFICACION

Las conclusiones respecto al estudio de Incidencia Ambiental del
PE es que las cuadras aqui suprimidas tenian incidencias
ambientales claras, aunque admisibles, en términos de paisaje y de

otros elementos medioambientales.
Al suprimir las cuadras se suprimen esas incidencias.

La volumetria de la Casa Club, respecto de la zona de masa arbérea
de la margen del Guadiaro y del propio rio, tiene una leve
incidencia, porque las edificaciones no se sitiian en la UAH-1 del
rio Guadiaro, sino en la UAH-2 por su lejania (180 m) y por su poca

altura (2 plantas).

La propuesta de la nueva Casa Club se sitda en la misma
entrecancha, UAH-2, a similar distancia (160/180 m) de la margen,

y con la misma altura (2 plantas).

Por otro lado, los otros dos cuerpos que se proponen en sustitucion
a las cuadras tienen 1 y 2 plantas, pero a cota final menor que las
caballerizas y los almacenes anteriormente previstos, que en el PE
primitivo se situaban sobre un relleno a 4 m por encima de los
taludes de las entrecanchas. Y ademas se sitiian entre la Casa Club
y el limite Este (el opuesto al rio Guadiaro) de la actuacion,

incrementando la distancia a l1a UAH-1 en otros 100 m m.;}s.

EL SECRE TARIC CE?‘JZ“‘Q{_



3.- CONCLUSIONES FINALES

Teniendo en cuenta lo anterior, el hecho de que la eliminacién de las
cuadras elimina impactos, y las visuales renderizadas y fotos adjuntas
se puede concluir que la afeccion paisajistica de la nueva ubicacion
y composiciéon de las edificaciones no empeora el balance
paisajistico-medioambiental de la solucion primitiva y en algunos

aspectos o visuales, lo mejora.

No obstante, se propone como medida correctora o mejoradora de la
incidencia paisajistica que el Proyecto Basico y Constructivo que
desarrolle la presente Modificacion plantee un “proyecto de paisajismo”
en las entrecanchas, con las plantas recomendadas en los documentos
medioambientales que completan la Modificacién Puntual y el PE, y
recogidas en las sendas resoluciones positivas de la Consejeria de Medio
Ambiente. Y que, sometido al tramite de Licencia Urbanistica, el
Ayuntamiento pueda fiscalizar el positivo aspecto paisajistico de la
solucién final total, en relacion con la masa arborea de la margen del

Guadiaro principalmente.

La serie de fotos y fotomontajes virtuales que se adjuntan plantean,
desde las mismas perspectivas diversas visuales con los volumenes
edificados previstos en el PE primitivo y previstos en la presente

Modificacién y es del analisis de la serie del que se deduce las

A

//

conclusiones positivas arriba expresadas. e
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