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Expte. n° 2021/GENURB-371

DONA VERONICA GUTIERREZ PRADO (**.*39.05%-*)
CALLE AVDA. SUR DEL AEROPUERTO DE BARAJAS 16, 3 B
28042 — MADRID -

NOTIFICACION

En contestacién a la solicitud presentada por Dofa Verdnica Gutiérrez
Prado, en representacion de la entidad mercantil HORTALIZAS EL MAQUINA, S.L,
de fecha 19.10.2020 (R.G.E. 2020/REGSED-23483), Expte. n° 2021/GENURB-371,
mediante el cual nos solicita Informe para la CONSTRUCCION DE NAVE
AGRICOLA PARA PRIMERA TRANSFORMACION DE PRODUCTOS AGRICOLAS EN
POLIGONO 22 PARCELA 9 DE LA COLONIA MONTE ALGAIDA, en suelo clasificado
como No Urbanizable, del Término Municipal de Sanlicar de Barrameda, adjunto
le remito Informe Técnico de fecha 6 de Mayo de 2021 emitido por la Sra.
Directora del Departamento de Planeamiento y Gestion de esta Gerencia
Municipal de Urbanismo.
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LA PRESIDENTA, Fdo.: Lucia Rodriguez Garcia.
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Se emite informe técnico respecto a la solicitud presentada por Dha. Verdnica
Gutiérrez Prado, en representacion de la entidad mercantil HORTALIZAS EL MAQUINA,
S.L., el 19.10.2020 (2020/REGSED-23483), para la CONSTRUCCION DE NAVE AGRICOLA
PARA PRIMERA TRANSFORMACION DE PRODUCTOS AGRICOLAS EN POLIGONO 22
PARCELA 9 DE LA COLONIA DE MONTE ALGAIDA, en suelo clasificado como No
Urbanizable, del Término Municipal de Sanlicar de Barrameda.
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Para la implantacién de dicha actividad se presenta un Proyecto de Actuacion,
redactado por el el ingeniero agrbnomo D. Manuel José Luque Soro. La actividad se
proyecta en una finca que fiene su acceso desde la calle G de la Colonia de Monte
Algaida.

ID DOCUMENTO: BKHfAMrevX

1. INTRODUCCION.

Como se indica en la Memoria del documento, se pretende la implantaciéon de una
edificacion que dloje una nave agricola de primera transformacién de cultivos,
mediante la unidén de diversos agricultores-productores de la zona, con el fin de
proceder a la transformacion, siempre en primera fase, de los productos horticolas
procedentes de las propias explotaciones agricolas.

Nave
Construida con las siguientes premisas:
- Edificacion de una planta de 80x35m
- Zona de muelles corrida en el lateral norfe para enfrada de camiones del
campo y salida de expediciones
- Zona de muelle de fractores, en el lateral sur.
- Instalacién frigorifica para abastecer las cdmaras de unos 650 m?
- Zona de manipulacion de unos 1.080 m?
- Zona de ventas de unos 850 m?
- Entreplanta para oficinas de gestién de la actividad de unos 60 m?
- Instalacién fotovoltdica autoconsumo (' cubierta)

Superficie construida total: 2.836,41 m?
Superficie ocupada total: 3.064,00 m?
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La actuacién, afecta a la finca catastral 11032A022000090000XX, con una superficie
segun catastro de 10.215 m?, y que consta inscrita en el Registro de la Propiedad de
Sanlucar de Barrameda, al, tomo 533 Especial destinado a la Colonia Monte Algaida,
libro 293, folio 83, numero 65/COLONIA, con una superficie escriturada de 20.000 m?.
Esta finca consta inscrita a favor de D. Manuel Rodriguez Rodriguez. Se aporta en el
documento escritura publica firmada ante el Notario de esta ciudad, D. Ricardo
Molina Aranda, el 16 de julio de 2020, N.° de protocolo 1.058, en la que D. José Luis
Rodriguez Partida permuta esta finca por otra a la mercantil HORTALIZAS CHIPIONA S.L.;
quien, a su vez, la alquila a HORTALIZAS EL MAQUINA, S.L., promotora del presente
Proyecto de Actuacion.

Ademds se dice afectar a la finca colindante, la catastral 11032A022000100000XR, si
bien de esta no se aportan datos en cuanto a su caracterizacién juridica, estdndose,
segun se dice en la memoria del documento aportado, en fase de negociacion para
su adquisicién y agregacion a la anterior para futuras expansiones. Segun el articulo
13.12.3.a) de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente, la delimitacién de los terrenos
afectados ha de quedar descrita de forma inequivoca. Asimismo, cualquier alteracién
del Gmbito o del emplazamiento de las edificaciones dentro de este conllevard la
necesaria modificacién del Proyecto de actuacion por el que fueron autorizados.
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Por ofro lado, es necesario considerar que la actuacién afecta ademds a otras fincas
explotadas por los infegrantes de esta mercantil. Como la superficie de ocupacion
mdxima no podrd superar el 2% de la suma de las parcelas asociadas a la actuacién,
en el documento que ahora se informa se relacionan varias parcelas pertenecientes a
los socios de HORTALIZAS EL MAQUINA, S.L., alcanzando 33,8864 Has. Si bien alguna de
estas fincas, segun datos catastrales cuentan ya con edificaciones, cuya ocupacién
habrd de se contabilizada y deducida del 2% ocupacién antes referido.

De forma previa a la concesion de la licencia, deberd quedar recogida la vinculacion
de estas fincas a la actividad y a estas obras e instalaciones para la primera
fransformacién de productos en el registro de la propiedad. En el documento se
sefalan como afectadas por este Proyecto de Actuacidon una serie de fincas que
cuentan con escritura publica, inscritas en el Registro de la Propiedad o no, y se
incorpora como anexo al documento los correspondientes escrituras o notas simples.

