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0. INTRODUCCION

A lo largo de estos anos, durante el desarrollo y puesta en marcha del Plan General de
Ordenacion Urbana (en adelante PGOU), la propiedad ha llevado a cabo diversos intentos para
ejecutar actuaciones edificatorias en la parcela. Sin embargo, lamentablemente, dichas
iniciativas han resultado infructuosas debido a los condicionantes de partida que se presentan,
particularmente en lo referente a las afecciones patrimoniales y arqueolégicas presentes en el
area.

Estos condicionantes, que afectan directamente a la parcela en cuestion, han generado una
serie de obstaculos insalvables que dificultan tanto la viabilidad técnica como la viabilidad
econdmica de la operacion prevista. En consecuencia, la ejecucion del Plan General en esta
area especifica se ha visto gravemente comprometida y, hasta el momento, no ha sido posible
encontrar una solucién satisfactoria para llevar a cabo las actuaciones edificatorias planeadas.

Es imperativo destacar que la proteccion del patrimonio histérico y arqueoldgico es de suma
importancia para preservar nuestra cultura y legado. Sin embargo, también se comprende la
necesidad de desarrollo urbano y econdmico. En este contexto, resulta fundamental buscar un
equilibrio entre ambas necesidades, a través de la identificacion y aplicacion de estrategias que
permitan una adecuada gestién de los recursos patrimoniales y, al mismo tiempo, faciliten el
desarrollo urbanistico y la inversion en la zona.

En consecuencia, se hace imprescindible contar con un enfoque integral y colaborativo entre
todas las partes involucradas, incluyendo a las autoridades competentes, expertos en
patrimonio, urbanismo y arqueologia, asi como los propietarios - promotores interesados en la
ejecucion del Plan General en esta localidad. La blusqueda de soluciones consensuadas y
respetuosas con nuestro legado histérico y cultural seréa el camino para alcanzar un desarrollo
sostenible y armonioso en esta zona.

En resumen, la inviabilidad técnica y econdmica encontrada en la ejecucion del Plan General en
la parcela, debido a las afecciones patrimoniales - arqueoldgicas presentes, representa un reto
significativo. No obstante, con un enfoque colaborativo, una planificacién cuidadosa vy el
compromiso por preservar nuestro patrimonio, es posible encontrar soluciones que permitan
conciliar el desarrollo urbanistico con la conservacion de nuestro legado histérico-cultural.
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0.1. ANTECEDENTES

El precepto constitucional establecido en el articulo 46, que dispone que todos los poderes
publicos deben garantizar la conservacion y fomentar el enriquecimiento del patrimonio histérico,
cultural y artistico, posee un caracter normativo genuino, imponiendo asf la obligacién a todas
las administraciones de tomar decisiones pertinentes para lograr los objetivos de conservacion
y promocién del mencionado patrimonio. En lo que respecta al patrimonio histérico, la primera
administracion obligada, y al mismo tiempo interesada, en adoptar medidas necesarias para
cumplir con dicho propésito es la Administracion Local.

Esta premisa se refleja en los objetivos especificos (1.2) y las acciones de la Agenda Urbana de
Algeciras 2030, donde se destaca el interés de la Administracién local en preservar y poner en
valor el patrimonio arqueolégico y cultural de la ciudad.

El instrumento idéneo del cual disponen los Ayuntamientos para definir y establecer esta politica
municipal de proteccion del patrimonio histérico es el planeamiento urbanistico. Dentro de los
objetivos de una ordenacion urbanistica general de competencia local, se encuentra la
identificacion de bienes y espacios que requieran proteccion singular por su valor histérico y
cultural, asf como, en su caso, de sus entornos.

En el contexto de este documento, las parcelas sujetas al mismo (PARCELA DE C/ SAN
NICOLAS N.° 1 y PARCELA DE PASEO DE LA CONFERENCIA N.° 3) en el Término Municipal de
Algeciras, ambas en suelo urbano y con condiciones de solar, actualmente carecen de
edificacion.

En el caso de la primera parcela, existen condicionantes arqueolégicos que impiden su
desarrollo edificatorio de manera eficiente y sostenible desde una perspectiva técnica y
economica.

Esta parcela se sitla en el epicentro de la zona identificada en el Catalogo del Plan General por
la traza de la Muralla Medieval, con nivel de proteccion GRADO 0. Ademas, colindante con el
PARQUE DE LAS ACACIAS, un sistema de Espacios Libres con grado de proteccién 5y un
elemento de proteccién 3 de interés arquitectonico, conformando asi un &area con relevancia
dotacional local en la estructura general.

A pesar de que han transcurrido mas de veinte afos desde la entrada en vigor del actual Plan
General, que otorgaba el derecho y deber de edificacion a la Propiedad de esta parcela, ha
permanecido como un solar sin posibilidad de ejecucion debido a la inviabilidad técnica y
econdmica resultante de los condicionantes mencionados anteriormente.

La Administracion local, en virtud del articulo 136 de la Ley 7/2021 de 3 de diciembre, tampoco
ha declarado el incumplimiento del deber de edificacion ni ha incluido la parcela en el Registro
Municipal de Solares y Edificaciones Ruinosas.