Los terrenos donde se ubican las instalaciones se encuentran en suelo no urbanizable
de especial proteccion por Planificacion Territorial o Urbanistica Colonia de Monte
Algaida y Veta de la Serrana (SNUEPPU Colonia de Monte Algaida y Veta de la
Serrana), segun el Plan General de Ordenacién Urbanistica vigente (PGOU), aprobado
definitivamente el dia 30 de octubre de 1996 por la Comisién Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo (BOP 154 de 5 de julio de 1997) y su Adaptacion del Parcial,
aprobada por el Pleno del Ayuntamiento el dia 29 de julio de 2010 (BOP 212 de 8 de
noviembre de 2011).
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La actividad propuesta resulta compatible con la categoria de suelo no urbanizable
de especial proteccion por Planificacién Territorial o Urbanistica Colonia de Monte
Algaida y Veta de la Serrana, de acuerdo con el arficulo 13.27 de las normas
urbanisticas del PGOU vigente, segun la redaccién dada por su Modificacién Puntual
N° 15, aprobada definitivamente el dia 11 de febrero de 2014 por la Comisién Provincial
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cdadiz (BOJA 42 de 4 de marzo de 2014); ya
que se contemplan dentro de los usos caracteristicos en dicha categoria, las obras e
instalaciones para la primera transformacién de productos de la explotacion, sélo en el
supuesto de régimen asociativo, definidas en el articulo 13.10.3.b).

Si bien segin la LOUA (arficulo 52.1.B), este uso, en tanto en cuanto que uso
caracteristico, estaria Unicamente sujeto a licencia municipal, segun el articulo 13.10
del PGOU, se establece la necesidad de redactar y tramitar un Plan Especial o
Proyecto de Actuacién con el contenido minimo y por el procedimiento establecido
en los articulos 42 y 43 de la LOUA, de forma previa a la concesidon de la preceptiva
licencia, sin perjuicio del cumplimiento de los requisitos y condiciones exigidos por la
legislacion sectorial especifica que les sea de aplicacién, y de las limitaciones que se
recogen en las normas particulares de la categoria de suelo donde se encuentren.

De acuerdo con el apartado 4 del articulo 42 de la LOUA, procederd la formulacion
de un Plan Especial en los casos de actividades en las que se produzca cualquiera de
las circunstancias siguientes:

a) Comprender terrenos pertenecientes a mds de un término municipal.

b) Tener, por su nafuraleza, entidad u objeto, incidencia o transcendencia
territoriales supramunicipales.

c) Afectar ala ordenacién estructural del correspondiente PGOU.

d) En todo caso, cuando comprendan una superficie superior a 50 hectdreas.

Al no concurrir ninguna de las circunstancias establecidas en el apartado 4 del articulo
42, procede la formulacion de un Proyecto de Actuacion.

2. CONSIDERACIONES SOBRE LA DOCUMENTACION.
El Proyecto de Actuacion contiene los siguientes apartados:

MEMORIA

1- ANTECEDENTES

2- EMPLAZAMIENTO

3- CUMPLIMIENTO DEL PROYECTO DE ACTUACION DE INTERES PUBLICO
3.1- Cumplimiento LOUA
3.2- Procedimiento Ambiental
3.3- Articulo 5.25 NN.UU.

4- SOLUCION ADOPTADA
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4.1- Prestaciones de los edificios
4.2- Limitaciones
5- CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANISTICA
é- PROCESO DE FABRICACION
7 CREACION DE PUESTOS DE TRABAJO
8- DOCUMENTOS QUE DEFINEN EL PROYECTO
9- RESUMEN DEL PRESUPUESTO
ANEJO 1- Estudio econdmico financiero
ANEJO 2- Documentacién acreditacién titularidad
1- Tarjeta de identificacion fiscal y Escritura de constitucion
2- DNI Administradores
3- Contrato de arrendamiento y cesién
4- Escritura de arrendamiento de la parcela (Nave)
5- Doc. Compromiso de cesidn coeficiente urbanistico e inscripcion en el
registro de la propiedad sobre fincas.
6- Relacion de socios - incluye documentacién (notas simples y/o escrituras)
de las fincas
ANEJO 3- Carta de condiciones técnico econdmicas de companiia
suministradora -No incluida en el documento aportado
PLANOS
1- Situacion- Emplazamiento
2- Planta general. Situacién actual
3- Planta General. Situacién proyectada
4- Planta de distribucién
5- Secciones
PRESUPUESTO
1- Presupuesto
2- Resumen de presupuesto
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= La LOUA en su articulo 42.5 describe las determinaciones que, como minimo,
— contendrdn los Proyectos de Actuacién. A continuacién se procede al andlisis del
documento aportado siguiendo lo establecido en este articulo como guion:

A) La actividad la promueve la entidad mercantil HORTALIZAS EL MAQUINA, S.L., cuyos
datos constan el el documento objefo de este informe

B)Descripcion detallada de la actividad
a) Situacién, emplazamiento y delimitacion de los terrenos afectados.

Como se ha visto en la “Infroduccidén” de presente informe, resulta necesaria la
correcta delimitacién del dmbito de esta actuacion.

b) Caracterizacién fisica y juridica de los terrenos.
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Como se ha visto en la “Infroducciéon” de presente informe, asimismo resulta
necesaria la correcta caracterizacién fisica y juridica de los terrenos.

La finca catastral 11032A022000090000XX, sobre la que se pretende actuar arroja
una superficie distinta a la de la finca registral correspondiente, debiendo identificar
pues la parte de la segunda correspondiente al dmbito de la actuacion.

Si se pretende actuar sobre la finca contigua, catastral 11032A022000100000XR, serd
necesaria su identificacion fisica y juridica

Ademds de la identificacion inequivoca del dmbito de actuacién y la
caracterizacién juridica de los terrenos, resulta necesaria la caracterizacion fisica de
los mismos, al objeto de poder valorar ofras actuaciones que, en su caso, pudieran
resultar necesarias, tales como demoliciones, movimientos de fierras, conexion con
infraestructuras exteriores...

c) Caracteristicas socioecondmicas de la actividad.

El documento describe a HORTALIZAS EL MAQUINA S.L. como una empresa
mayorista de primera transformacién de hortalizas formada por 8 agricultores,
dedica un capitulo d e la memoria a describir el proceso de fabricacién y otro a la
creacién de puestos de trabajo que implca la implantacion de esta actividad.

d) Caracterizacion de las edificaciones, construcciones, obras e instalaciones que
integre, con inclusion de las exteriores necesarias para la adecuada funcionalidad
de la actividad y de las construcciones, infraestructuras y servicios publicos
existentes en su dmbito territorial de incidencia.

El documento describe exhaustivamente la nave a construir, menciona la
necesidad de ejecutar obras de demolicion, movimientos de tierras, obras de
urbanizacién y la necesidad de conexidon con redes e infraestructuras exteriores, sin
que estas obras queden descritas. Ademds, se menciona, sin que se describa ni se
dibuje en la planimetria aportada, la ejecucion de una planta de depuracién de
aguas en la finca catastral contigua, la catastral 11032A022000100000XR.

Segun el articulo 13.10.3 del PGOU, las instalaciones de primera transformacién de
productos de la explotacién podrdn tener acceso, con cardcter individual a los
servicios bdsicos de abastecimiento de aguas, saneamiento y energia eléctrica,
siempre que estén accesibles, la compania suministradora acredite la viabilidad de
la acometida, y no induzcan a la implantacion de nuevas edificaciones, por lo que
estas conexiones deberdn quedar convenientemente definidas en el documento
aportado.

Asimismo, el referido artficulo dispone la exigencia de la plantacion de arbolado
como pantalla vegetal alrededor de la zona de actuacion para evitar el impacto
visual, lo que no se ha contemplado en el proyecto de actuacion aportado.
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e) Plazo de inicio y terminacién de las obras, con determinacién en su caso, de las
fases en que se divida la ejecucidn.

Segun el documento, “se estima un periodo de ejecucién de las obras de doce
meses tras la obtencion de las preceptivas licencias de obra y actividad.”

En cuanto a las fases de ejecucién parece que el documento deja implicita una
segunda fase no descrita, a ejecutar en la catastral 11032A022000100000XR, que,
conforme al articulo 13.12.3.a) del PGOU, deberd ser objeto de un nuevo proyecto
de actuacién o de una modificacion de este.

C)Justificacidn y fundamentacién, en su caso, de los siguientes extremos:
a) Utilidad publica o interés social de su objeto.

Estos aspectos quedan justificados en el apartado 3.1 de la memoria del
documento aportad.

b) Viabilidad econdmico-financiera y plazo de duracién de la cuadlificaciéon
urbanistica de los terrenos, legitimadora de la actividad.

El documento incorpora estudio econémico-financiero como Anejo 2, en el que se
analiza la viabilidad de la actividad para un plazo de amortizacion de 20 anos.

Aunqgue se requiera de un proyecto de actuacién de forma previa a la concesion
de la licencia municipal para la construccidon de estas instalaciones, al tratarse,
como se ha dicho, de un uso caracteristico de esta categoria del suelo no
urbanizable, y no suponer pues un uso excepcional del suelo no urbanizble, no
procede el establecimiento de una duracién limitada a la implantacién de este uso.

c)Procedencia o necesidad de implantacion en el suelo no urbanizabe, justificacion
de la ubicaciéon concreta propuesta y de su incidencia urbanistico-territorial 'y
ambiental, asi como de las medidas para la correccién de los impactos territoriales
o ambientales.

Ninguno de estos aspectos se analiza en el documento aportado, si bien se
transcriben articulos del Reglamento de Calificacion Ambiental que serdn de
aplicacién al proyecto de ejecucién de las obras y no al documento que aqui se
informa.

d) Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria de suelo no
urbanizable, correspondiente a su situacion y emplazamiento.

Como ya se he visto anteriormente, la actividad propuesta resulta compatible con
la categoria de suelo no urbanizable de especial proteccién por Planificacion
Territorial o Urbanistica Colonia de Monte Algaida y Veta de la Serrana, de acuerdo
con el articulo 13.27 del PGOU, ya que se contemplan dentro de los usos
caracteristicos en dicha categoria.
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En cuanto a las condiciones de implantacién de las edificaciones establecidas en el
apartado d) de dicho articulo:
- Superficie de la unidad de actuacion- finca catastral  11032A022000090000XX,
donde se ubican las instalaciones (minima 10.000 m?): 10.215 m?
- Superficie total de las parcelas asociadas: 338.864 m?

- Instalaciones para la primera transformacion.
Superficie méxima edificable:

digo: https://sede.sanlucardebarrameda.es/verifica
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Ed
o 2% s/ 338.864 m?= 6.777,28 m?

'3 E La finca registral 59.292, segun Catastro, cuenta con edificaciones que
5 E arrojan una superficie construida de 2.694 m? que habrdn de ser
S 5 descontados de esta cantidad*
£ g 6.777,28 — 2.694,00 = 4.083,28 m? > 2.863,41,00 m?
E E Ocupacion méxima en la parcela donde se ubiquen:

§ 30% s/10.215 m?= 3.064,50 m? > 3.064,00 m?

) - Separacién con respecto a los viales de acceso

= de la cuneta de viales publicos 8 m <8 m**

% - Separacién con respecto a ofros linderos S5m<5m**

= - Alfura méxima de la edificacion 8my 1planta> 8 my 1 planta***

* Comprobados los datos catastrales de las fincas asociadas a la actuacion, solo
en la referida finca registral 59.292 existe edificacion.

** Se justifica que la distancia es superior a la minima establecida si bien en los
planos estas distancias no aparecen convenientemente acotadas

*** En los cuadros de justificacion se dice que la norma establece una altura
mdxima de ém y que la edificacion c8umple este pardmetro.

El arficulo 13.37.d) establece una altura mdxime de 8m y una planta,
admitiéndose la construccién de una entreplanta destinada a dependencias
como oficinas, aseos y vestuario para el personal, proporcionadas a las
caracteristicas de la exploracidén y vinculadas estrictamente al correcto
funcionamiento de la misma.

En el plano 5-Alzados y Secciones, aparece una seccidn acotada, segun la cual
la altura de cornisa de la nave, medida desde el suelo terminado de la parcela
es de 6,62 m, estd por debajo de la altura méxima.

- El disefio de estas edificaciones se realizard, utilizado energias renovables que
permitan el aprovechamiento Optimo de las condiciones climdticas andaluzas —
Instalacién.