En vista de la problemética que afecta a la regeneracion y habitabilidad urbana de la zona, se
propone el cambio de uso entre ambas parcelas, estableciendo asi las bases para un futuro
acuerdo de permuta entre los titulares que permita, por un lado, a la Administracion poner en
valor el patrimonio, y, por otro lado, al particular ejercer su derecho de manera viable y eficiente.
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0.2. OBJETO DE LA MODIFICACION

El objeto de este documento de Avance es la PROPUESTA PARA EL CAMBIO DE USO DE LA
PARCELA DE C/ SAN NICOLAS N.° 1 actualmente con uso residencial pasando a ser
DOTACIONAL - ESPACIO LIBRE y por otro lado, la PARCELA DE PASEO DE LA CONFERENCIA
N.° 3 (ALGECIRAS) pasaria a tener un uso RESIDENCIAL a través de la Innovacién-Modificacion
Puntual del Plan General Municipal de Ordenacion de Algeciras.
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0.3. AMBITO DE LA MODIFICACION

El ambito de actuacién de la Innovacion — Modificacion Puntual se circunscriben de manera
discontinua sobre las parcelas catastrales siguientes:

PARCELAN.° 1:

C/ SAN NICOLAS Ne 1
REF. CATASTRAL: 0106101 TF8000N0001DA
SUPERFICIE: 1.748 m2s

PARCELA N.C 2:

PASEO DE LA CONFERENCIA N° 3
REF. CATASTRAL: 0207601 TF8000NO001UA
SUPERFICIE: 648 m?s
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0.4. JUSTIFICACION DEL INSTRUMENTO URBANISTICO ELEGIDO

La Ley 7/2021, de 3 diciembre de Impulso de para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(L.LST.A.) regula en su art.86 el régimen de la innovaciéon de la ordenacion establecida por los
instrumentos de ordenacién urbanistica, disponiendo que la innovacion de la ordenacion
establecida se podra llevar a cabo mediante su revision o modificacidon. Definiendo ambos
conceptos; se entiende por revision la adopcion de un nuevo modelo de ordenacion establecido
por el instrumento de ordenacion urbanistica. Mientras que, por modificacion, definida con
caracter residual, se entiende como cualquier otra alteracién de sus determinaciones que no
incida en los supuestos de la revision.

El régimen de las innovaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica se desarrolla a
través del Reglamento en su Capitulo Ill del TITULO IV. La ordenacion urbanistica

Atendiendo a lo establecido en el Articulo 120. Revisidn de los instrumentos de ordenacion
urbanistica, del Reglamento de la Ley, al no contemplarse el objeto de esta innovacion dentro
de los tres supuestos de revision, se circunscribe en una innovacion mediante modificacion.

En el caso que nos ocupa al tratarse de unas determinaciones establecidas por el Plan General,
debera ser a través de la modificaciéon de este instrumento acorde alo que establece el art. 118.2
del Reglamento.

Por ultimo, hay que indicar que la modificacién no tiene entre sus objetos modificar parametros
que afectan a dotaciones publicas de espacios libres y zonas verdes por lo que requerira el
dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia, tal y como se establece en el articulo
86.4 de la nueva ley, asf como en el punto 2b del art. 121 del Reglamento.

MOTIVACION

La presente innovacién se fundamenta en la mejora del bienestar de la poblacién y en el mejor
cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica. Ello se justifica mediante las circunstancias
previas que acontecen sobre el ambito y en especial sobre la parcela identificada como 1.

La inviabilidad técnica y econémica que supone el desarrollar la actividad urbanistica-edificatoria
sobre dicha parcela en base a las condiciones arqueoldgicas existentes plantean que se
busquen alternativas a la ordenacién propuesta por el Plan General con el fin de poder actuar
urbanisticamente en el ambito.

MEJORAS QUE SUPONE LA MODIFICACION PLANTEADA
Entre las mejoras que proponen que pueden surgir de esta modificacion estan:

Conservacién del Patrimonio Arqueolégico: La modificacion propuesta permite la preservacion
y proteccion de los elementos arqueoldgicos presentes en la parcela. Esto contribuiria a la
conservacion del patrimonio histérico y cultural municipal, brindando a la poblaciéon la
oportunidad de conocer y comprender su pasado.

Disefio Urbano Integrado: Al ajustar la ordenacion propuesta para tener en cuenta la proteccion
arqueoldgica, se podria lograr un disefio urbano mas integrado y coherente. La incorporacion
de este espacio a un espacio libre colindante que permitan resaltar los aspectos culturales y
arqueoldgicos, proporcionando un entorno mas agradable y enriquecedor para los residentes.
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Valorizacién del Entorno: La presencia de elementos arqueoldgicos puede aumentar el valor
percibido de la zona. Esto podria atraer a turistas interesados en el patrimonio cultural y generar
oportunidades econdémicas, como el desarrollo de actividades turisticas y culturales, lo que
podria beneficiar a la poblacion local.

Desarrollo Sostenible: La modificacién podria fomentar un enfoque mas sostenible en el
desarrollo urbano. Al considerar la proteccién arqueologica, se podrian implementar practicas
de construccion y planificacién mas respetuosas con el entorno, lo que a largo plazo podria
reducir el impacto ambiental y mejorar la calidad de vida de los residentes.

Enriquecimiento Cultural: La presencia de elementos arqueoldgicos puede enriquecer la cultura
local al ofrecer oportunidades para la educacion y la investigacion histérica. Esto podria fomentar
la creacién de programas educativos y actividades que involucren a la poblacion en la
exploracion de su pasado y su identidad cultural.

En resumen, la modificacién de la ordenacion propuesta en el Plan General para una parcela
con proteccidon arqueoldgica y calificacion residencial no solo busca resolver los desafios
técnicos y econdmicos, sino que también puede tener un impacto positivo en la poblacién y el
entorno al promover la conservacion del patrimonio, el desarrollo sostenible y el enriquecimiento
cultural.
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0.5. JUSTIFICACION LEY 7/2007, DE 9 DE JULIO, DE GESTION INTEGRADA DE LA
CALIDAD AMBIENTAL.

La ley 5/2014 y la Ley 7/2007, de gestién integrada de la calidad ambiental de Andalucia,
establece que los instrumentos de planeamiento general y sus revisiones parciales o totales se
encuentran sometidos al procedimiento de evaluacién ambiental estratégica pudiendo ser
simplificada o ordinaria en funcién del Articulo 40 “Evaluacion ambiental de los instrumentos de
planeamiento urbanistico” indicando en sus diversos apartados lo siguiente:

Se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica ordinaria los siguientes
instrumentos de planeamiento urbanistico:

Los instrumentos de planeamiento general, asi como sus revisiones totales o parciales.

Las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural de los instrumentos de planeamiento
general que por su objeto y alcance se encuentren dentro de uno de los siguientes supuestos:
que establezcan el marco para la futura autorizacion de proyectos enumerados en el Anexo | de
esta Ley, sobre las siguientes materias: agricultura, ganaderia, silvicultura, acuicultura, pesca,
energia, industria, mineria, transporte, gestion de residuos, gestion de recursos hidricos,
ocupacion del dominio publico maritimo-terrestre, utilizacion del medio marino,
telecomunicaciones, turismo, ordenacion del territorio urbano y rural, o del uso del suelo o que
requieran una evaluacion en aplicacion de la normativa reguladora de la Red Ecolégica Europea
Natura 2000.En todo caso, se encuentran sometidas a evaluacién ambiental estratégica
ordinaria las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural relativas al suelo no
urbanizable, ya sea por alteracién de su clasificacion, categoria o regulacidon normativa, asi como
aquellas modificaciones que afecten a la ordenacion estructural que alteren el uso global de una
zona o sector, de acuerdo con el articulo 10.1.A.d) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Los Planes Especiales que tengan por objeto alguna de las finalidades recogidas en los
apartados a), e) y f) del articulo 14.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre. Asi como sus
revisiones totales o parciales.

Los instrumentos de planeamiento urbanistico incluidos en el apartado 3, cuando asf lo
determine el érgano ambiental, de oficio o a solicitud del érgano responsable de la tramitacion
administrativa del plan.3.

3. Se encuentran sometidos a evaluaciéon ambiental estratégica simplificada los siguientes
instrumentos de planeamiento urbanistico:

a) Las modificaciones que afecten a la ordenacion estructural de los instrumentos de
planeamiento general que no se encuentren entre 10s supuestos recogidos en el apartado 2.b)
anterior.

b) Las modificaciones que afecten a la ordenacion pormenorizada de los instrumentos de
planeamiento general que posibiliten la implantacion de actividades o instalaciones cuyos
proyectos deban someterse a evaluacion de impacto ambiental de acuerdo con el Anexo | de
esta Ley. En todo caso, se encuentran sometidas a evaluaciéon estratégica simplificada las
modificaciones que afecten a la ordenacién pormenorizada de instrumentos de planeamiento
general relativas al suelo no urbanizable, a elementos o espacios que, aun no teniendo caracter
estructural, requieran especial proteccion por su valor natural o paisajistico, y las que alteren el
uso en ambitos o parcelas de suelo urbano que no lleguen a constituir una zona o sector.
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c) Los restantes instrumentos de planeamiento de desarrollo no recogidos en el apartado 2.¢)
anterior, asi como sus revisiones, cuyo planeamiento general al que desarrollan no haya sido
sometido a evaluacidon ambiental estratégica.

d) Las innovaciones de instrumentos de planeamiento de desarrollo que alteren el uso del suelo
o posibiliten la implantacién de actividades o instalaciones cuyos proyectos deban someterse a
evaluacion de impacto ambiental de acuerdo con el Anexo | de esta Ley.

En el caso de la Innovacion del PGOU de Algeciras que nos ocupa, se trata de una Innovacion
que permitirfia un cambio de calificacion entre las dos parcelas, una de ellas con calificacion
residencial y otra de equipamiento publico, no afectando a la ordenacién estructural y en ningin
caso altera el uso global de un sector ¢ zona sino de una parcela puntual, tratdndose por tanto
de una Evaluacion ambiental simplificada.

En cuanto a su tramitacion, ya fue presentada ante el érgano ambiental la solicitud de inicio de
la evaluacion ambiental estratégica simplificada. Dicha solicitud fue acompanada, ademas de
toda la documentacion exigida por la legislacion sectorial, de un borrador del plan (Avance) y
del documento inicial estratégico (DIE).
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0.6. INICIATIVA Y REDACCION

La iniciativa de la presente propuesta de INNOVACION - MODIFICACION PUNTUAL DEL
VIGENTE P.G.O.U de Algeciras corresponde a la titular Unica de la parcela n°1 con referencia
catastral 0106101TF8000NOOO1DA, la sociedad DESPACHOS REUNIDOS SL con CIF:
B11364312 y domicilio fiscal en el municipio de Algeciras en calle Bailen bloque 2, planta 2b
11201

El presente documento ha sido redactado por

Direccion y redacciéon del documento:

Fdo: D. Javier Lopez Ruiz

Fdo: D. Jorge de Ledesma Garrido (Arq. Col COA Sevilla-7328)

(Arg. Col. COA Sevilla-6468)
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1. MEMORIA INFORMATIVA
1.1. AMBITO DE LA INNOVACION