La implementacion de una instalacién fotovoltaica que ocupe %2 cubierta
aparece como premisa del proyecto, si bien esta instalacidn no aparece
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descrita en el apartado de la memoria en el que se describe la edificacion a
ejecutar ni en planos o medicion.

e) No induccién de la formacidn de nuevos asentamientos.
Este aspecto no aparece justificado en el documento aportado,
D)Obligaciones del promotor de la actividad que al menos estardn constituidas por:

a) Las correspondientes a los deberes legales derivados del régimen de la clase de
suelo no urbanizable.

b) Pago de la prestacion compensatoria en suelo no urbanizable y constitucion de
garantia, en su caso, de acuerdo a lo regulado en el articulo 52.4 y 5 de esta Ley
(LOUA)

c) Solicitud de licencia urbanistica municipal en el plazo maximo de un afo a partir
de la aprobacién del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacidn, salvo
en los casos exceptuados por esta Ley (LOUA) de la obtencion de la licencia.

En el documento aportado no consta que se asuma ninguna de estas obligaciones.

E)Cualesquiera otras determinaciones que completen la caracterizacion de la
actividad y permitan una adecuada valoracion de los requisitos exigidos.

- El articulo 13.27 del PGOU contempla las obras e instalaciones para la primera
fransformacion de productos de la explotacion como un uso caracteristico sélo en
el supuesto de régimen asociativo. El documento aporta documentacién con la
que poder demostrar esta condicién.

- El articulo 13.27 del PGOU establece la posibilidad, para las instalaciones de
primera transformacién de productos de la explotacién, de agrupar en la unidad de
actuacion la edificabilidad de las fincas vinculadas a esta, debiendo guedar
recogdida la vinculacién de estas fincas a la actividad y a estas obras e instalaciones
para la primera fransformacién de productos en el registro de la propiedad, de
forma previa a la concesidon de la licencia. En el documento se sefalan como
afectadas por este Proyecto de Actuaciéon una serie de fincas de las que se
incorpora como anexo al documento sus correspondientes escrituras (inscritas en el
Registro de la Propiedad o no) y/o notas simples.

- Por ofro lado, el documento hace referencia al cumplimiento del Decreto
293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas
para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el
fransporte en Andalucia, cuando plante un Unico acceso peatonal a la nave a
través de escaleras, lo que no permite el acceso a personas con movilidad reducida
ala misma.
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3. CONCLUSIONES.

Una vez analizada la documentacion, para la admision a trdmite del PROYECTO DE
ACTUACION para la CONSTRUCCION DE NAVE AGRICOLA PARA PRIMERA
TRANSFORMACION DE PRODUCTOS AGRICOLAS EN POLIGONO 22 PARCELA 9 DE LA
COLONIA DE MONTE ALGAIDA, resulta necesario corregir el documento conforme a las
consideraciones del apartado anterior, de forma que, conforme al articulo 42.7 LOUA,
el Proyecto de Actuacién se formalice en los documentos necesarios, incluidos planos,
para expresar con claridad y precisién las determinaciones a que se refiere el articulo
42.5 de dicho cuerpo normativo.
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HORTALIZAS EL MAQUINA, S.L.

ACLARACIONES AL INFORME EMITIDO POR LOS SERVICIOS
URBANISTICOS RESPECTO AL PROYECTO DE ACTUACION DE
INTERES PUBLICO PARA LA CONSTRUCCION DE NAVE AGRICOLA
PARA PRIMERA TRANSFORMACION DE PRODUCTOS AGRICOLAS EN
POLIGONO 22, PARCELA g DE LA COLONIA DE MONTE ALGAIDA, EN
SANLUCAR DE BARRAMEDA, CADIZ

1. ANTECEDENTES

Se redactd el Proyecto de Actuacién de Interés Publico por el Manuel Luque Soro, ingeniero agrénomo, 2976
del Colegio Oficial de Ingenieros Agronomos de Andalucia, al servicio de la empresa FENIX INGENIERIA Y
ARQUITECTURA SA, con nimero de visado V202000784 por el Colegio Oficial de Ingenieros Agrénomos de
Andalucia en fecha 9/10/2020.

El citado proyecto sirvié de base para el inicio del trdmite de solicitud de aprobacién al Proyecto de Interés
Social, que permita desarrollar el proyecto ejecutivo y posterior solicitud municipal de las preceptivas licencias
que permitan la ejecucidén del proyecto e inicio de la actividad, siendo presentado de forma telematica el
19/10/2020 con numero de registro de entrada 202099900023334 generando el expediente 2020/REGSED-
23483.

Con fecha 07/05/2021 y nimero de registro de salida 202199900012469 se emite informe técnico por parte de
los servicios técnicos de la Gerencia Municipal de Urbanismo del EXCMO. Ayuntamiento de Sanlicar de
Barrameda, concluyendo la necesariedad de corregir el documento conforme a las consideraciones indicadas en
el mismo.

2. OBIJETO DEL ANEXO

El objeto del presente documento es dar respuesta al informe técnico anteriormente resefiado con el fin de
proseguir con los cauces normales para la resolucién favorable del tramite.

3. RESPUESTA A NOTIFICACION.

En el presente punto se realizan los siguientes comentarios, que se justifican a continuacién:

K1020ATY_ANEXO_jcp f 2



C

£ Voguina ’é)f enix.

3.1.PUNTO 1

La actuacién, afecta a la finca catastral 11032A022000090000XX, con una superficie
segun catastro de 10.215 m?, v que consta inscrita en el Registro de la Propiedad de
Sanlicar de Barrameda, al, tomo 533 Especial destinado a la Colonia Monte Algaida,
libro 293, folio 83, nimero 45/COLONIA, con una superficie escriturada de 20.000 m?.
Esta finca consta inscrita a favor de D. Manuel Rodriguez Rodriguez. Se aporta en el
documento escritura publica firmada ante el Notario de esta ciudad, D. Ricardo
Molina Aranda, el 16 de julio de 2020, N.° de protocolo 1.058, en la que D. José Luis
Rodriguez Partida permuta esta finca por ofra a la mercantil HORTALIZAS CHIPIONA S.L.;
quien, a su vez, la alquila @ HORTALIZAS EL MAQUINA, S.L., promotora del presente
Proyecto de Actuacion.

En relativo al punto de la delimitacién de los terrenos afectados, la finca propiedad de HORTALIZAS CHIPIONA
es la registral n2 65, con una superficie de 20.000m? segulin consta en el registro de la propiedad y con respecto
a la ubicacién de los terrenos, las construcciones se emplazardn en dicha finca y que se corresponde con la
catastral 11032A022000090000XX.

3.2.PUNTO 2

Ademas se dice afectar a la finca colindante, la catastral 11032A022000100000XR, si
bien de esta no se aportan datos en cuanto a su caracterizacién juridica, estandose,
segun se dice en la memoria del documento aportado, en fase de negociacion para
su adquisicion y agregacion a la anterior para futuras expansiones. Segun el articulo
13.12.3.0) de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente, la delimitacién de los terrenos
afectados ha de quedar descrita de forma inequivoca. Asimismo, cualquier alteracién
del dmbito o del emplazamiento de las edificaciones dentro de este conllevara la
necesaria modificacion del Proyecto de actuacion por el que fueron autorizados.

Al respecto del presente epigrafe indicar que lo que se indica en proyecto es que la intencién del promotor es
la adquisicidn en un futuro de la parcela colindante con referencia catastral 11032A022000100000XR, lo que
quiza pueda inducir a error, pues el proyecto hace referencia exclusiva como parcela de implantacién a la
parcela matriz con nimero de referencia 11032A0022000090000XX, como se comenta en el punto 2 del
proyecto:

oo

2. EMPLAZAMIENTO

Como justificacion de los articulos 42.5.B.a), 42.5.C.c) y42.5.C.e) de la Ley 7/2002, se identifica el emplazamiefito
del proyecto.

El establecimiento se ubicard en el poligono 22, parcela 9 de la Colonia de Monte Algaida en Sanltcar [de
Barrameda, Cadiz.

La intencion de las indicaciones de la parcela con referencia 11032A022000100000XR, era meramente
informativa de cara a las intenciones del promotor, a sabiendas que efectivamente una expansién de la nave
implica el reformado del proyecto de interés social o la redacciéon de un nuevo que desarrolle la ampliacién. Por
tanto, sirva el presente anexo para informar que en el proyecto de interés social presentado y sobre el que se
ha iniciado el tramite de aprobacién, no incluye en su alcance la parcela con referencia 11032A022000100000XR.
Por ello se actualiza tabla de justificacién urbanistica eliminado la nota de parcela 2 y se adjunta al presente
anexo actualizacion de plano N93. Planta General. Solucion Proyectada. Urbanizacion, representando
exclusivamente la parcela con referencia catastral 11032A0022000090000XX.
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CUADRO DE CUMPLIMIENTO DE NNSS
Articulo 13.27 BOJA n® 42 de 4 de marro de 2014
Suelo o de Especial por de |a Colonia de Monte Algaida y Navazos de la Veta
Ref. Catast.: 11032A02 200000000
Localizacion: POL 22 PARC, 2 LA COLONIA. SANLUCAR DE BARRAMEDA (CADIZ)
PARAMETRO NNUU ACTUAL PROYECTO CUMPLE
CLASIFICACION No urbanizable Nao urbanizable No urbanizahle ]
Instalacidn 18 transformacion - Instalacién 1# rransformacian
S CEMPATIBLE & punto a) 49 guidn Art. 1327 Hiris tepeio 5/ punto a) 49 guidn A, 13.27 St
UNIDAD MININA ACTUACION 10000 m* 10215 m* Parcela 1: 10215 m* S
RETRANCIUEDS EIES DE CAMINGS PUBLICOS Em =8m
LINDERDS A CAMINOGS PRIVADOS am *4m
LINDERDS A CUNETAS CAMINGS PRIVADOS Bm =8m si
LINDERDS 5m *5m s
M4 finca matriz o suma de parcelas asociadas, limitdndose ocupacian . . 3
sabre parcela objeto al 30% de la superficie total de las mismas EDIFICACIGN: planta '”J_" 2000 i 4
EDIFICABILIDAD MAXIMA 2% de 338874 m’ ~ 6,777 4Bm’ "_‘a"“dp"""“:l"ﬁcﬁ"ﬁ'” 5;"” - 8
Superficie canstruida finca registral 59.297 = 2.694m° visera de muslles: 66xd x 0,50 = 1:3 m
TOTAL; 2,595,41 < 4 i
TOTAL EDIFICABILIDAD DISPONIBLE = 4.083,48m" <40848.m
30% SLIPERFICIE DE PARCELA Qeiiptisn provectada
UPACION MAXIM £ 30% de 10. ! 3 5
(OCUPACION MAXIMA DE LA PARCELA 0% -1021?m 2.800 + 6bxd = 3.064 m’ < 30645 m” .
3.064.5 m'
ALTURA MAXIMA A CUMBRERA DESDE COTA INTERIOR DE NAVE Bm =8m ]
FLANTAS 1+ 1 [entreplantas interior oficinas, vestuarios, aseos) 141 |entreplantas interior oficings, vestuarlos, asens) )
ASEDS INDEPENEHENTES POR SEXO:
SERVICHD DE ASEQS 1 RETRETE + 1 LAVABC + 1 DUCHA ©f 20 TRABALADORES O FRACCION 3 RETRETES + 3 LAVABOS + 3 DUCHAS St
¥ 1000m2 O FRACCION SUPERIOR A 500m2
DOTACION DE APARCAMIENTOS 1 PLAZA /100m2 CONSTRUIDOS 29 PLAZAS DE APARCAMIENTO sl

3.3.PUNTO 3

Por ofro lado, es necesario considerar que la actuacién afecta ademdas a otras fincas
explotadas por los integrantes de esta mercantil. Como la superficie de ocupacion
maxima no podrd superar el 2% de la suma de las parcelas asociadas a la actuacion,
en el documento que ahora se informa se relacionan varias parcelas pertenecientes a
los socios de HORTALIZAS EL MAQUINA, S.L., alcanzando 33,8844 Has. Si bien alguna de
estas fincgs, segun datos catastrales cuentan vg con edificaciones, cuya ocupacion
h ntabili I i nt il

En la tabla de cumplimiento urbanistica actualizada incluida en el punto anterior, queda recogida la actualizacién
de la edificabilidad disponible con el descuento de la parcela registral 59.292; y por tanto justificado el presente
epigrafe.