El ambito de la innovacién se circunscribe a dos parcelas en suelo urbano que se presentan de
manera discontinua, separadas por un viario (C/Emilio Burgos), con una superficie total de 2.396

m2.
ID DIRECCION Superficie (M2)
01 C/ SAN NICOLAS N.° 1 1.748
02 PASEO DE LA CONFERENCIA N.° 3 548
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e noou

PASEO DE LA CONFERENCIA N° 3
REF. GAIAS|RAL: UZ0/6U1 | FBUUUNUOUTUA

A }
—
\ c \
\ % \
\ % \
\ % \
PARCELAN° 1 N N\ \
\ C/ SAN NICOLAS N 4 % \
\ REF, CATASTRAL: 0108101 TFS000NCO0O1DA
\ BUPERFICIE: 1748 m’s \ ) =
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\\
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1.2. SITUACION Y LOCALIZACION DEL AMBITO DE LA ACTUACION

Las parcelas objeto de esta innovacién que establece el ambito de actuacion se localizan en el
casco urbano — nlcleo principal- del término municipal de Algeciras. En concreto, en la zona del
Centro Histérico préximo al conocido Hotel Reina Cristina y a las instalaciones portuarias que

soportan el Club Deportivo e Infraestructuras.

» [

Localizacién en el término municipal de Algeciras
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1.3. ENCUADRE URBANO

El &rea donde se localizan las parcelas objeto de esta modificacién se encuentra en el casco
urbano donde predomina el uso residencial y el terciario. Es un &rea con una importante
presencia de masa arbérea — Parque de las Acacias y El Hotel Reina Cristina- que se localiza
proximo a la zona portuaria de la ciudad, formando parte del extremo mas sur del Centro
Histdrico del nlcleo principal de poblacion.

Su accesibilidad es 6ptima dado que se localiza préximo a vias comunicacion importantes de
componente local de rango estructurante.

En cuanto a la edificacién residencial se pueden distinguir dos tipos: viviendas unifamiliares
adosadas que no han estado sujetas a renovaciones y las viviendas plurifamiliares aisladas
renovadas y de 7 plantas de altura media, fundamentalmente en el borde del area.

La diversidad de usos incluye a los equipamientos. El Hotel Reina Cristina entendido como
dotacion ocupa la mayor superficie, tratdndose de una edificacion ecléctica en un paisaje urbano
con una alta calidad. El Parque de las Acacias es una zona verde adosada al hotel que
representa un beneficio mutuo y aumenta el valor del conjunto. Por otra parte, algo més alejada,
pero en el entorno inmediato, aparece en el lado Oeste la Estacién de Autobuses y alguna otra
instalacion hotelera.

En lo que respecta a los equipamientos son generalmente de uso administrativo y comunitarios
de caréacter general presentando una carencia importante de zonas verdes y espacios libres en
parcela, pues se desarrollan en parcelas habitualmente adosadas en medianeras en modo
hilera.
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1.4. URBANISMO Y EDIFICACION DEL ENTORNO

Pese a la antigliedad de la ciudad de Algeciras y que el entorno esté dentro del Centro Historico,
la gran mayorfa de las construcciones fueron levantadas durante la segunda mitad el siglo XX,
con alguna excepcién puntual como pueden ser el actual hotel Reina Cristina. EI mayor
desarrollo de la zona se produce durante la década de 1980-1990.

Desde el afo 2000 se ha desarrollado una Unica edificacion- la fundacién Cruz Roja localizada
en el Paseo de la Conferencia n°5.

ALTURAS DEL ENTORNO INMEDIATO

Al analizar las alturas edificatorias del entorno inmediato del suelo objeto, se denota una
importante presencia de tipologias edificatorias en altura donde la altura promedia se encuentra
entorno a los ocho (8) pisos de altura en todo el frente del Paseo de la Conferencia y parte de la
Calle San Nicolas en contraste con las tipologias del tipo terciario o equipamiento presentes en
el entorno.

~ ke \

VACIOS URBANQOS EN EL ENTORNO.
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A raiz de estudiar la antigliedad de la edificacion, se identifica que los Unicos vacios urbanos
que permanecen en el tiempo se localizan en las parcelas objeto de este documento. Si
hacemos un comparativo sobre las ortofotos disponibles en el Instituto Geografico Nacional
podemos observar que durante todo el periodo del Plan General vigente han estado vacantes
las fincas, y que esta situacion se remonta al menos en la parcela actualmente residencial (C/San
Nicolas,1) hasta el periodo de la primera fotografia, hace ahora entorno 50 afios.

¢
\

1967/200%

]

Parcelario en ortofoto PNOA distintas épocas- Elaboracion propia
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1.5. CARACTERIZACION FiSICA DEL AMBITO
TOPOGRAFIA

El entorno préximo al &mbito se localiza en una zona de elevacion sobre el Paseo que recorre
en paralelo a la zona Portuaria. La diferencia de cota, como se puede identificar en el plano de
la imagen inferior, en base al plano cartografico oficial, es de casi 22 metros.
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En concreto, la diferencia de topografia que se produce entre los viales circundantes de las
parcelas objeto de la innovacién donde aproximadamente existe un desnivel de 10 metros
respecto del Paseo de la Conferencia.

PARCELA N° 1 . 2 PARCELA N° 2 .
f
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SECCION TRANSVERSAL ACTUAL
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VEGETACION

Es importante sefalar la componente vegetal existente en la zona colindante al ambito, la cual
cuenta con espacio libres y terciarios con una importante presencia de vegetacion arbolada.

. 3

5
'y

ot ; ! ‘e

Un espacio natural dentro de la trama urbana consolidada con edificaciones que dar un valor
Unico a la zona, adquiriendo una importante componente natural y paisajistica.
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1.6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. CATASTRO
Las parcelas que conforman el &mbito de la modificacién son las siguientes:
ID  DIRECCION REFERENCIA TITULARIDAD
CATASTRAL
01  C/SAN NICOLAS N.° 1 0106101TF8000NO001DA  PRIVADA
02 PASEO DE LA 0207601TF8000NO00TUA  PUBLICA- EXCMO AYTO DE
CONFERENCIA N.° 3 ALGECIRAS.
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INFORMACION CATASTRAL
PARCELA N°01

ScrETAtA SR ETACO
* *  GOBIERNO
2 PEEPANA - THNGON Rsica
allW. e
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE
Localizacién:
CL SAN NICOLAS 1[A]
11207 ALGECIRAS [CADIZ]
Clase: URBANO
Uso principal: Aimacen Estac
Superficie construida: 97 m2
Afio construccion: 1998
Construccién
Destino Escalera / Planta  Puerta Superficie m*
PORCHE 100% 110001 a7
[¢]
PARCELA N°02
SECAETANA DE STASO
DEHACINDA

DRECCION GaNERAL
DEL CATASTRD

b % GOBIERNO  MINISTERIO
7 -\. DE ESPANA DE HACIENDA
- a Y FUNCION PUBLICA-
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CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

: 0106101TF

Superficie grafica: 1748 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

1DA

Escala:
1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC*

Martes , 11 de Julio de 2023

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0207601TF8000N0O001UA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE [ parcen |

Localizacién:
PS CONFERENCIA DE LA 3 Suelo
11207 ALGECIRAS [CADIZ]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif
Superficie construida:

Afio construccion:

INNOVACION- MODIFICACION PUNTUAL

PLAN GENERAL DE ALGECIRAS

Superficie gréafica: 648 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

So0 Escala:
11000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Martes , 11 de Julio de 2023
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1.7. PLANEAMIENTO VIGENTE. DETERMINACIONES URBANISTICA Y TERRITORIALES
ACTUALES

1.7.1. PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA (POTA),

Aprobado por Decreto 206/2006, de 28 de noviembre. Establece las estrategias, normas y
directrices de ordenacion en funcion del Sistema de Ciudades que son asumidas por el Plan
General.

Dentro de este Plan aparecen una serie de objetivos que inciden en la Modificacion Puntual de
Algeciras, entre los que se encuentran:

e Contribuir desde las politicas urbanas a la sostenibilidad general del sistema
e Favorecer la cohesioén social y la mejora de la calidad de vida en las ciudades andaluzas
e Preservar los modelos urbanos propios de la ciudad media

e Preservar el Modelo Territorial de Andalucia frente a procesos de urbanizacién no
deseable
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1.7.2. PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE CAMPODE GIBRALTAR

Aprobado por Decreto 370/2011, de 20 de diciembre de 2011, entre sus determinaciones
establece los siguientes objetivos con aplicaciéon y en consonancia con la Modificacién objeto.

e Potenciar la articulacion territorial externa e interna mediante la mejora de las
infraestructuras de transportes, de la red de espacios libres y de las dotaciones de

equipamientos

e Promover un desarrollo ordenado de los usos residenciales y turisticos

e Proteger y valorizar los recursos ambientales, paisajisticos y culturales

Ademas, el Plan Territoriales identifica una serie de elementos de interés territorial entre los que
se encuentra la Factoria Romana de Salazones (Area arqueolégica) que se localiza en el entorno

del &mbito objeto.

o |
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RECURSOS CULTURALES DE INTERES TERRITORIAL
CONJUNTOS HISTORICOS

AREAS ARQUEOLOGICAS

CUEVAS CON ARTE RUPESTRE
CONSTRUCCIONES DEFENSIVAS

CORTWOS

OTROS
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Fuerte de Isla\Verde

Pranc de Fropussias
ORDENACION DE USOS Y PROTECCION DE RECURSOS

PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO
CAMPO DE GIBRALTAR
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Detalle del Plano de Ord. De Usos y Proteccion de Recursos. POT BH diciembre 2011

Como se puede identificar en el visor digital disponible por parte de la Junta de Andalucia y en
base a lo dispuesto en el art.91 de las Normas Urbanisticas del POT BH, se incluyen dentro de
los bienes inscritos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico de Andalucia junto con los

Jardines de las Acacias
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Captura del visor de Bienes Protegidos en el Catalogo General del Patrimonio Histérico Andaluz
https://www.juntadeandalucia.es/organismos/turismoculturaydeporte/areas/cultura/bienes-culturales/catalogo-
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1.7.3. PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION

Con fecha del 11 de julio de 2001, se aprobd definitiva por la Comisién de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo de Andalucia la Revision -Adaptacion del Plan General Municipal de
Ordenacion Algeciras, publicado en el BOJA N° 88 del 2 de agosto de 2001. Posteriormente,
con fecha de 18 de junio de 2009, se aprueba la Adaptacion Parcial a la LOUA del instrumento
general.