3.4.PUNTO 4

De forma previa a la concesidn de la licencia. deberd quedar recogida la vinculacion
de estas fincas g lo actividad y a estas obras e instalaciones para la primera
transformacion de productos en el registro de la propiedad. En el documento se
sefialan como afectadas por este Proyecto de Actuacion una serie de fincas que
cuentan con escritura publica, inscritas en el Registro de la Propiedad o no, y se
incorpora como anexo al documento los correspondientes escrituras o notas simples.

Los terenos donde se ubican las instalaciones se encuentran en suelo no urbanizable
de especial proteccién por Planificacion Tenitorial o Urbanistica Colonia de Monte
Algoida y Veta de la Serrana (SNUEPPU Colonia de Monte Algaida y Veta de la
Serrana), segun el Plan General de Ordenacién Urbanistica vigente|PGOU), aprobado
definitivamente el dia 30 de octubre de 1996 por la Comision Provincial de Ordenacidn
del Teritorio y Urbanismo (BOP 154 de 5 de julio de 1997) v su Adaptacién del Parcial,
aprobada por el Pleno del Ayuntamiento el dia 29 de julio de 2010 (BOP 212 de 8 de
noviembre de 2011).

cumento sometide a Informacién pblica por
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La actividad propuesta resulta compatible con la categoria de suelo no urbanizable
de especial proteccion por Planificacion Tenitorial o Urbanistica Colonia de Monte
Algaida y Veta de la Serana, de acuerdo con el arficulo 13.27 de las normas
urbanisticas del PGOU vigente, segun la redaccion dada por su Modificacion Puntual
N° 15, aprobada definitivamente el dia 11 de febrero de 2014 por la Comision Provincial
de Ordenacion del Teritorio y Urbanismo de Cadiz (BOJA 42 de 4 de marzo de 2014); ya
que se contemplan dentro de los usos caracteristicos en dicha categoria. las obras e
instalaciones para la primera fransformacion de productos de la explotacién, sdlo en el
supuesto de régimen asociativo, definidas en el articulo 13.10.3.b).

En el proyecto de actuacidn presentado se incluyen los documentos del compromiso de cesién del coeficiente
urbanistico e inscripcién en el registro de la propiedad sobre las fincas que se vinculan formalmente a dicho
expediente urbanistico a favor del proyecto de primera transformacién de productos agricolas solicitado por
HORTALIZAS EL MAQUINA SL, y conforme al articulado del PGOU de Sanlicar de Barrameda (pagina 144 a 157
del proyecto).

3.5.PUNTO 5

ANEJO 3- Cartla de condiciones técnico econdmicas de compafia
suministradora -No incluida en el documento aportado

Al respecto a lo incluido en el ANEJO 3, serd en fase de redaccién del proyecto de ejecucion con los datos
obtenidos en el cdlculo y disefio de cada una de las instalaciones y servicios donde se tramitara con las distintas
companiias suministradoras las necesidades y por tanto la obtencién de las diferentes condiciones técnico
econdmicas, las cuales seran aportadas a los servicios técnicos municipales en su caso.

3.6.PUNTO 6

La LOUA en su arficulo 42.5 describe las determinaciones que, como minimo,
contendran los Proyectos de Actuacion., A continuacion se procede al andlisis del
documento aportado siguiendo lo establecido en este articulo como guion:

A) La actividad la promueve la entidad mercantil HORTALIZAS EL MAQUINA, S.L., cuyos
datos constan el el documento objeto de este informe

B)Descripcion detallada de la aclividad
a) Situacion. emplazamiento y delimitacién de los terenos afectados.

Como se ha visto en la “Introduccion” de presente informe, resulta necesaria la
correcta delimitacién del Gmbito de esta actuacion.

b) Caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.

Como se ha visto en la “Infroduccion” de presente informe. asimismo resulta
necesaria la comecta caracterizacion fisica y juridica de los terrenos.

La finca catastral 11032A022000090000XX, sobre la que se prefende actuar arroja
una superficie distinta a la de la finca registral correspondiente, debiendo identificar
pues la parte de la segunda correspondiente al Gmbito de la actuacién.

5i se pretende actuar sobre la finca contigua, catastral 11032A022000100000XR, sera
necesaria su identificacion fisica y juridica

Ademds de la identificacidon inequivoca del ambito de actuacién vy la
caracterizacion juridica de los terrenos, resulta necesaria la caracterizacion fisica de
los mismos, al objeto de poder valorar ofras actuaciones que, en su caso, pudieran
resultar necesarias, tales como demoliciones. movimientos de tierras, conexién con
infraestructuras exteriores. ..

Anteriormente se justificd en el PUNTO 2 la correcta delimitacidon del ambito de la actuacidn, tanto a nivel de
compatibilidad urbanistica como gréfica, adjuntando Plano N2 3 y Tabla Justificativa Urbanistica actualizadas.

L L meant weaticl | InTormacion bl )} POf
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Al respecto de la finca 10, en la cual no se pretende actuar en ningin momento, al no ser titularidad de los
promotores de la misma, por tanto, todas las actuaciones, como se indicé anteriormente, se realizaran sobre la
parcela 9, registral N2 65.

3.7.PUNTO 7

d) Caracterizacion de las edificaciones, construcciones, obras e instalaciones que
integre, con inclusion de las exteriores necesarias para la adecuada funcionalidad
de lo actividad y de lags construcciones, infraestructuras y servicios publicos
existentes en su dmbito temitorial de incidencia.

El documento describe exhaustivamente la nave a construir, menciona la
necesidad de ejecutar obras de demolicion, movimientos de tierras, obras de
urbanizacion y la necesidad de conexién con redes e infraestructuras exteriores, sin
que estas obras queden descritas. Ademas, se menciona, sin que se describa ni se
dibuje en la planimefria aportadg, la ejecuciéon de una planta de depuracién de
aguas en la finca catastral contigua, la catastral 1103240220001 00000XR.

Segun el articulo 13.10.3 del PGOU, las instalaciones de primera transformacion de
productos de la explotacion podrdn tener acceso, con caracter individual a los
serviclos bdsicos de abastecimiento de aguas, saneamiento y energia eléctrica,
siempre que estén accesibles, la companiia suministradora acredite la viabilidad de
la acometida, y no induzcan a la implantacion de nuevas edificaciones, por lo que
estas conexiones deberan quedar convenientemente definidas en el documento
aportado.