En base al instrumento de ordenacion general vigente el &mbito objeto responde a las siguientes
determinaciones urbanisticas:

CLASIFICACION

El suelo objeto de esta innovacion esté clasificado como SUELO URBANO

By “NASHtEEAL] ) 1\5‘4«% ;
b, [ sueo wreavo ]

™
,&/’ =] SUL0 URBANIZEBLE EN TRANSICIGH
% I 500 URBMEABLE PROCRANADO
%

B suio vReaZBLE HO PROGRANADO

Detalle Plano Ord 5.1 Clasificacion de Suelo. Nucleo Principal
Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de Algeciras. 2009
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CALIFICACION DE SUELO

Respecto a la calificacion del entorno y en concreto las parcelas objetos se identifica mediante
el Plano ORD-6.1 CALIFICACION DEL SUELO — NUCLEO PRINCIPAL

[T] FESODMM/ATVONES ECNOUEAS N SUND.

B 57005 (89S ¥ EUPMDND EX SUNP.
] st
M KCTVONES ESONMEAS Y SERVCDS FADDS
o EUPAENTDS Y SERWCS PUBLCES
> oMY ¥ SNC0S RRLCTS

B e

A0S UERES
E5PA00 ERE PUBUCO

P00 UBRE PRVALD
I 500 (85 RUELCT EN S0 URMKDIRE

I 00 L5 T TP PBLKO O 5K

Detalle Plano Ord 6.1 Calificacién de Suelo. Ndcleo Principal
Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de Algeciras. 2009

e la parcela con referencia catastral n° 0106101TF8000NOOO1DA se califica como
RESIDENCIAL

e Por otro lado, la parcela referencia catastral n° 0207601TF8000NO001UA se califica como
EQUIPAMIENTO
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En ambos casos, el instrumento de ordenacién general los incluye en la ordenanza de

edificacion en la ZONA CENTRO HISTORICO subzona 1.1 Cristina, mediante el plano AREAS
DE REPARTO — NUCLEO PRINCIPAL

Q‘nﬁ\\ ; e o s/

7
i\

A

Detalle Plano Ord 8.1 AREAS DE REPARTO Ncleo Principal
Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de Algeciras. 2009

ZONA DE ORDENANZA
CENTRO HISTORICO

SUBZONA : [. 1. CRISTINA.
COEFICIENTE DE HOMOGENEZACION

CONDICIONES DE EDIFICACION

FREMTE RETRANQL
TIPOLOGIA NIMO Ocupacia Alturas
AL MI\: Fachada | Fordo Lateral | -eHPRCEN @
MLy
400 5 5/5ec s/he
4 2 siSec. 2
MORFOLOGIA Manzana compacta y Manzana vcon Edificacion Arlada
OBJETIVOS
o Mgy lidad peato es del hotel y el Pargue Munigpal Smith.
¢ |ncorporarel ie las o

CONDICIONES DE USO

el Tihula X, Capfula I, Seccidn
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CARACTERISTICAS Y DETERMINACIONES ACTUALES DE LAS PARCELAS OBJETOS

PARCELA N°1
Superficie de Parcela Neta 1748 m2
NuUmero de plantas PB+3
Calificacion RESIDENCIAL
Edificabilidad En base a pardmetros urbanisticos
Edificabilidad total (m2) 5.976,14 m2

PARCELA N°2
Superficie de Parcela Neta 648 m2
NuUmero de plantas No definido
Calificacion Dotacional- Equipamiento
Edificabilidad No definido
Edificabilidad total (m2) No definido
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Respecto al CATALOGO del Plan General se determina que:

El ambito objeto se localiza dentro de la delimitacién del Area de Proteccion Arqueoldgica del
Casco Histdrico del Catélogo, con una importante incidencia de la traza aproximada de las
murallas medievales y proximo como al elemento identificado como ndmero 30 — MURALLA
ROMANA DEL PARQUE DE LAS ACACIAS del plano CAT-1 donde se identifican las AREAS DE
PROTECCION ARQUEOLOGICAS — CATALOGO

— TRAZA APROXIMADA DE LAS MURALLAS MEDIEVALES
------ DELIMITACION DE AREAS DE PROTECCION ARQUEOLOGICA

30~ MURALLA ROMANA DEL PARQUE DE LAS ACACIAS

7 7 DELMITACION DEL AREA DE PROTECCION ARQUEOLOGICA

—— TRAZA APROXIMADA DE LAS MURALLAS MEDIEVALES

Imagen superior - Detalle Plano Ord 11.1 Areas de Proteccién Arqueoldgica
Imagen inferior - Detalle Plano Ord 11.3 Delimitacién Area de Proteccién Arqueoldgica Casco Histérico
Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de Algeciras. 2009
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ELEMENTOS CON INCIDENCIA PROTECCIONAL EN EL ENTORNO INMEDIATO

Aunque no genera afeccién directa, es importante sefialar que el &mbito objeto se emplaza colindante
con una zona catalogada por proteccion grado 5 — parques y jardines, como es el 5.04 Parque de las
Acacias. Calle Ortega y Gasset.

El grado 05 se refiere a los parque y jardines tradicionales de la ciudad que presentan un interés especial
en sus trazados y en su flora, y que merecen ser preservados por su interés histérico, urbanistico y
etnografico, como exponentes de la identidad local, siendo, por tanto, considerados de especial
proteccion.

[ GRADO 0.- ARQUEOLOGA
[ GRADO 1.- EDIFICIOS MONUMENTALES INCOADOS
0 DECLARADOS BIC

B GRADO 2- EDIFICIOS DE NOTABLE INTERES
ARQUITECTONICO Y/0 HISTORICO

[ CRADO 3.- QTROS EDIFICIOS DE INTERES
ARQUITECTONICO

[ CRADO 4.- CONJUNTOS URBANOS

:F GRADO 5.~ PARQUES Y JARDINES
AL,

Imagen inferior - Detalle Plano Ord 11.2 Grados de Proteccion Nucleo Principal
Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de Algeciras. 2009
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Patrimonio Arquitecténico:

Asi mimos, colindante al &mbito objeto, sin afeccion directa, se presenta un elemento arquitecténico con
valores patrimoniales con grado de proteccién 3, y que por su colindancia directa puede incidir en el
desarrollo urbanistico del &mbito.

Elemento protegido:

IDEN{TIFICACION N° 3.43- CASA C/SAN NICOLAS, 1 )
CATALOGO DE PLAN GENERAL- GRADO DE PROTECCION 3)

GRADO 3

Se clasifican como "Otros edificios de interés arquitecténico" aquellos edificios que conforman
laimagen tradicional y propia de la Ciudad y que deben permanecer con su configuracion formal
y tipoldgica actual. Todos los edificios de interés arquitecténico se incorporan al Catalogo del
presente Plan.

Las intervenciones en los edificios incluidos en estas areas se ajustaran a las condiciones establecidas
en el Catélogo y en las presentes Normas.

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION + ALGECIRAS * TR
$0000000000000000000000000000
OTROS EDIFICIOS DE INTERES ARQUIT

seccsscsssssssene
3

GRADO

me
Oe
—e
Oe
ze

343 CASAC/SANNICOLAS, |
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Igualmente se emplaza colindante con una zona de proteccién grado 5 — parques y jardines

[ GRADO 0.- ARQUEOLOGIA

[ GRADO 1.~ EDIFICIOS MONUMENTALES INCOADOS
0 DECLARADOS BIC

I GRADO 2- EDFICIOS DE NOTABLE NTERES
ARQUITECTONCO Y/0 HISTORICO

[ GRADO 3.- OTROS EDIFICIOS DE INTERES
ARQUITECTONICO

[ GRADO 4.- CONJUNTOS URBANOS

':E GRADO 5.~ PARQUES Y JARDINES

s

Imagen inferior - Detalle Plano Ord 11.2 Grados de Proteccion Nucleo Principal
Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de Algeciras. 2009
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1.8. INCIDENCIA SECTORIAL

Como se ha indicado en el apartado anterior, el ambito objeto de estudio se localiza dentro de
la trama urbana de ciudad consolidada, en concreto en la zona del Centro Histérico, dentro de
la delimitacion de proteccion arqueoldgica del Plan General, por tanto, corresponde identificar
la afeccion patrimonial.

PATRIMONIO ARQUEOLOGICO Y ARQUITECTONICO

Normativa de aplicacién:

Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Historico Espafiol

R.D. 111/1986, de 10 de enero, en desarrollo parcial de la ley anterior

Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia

Reglamento de Proteccion y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia (D.19/1995,
de 7 de febrero).
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Incidencia en el ambito:

En el ambito existen indicios o hallazgos arqueolégicos que puedan afectar al desarrollo
edificatorio. Por tanto, cabe sefalar que, en cualquier caso, seran de aplicacion los articulos 44
de la Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafiol y 50 de la Ley 14/2007 de 26 de noviembre,
de Patrimonio Histérico de Andalucia, referentes a la notificacion inmediata a las
administraciones competentes en los casos de hallazgos casuales de restos arqueologicos en
el transcurso de obras o remociones de tierra. La actividad arqueoldgica aplicable en estos
casos dependera de la naturaleza y valor cientifico de los restos aparecidos, y tendré el caracter
de urgente a los efectos del articulo 5.4 del Decreto 168/2003, de 17 de junio por el que se
aprueba el Reglamento de Actividades Arqueolégicas.

— TRAZA APROXIMADA DE LAS MURALLAS MEDIEVALES
«es  DELIMITACION DE AREAS DE PROTECCION ARQUEOLOGICA

30- MURALLA ROMANA DEL PARQUE DE LAS ACACIAS

T 73 DELIMITACION DEL AREA DE PROTECCION ARQUEOLOGICA

—— TRAZA APROXIMADA DE LAS MURALLAS MEDIEVALES

Imagen superior - Detalle Plano Ord 11.1 Areas de Proteccién Arqueoldgica
Imagen inferior - Detalle Plano Ord 11.3 Delimitacién Area de Proteccién Arqueoldgica Casco Histérico
Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de Algeciras. 2009
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2. MEMORIA DE ORDENACION

2.1. OBJETO DE LA INNOVACION

En el contexto de la planificacién urbana y el desarrollo inmobiliario, el cambio de calificacion y
posterior permuta de parcelas se ha convertido en una herramienta eficaz que permite optimizar
el uso del suelo dotacional y abordar los desafios relacionados con la degradacion por vacios
urbanos, la fragmentacion urbana y las tensiones ejercidas en el entorno urbano. Son muchos
los casos de vacios urbanos de la ciudad consolidada que tienen su origen en condicionantes
que en la escala de una planificacidon general son dificiles de identificar y que su solucién pasa
por abordarlo mediante una innovacién puntual que flexibilice o permita su desarrollo.

Asi es el caso que nos ocupa, el de dos parcelas urbanas que llevan vacantes desde hace mas
de tres décadas, en las que las expectativas del Plan no se han cumplido ni ha sabido darle
respuesta. Ello ha supuesto una importante fragmentacion y deterioro en el paisaje urbano del
entorno inmediato, y que el mismo Planeamiento General debe dar solucién a través de la
innovacion puntual.

La estrategia de cambio de uso entre ambas parcelas busca equilibrar la necesidad de un uso
eficiente del suelo dotacional con la viabilidad de una promocion residencial a desarrollar por el
ente particular que se propone por parte del Plan.