Asimismo, el referido articulo dispone la exigencia de la plantacién de arbolado
como pantalla vegetal alrededor de la zona de actuacién para evitar el impacto
visual, lo que no se ha contemplado en el proyecto de actuacion aportado.

Al respecto de las preceptivas acometidas, se aporta al presente anexo, planimetria de estimacién de ubicacidon
de las diferentes acometidas de instalaciones, demoliciones, movimiento de tierras...

En el presente punto queda definir la intencién de la planta de depuracidn, que se prevé sera un sistema muy
basico de tratamiento, el cual se definird en fase de redaccidn de proyecto de ejecucidn, caso de ser necesario,
una vez conocidos paradmetros de vertido obligatorios, parametros de vertido generados por la actividad y caudal
punta de vertido, siempre sobre la parcela catastral 11032A0022000090000XX.

Si finalmente fuera necesario desarrollar y definir una planta depuradora esta cumplird con el articulado
especifico definido en el PGOU.

La intencidn al indicarlo en el proyecto de actuacion era la de informar de la posibilidad de instalar, siempre que
fuese necesario y dando servicio a la actividad.

Serd en el proyecto de ejecucién donde se defina la correspondiente pantalla vegetal perimetral.

3.8.PUNTO 8

e) Piazo de inicio y ferminacién de las obras, con determinacion en su caso, de las
fases en que se divida la ejecucion.

Segun el documento, “se estima un periodo de ejecucion de las obras de doce
meses tras la obtencién de las preceptivas licencias de obra y actividad.”

En cuanto a las fases de ejecucion parece que el documento deja implicita una
segunda fase no descrita, a ejecutar en la catastral 11032A022000100000XR, que,
conforme al articulo 13.12.3.a) del PGOU, deberad ser objeto de un nuevo proyecto
de actuacion o de una modificacion de este.
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El presente epigrafe, en lo que respecta a la ejecucion de la segunda fase en la parcela con referencia catastral
11032A002200010000XR, queda informado en el PUNTO 2.

Como se justificaba en el PUNTO 2, el objeto del presente expediente es EXCLUSIVO de la parcela 9, de referencia
catastral 11032A0022000090000XX, y no se estima segunda fase en la parcela 10, al no ser titularidad de la

PROPIEDAD.
3.9.PUNTO 9
C)Justificacion y fundamentacion, en su caso, de los siguientes extremos:
a) Utilidad publica o inferés social de su objeto.
Estos aspectos quedan justificados en el aparfado 3.1 de la memoria del
documento aportad.
Queda justificado.

b} Viabilidad econdémico-financiera y plazo de duracidén de la cudlificacién
urbanistica de los terrenos, legitimadora de la actividad.

El documento incorpora estudio econdmico-financiero como Anejo 2, en el que se
analiza la viabilidad de la actividad para un plazo de amortizacidén de 20 afios.

Aunque se requiera de un proyecto de actuacion de forma previa a la concesion
de la licencia municipal para la construccion de estas instalaciones, al tratarse,
como se ha dicho, de un uso caracteristico de esta categoria del suelo no
urbanizable, y no suponer pues un uso excepcional del suelo no urbanizble, no
procede el establecimiento de una duracion limitada a la implantacion de este uso.

El establecimiento de la actividad proyectada es ilimitada, en la parcela objeto de proyecto.

c)]Procedencia o necesidad de implantacion en el suelo no urbanizabe, justificacion
de la ubicacién concreta propuesta y de su incidencia urbanistico-territorial y
ambiental, asi como de las medidas para la correccién de los impactos territoricles
o ambientales.

Ninguno de estos aspectos se analiza en el documento aporiado, si bien se
franscriben articulos del Reglamento de Calificacion Ambiental que seran de
aplicacion al proyecto de ejecucion de las obras y no al documento que agui se
informa.

En el punto 3 de la memoria del proyecto se enumeran una serie de objetivos clave en la viabilidad social y
econdmica-financiera que puedan justificar la construccidén de la nave y la implantacién de la actividad de
transformacidn primaria de productos horticolas:

Fomentar la empleabilidad y mitigar el desempleo en la zona y localidades proximas. |_
¥ Fomentar la proliferacion de actividades secundarias que den servicio directo al normal

funcionamiento de la nueva actividad.

Fortalecer el tejido empresarial del sector existente en la zona.
¥" Participar en el desarrollo del nombre de la zona como gran productora de productos horticolas en el

mercado regional, nacional e internacional.
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v Incrementar la capacidad de desarrollo y produccion de los diferentes socios que compondran el

régimen asociativo para |la implantacion de la nave agricola.
v"Incrementar el valor afadido a las diferentes marcas que se gestionaran en la nueva industria.

v Dotar de mayor capacidad de gestion, produccion y logistica con una central hortofruticola moderna y

eficiente.

o

v Optimizar los recursos tanto economicos como personales de los diferentes socios para potenciar s

desarrollo empresarial

v Acceso a todos los canales y vias de comercializacion del sector.

B UGIERIEA
OavsiA

De los citados objetivos existen varios relacionados directamente con la necesidad de implantacién en la
parcela objeto del proyecto basico relacionados directamente con:

v
v

La parcela es propiedad del PROMOTOR.

La parcela cuenta con todas las infraestructuras y servicios necesarios para la implantacion de la
actividad.

Cercania de la nave de transformacion primaria con las zonas de cultivo y recoleccién, favoreciendo el
trabajo de transporte a la misma, reduciendo costes logisticos en primera fase y por tanto ayudando a
la viabilidad econémico-financiera de la actividad.

Ubicacidon en una zona dedicada al sector, encontrando todos los servicios y medios auxiliares necesarios

para el correcto funcionamiento de la actividad.

Participacion directa de personal de la zona, relacionados de forma directa con el sector, ayudando a
fortalecer el tejido econdmico y potenciando el empleo de la zona.

d] Compatibilidad con el régimen urbanistico de la categoria de suelo no
urbanizable, correspondiente a su situacién y emplazamiento.

Como ya se he visto anteriormente, la actividad propuesta resulta compatible con
la categoria de suelo no urbanizable de especial proteccion por Planificacion
Teritorial o Urbanistica Colonia de Monte Algaida y Veta de la Serrana. de acuerdo
con el articulo 13.27 del PGOU. ya que se contemplan dentro de los usos
caracteristicos en dicha categoria.

Resuelto en el proyecto.
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3.10. PUNTO 10

En cuanto a las condiciones de implantacién de las edificaciones establecidas en el
apartado d) de dicho articulo:
- Superficie de la unidad de actuacion- finca catastral 11032A022000090000XX,
donde se ubican las instalaciones (minima 10.000 m?): 10.215m*
- Superficie total de las parcelas asociadas: 338.864 m*

- Instalaciones para la primera fransformacion.
Superficie maxima edificable:
2% 5/ 338864 m*= 677728 m?
La finca registral 59.292, segun Catastro, cuenta con edificaciones que
arrojan una superficie construida de 2.694 m® que habran de ser
descontados de esta cantidad*

6.777,28 -2.694,00 = 4.083,28 m? > 2.863,41,00 m*
Ocupacién maxima en la parcela donde se ubiquen:
30% 5/10.215 m*= 3.064,50 m* > 3.064,00 m?
- Separacion con respecto a los viales de acceso
de la cuneta de viales publicos 8m<8m*
- Separacién con respecto a otros linderos S5m<im*
- Altura maxima de la edificacion 8my 1 plantaz 8 my 1 planta***

* Comprobados los datos catastrales de las fincas asociadas a la actuacion, solo
en la referida finca registral 59.292 existe edificacion.

** Se justifica que la distancia es superior a la minima establecida si bien en los
planos estas distancias no aparecen convenientemente acotadas

Este punto quedd justificado de manera clara en el PUNTO 2 con la actualizacién de la tabla urbanistica
recogiendo los parametros indicados.

Respecto al punto de la acotacidn de la distancia a linderos, queda recogida en el plano N23 que se adjunta.

La implementacion de una instalacién fotoveltaica que ocupe % cubierta
aparece como premisa del proyecto, si bien esta instalacién no aparece

descrita en el apartado de la memoria en el que se describe la edificaciéon a
ejecutar ni en planos o medicion.

La intencidn del promotor es la de instalar una instalacidn fotovoltaica en cubierta a futuro para minimizar la
dependencia energética, y que serd objeto del correspondiente proyecto especifico. Su inclusién en la memoria
del proyecto de actuacion fue meramente informativa de la intencién futura del promotor.

3.11. PUNTO 11.

e) No induccién de la forracién de nuevos asentamientos.

Este aspecto no aparece justificado en el documento aportado,

La implantacién de la futura nave de transformacion primaria no induce a asentamientos en zonas colindantes,
pues, las infraestructuras e instalaciones numeradas dentro del proyecto estan previstos implantar en la misma
parcela, como por ejemplo el Centro de transformacidn previsto para la futura actividad es de un solo abonado.
No se prevén otras infraestructuras exteriores en proyecto, no obstante, las que puedan surgir como caseta de
control de bascula, control de acceso a parcela... no inducirdn a asentamientos, puesto que serdn ejecutadas en
el interior de la parcela objeto de proyecto donde se implantara la futura actividad.
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3.12. PUNTO 12

D)Obligaciones del promotor de la actividad que al menos estaran constituidas por:

a) Las comrespondientes a los deberes legales derivados del régimen de la clase de
suelo no urbanizable.

b) Pago de la prestacién compensataria en suelo no urbanizable y constfitucion de
garantia, en su caso, de acuerdo a lo regulado en el articulo 52.4 y 5 de esta Ley
(LOUA)

c) Solicitud de licencia urbanistica municipal en el plazo maximo de un afio a partir
de la aprobacion del comespondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacién, salvo
en los casos exceptuados por esta Ley (LOUA) de la obtencién de la licencia.

En el documento aportado no consta que se asuma ninguna de estas obligaciones.

Se asumen por parte del promotor las obligaciones legales incluidas en el proyecto de actuacion.

Respecto a la necesidad del pago de la prestacion compensatoria, no serd necesario satisfacerla puesto que se
trata de un uso caracteristico dentro del Plan General de Ordenacion Urbana de Sanlucar.

El promotor se compromete, tras la aprobacion del proyecto de actuacion, a la solicitud de la preceptiva licencia
de obras, antes de 1 aifio desde la aprobacién, presentando para ello el correspondiente proyecto de ejecucién
que defina los trabajos necesarios para la construccioén.

Igualmente, el promotor se compromete al correspondiente asiento en el Registro de la Propiedad del 2% del
coeficiente urbanistico de la superficie de las fincas que conforman el régimen asociativo.

3.13. PUNTO 13

E)Cualesquiera ofras determinaciones que completen la caracterizacion de la
actividad y permitan una adecuada valoracién de los requisifos exigidos.

- El articulo 13.27 del PGOU contempla las obras e instalaciones para la primera
transformacion de productos de la explotacién como un uso caracteristico sélo en
el supuesto de régimen asociativo. El documento aporta documentacion con la
que poder demosirar esta condicion.

- H articulo 13.27 del PGOU establece la posibilidad, para las instalaciones de
primera transformacion de productos de la explotacion, de agrupar en la unidad de
actuacion la edificabilidad de las fincas vinculadas a esta, debiendo guedar
recogida la vinculacién de estas fincas a la actividad v a estas obras e instalaciones
para la primera transformacion de productos en el registro de la propiedad, de
forma previa a la concesion de la licencia. En el documento se sefialan como
aofectadas por este Proyecto de Actuacion una serie de fincas de las que se
incorpora como anexo al documento sus comrrespondientes escrituras (inscritas en el
Registro de la Propiedad o no) y/o notas simples.

- Por ofro lado, el documento hace referencic al cumplimiento del Decreto
293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas
para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el
fransporte en Andalucia, cuando plante un Unico acceso peatonal a la nave a
fravés de escaleras, lo que no permite el acceso a personas con movilidad reducida
a la misma.

El segundo epigrafe quedd comentado en el PUNTO 4, mientras que el tercer epigrafe, hace referencia a una
normativa que sera justificada y cuyas medidas correctoras y de accesibilidad sera disefiadas en el proyecto de
ejecucion, conforme a la normativa de justificacidon de personas reducidas.
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