A través de una planificaciéon urbana mas eficiente y sostenible, se busca lograr un equilibrio
beneficioso tanto para la comunidad como para el particular. El objetivo es abordar multiples
desafios urbanos, que van desde la mejora en el uso del suelo destinado a servicios publicos
hasta la mitigacion de la degradacion causada por areas urbanas abandonadas y la superacion
de la fragmentacion de la ciudad. Dentro de esta estrategia integral, se considera la posibilidad
de promover un proyecto residencial privado y se establecen una serie de objetivos que motivan
la innovacion propuesta:

- Optimizacién del Uso del Suelo Dotacional: Desarrollar una propuesta que permita
maximizar la eficiencia en el uso del suelo dotacional, garantizando un
aprovechamiento adecuado de estos recursos urbanos.

- Recuperacion y Rehabilitacion de Espacios Degradados: La rehabilitacion del area
urbana degradada, especialmente aquellas afectadas por vacios urbanos vy la
fragmentacion del tejido socioecondémico, para mejorar la calidad del entorno
urbano.

- Promocién de la Consolidacién de Espacios Libres: Con la actuacién se persigue el
fomentar la consolidacion de espacios libres en la ciudad a través de estrategias que
promuevan su articulacion y puesta en valor, convirtiéndolos en areas atractivas y
funcionales para la comunidad.

- Proteccién y Preservacion del Legado Histérico: Integrar medidas que garanticen la
preservacion y proteccion del patrimonio histérico de la ciudad, asegurando su
adaptacion dindmica a la evolucién urbana y su participacion activa en la vida de la
comunidad.
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- Fomento de la adaptabilidad y fluidez de los tejidos socioeconémicos urbanos,
evitando su anquilosamiento y asegurando su contribucion positiva al desarrollo
urbano.

- Incorporacién de Equipamiento y Dotaciones de Calidad, en sintonia con las
necesidades de la poblacion y con un enfoque en su sostenibilidad a largo plazo.

- Integracién del Legado Histérico en la Dindmica Urbana: Asegurar que la
preservacion del Patrimonio histérico no sea un proceso aislado, sino que esté
completamente integrado en la dinamica cotidiana de la ciudad, permitiendo su
disfrute y puesta en valor por parte de la comunidad.

- Gestién Efectiva de los Vacios Urbanos, minimizando su impacto negativo en el
entorno urbano, transforméndolos en espacios funcionales y estéticamente
atractivos.

- Colaborar en la mejora de la calidad de vida de los habitantes urbanos al abordar los
desafios mencionados, promoviendo un entorno urbano mas habitable y atractivo.

- Integrar los principios de desarrollo sostenible en todas las acciones y decisiones del
plan, asegurando que las estrategias implementadas contribuyan al bienestar
presente y futuro de la ciudad.

Estos objetivos se esfuerzan por abordar una gama completa de consideraciones urbanas,
incluyendo la promocién de viviendas residenciales de aprovechamiento particular como parte
integral del plan de desarrollo urbano.
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2.2. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

El objeto del presente apartado no sera otro que facilitar un proceso evaluador que
permita complementar la planificacion urbanistica a la que asiste. La metodologia que se
propone se basa en la comprobacion del ajuste de la Propuesta de Ordenacion planteada
(Alternativas 1y2) frente a la Alternativa 0, correspondiente a la continuidad del ambito tal y como
funciona en la actualidad.

El uso de modelos predictivos para la generacion de alternativas de escenarios futuros
de cambios en el contexto de la planificacion urbana o en la evaluacion ambiental, representa
una importante oportunidad para anticipar, prevenir y mitigar dindmicas y propuestas
insostenibles de las actuales formas de crecimiento.

En definitiva, se trata de estudiar la coherencia interna de la ordenacién para que puede
ser analizada desde el punto de vista ambiental, determinando si las propuestas planteadas
implican una mejorfa o una agudizacién de los efectos ambientales negativos de los procesos a
ordenar, si se producen desajustes o efectos negativos sobre las porciones del municipio con
mayores valores ambientales y verificando si se adapta a las planificaciones y normativas con
proyeccion ambiental de indole supramunicipal, que en muchos casos incluyen actuaciones
vinculantes para el planeamiento urbanistico y que, en todo caso, deben servirle de referencia.

El presente documento recoge tres propuestas alternativas de ordenacion para su
evaluacion ambiental, tal y como se establece en el articulado de la Ley 7/2007 de Gestion
Integrada de Calidad Ambiental (GICA) y sus modificaciones.

Las 3 alternativas son:
ALTERNATIVA O: Estado actual.

ALTERNATIVA1: Se propone un cambio de usos/calificaciéon adaptando la
edificabilidad origen a las nuevas parcelas

ALTERNATIVA2: Se propone un cambio de usos/calificacion manteniendo la
edificabilidad origen

INNOVACION- MODIFICACION PUNTUAL PAG 37
PLAN GENERAL DE ALGECIRAS

Codigo Seguro de Verificacion IV7ZWEEL2FMF37ZGI2JEXNYLTG6I | Fecha | 22/02/2024 09:39:42

Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de

Normativa determinados aspectos de los servicios electronicos de confianza

Firmante JORGE DE LEDESMA GARRIDO

Url de verificacién https://sede.algeciras.es/verifirma/code/IV7IWEEL2FMF37ZGI2JEXNYLT6I | Pagina | 37/54




Ayuntamiento de Algeciras

DOCUMENTO DE_AVANCERARARANR

22/02/2024 09:40

2024005000002297

ALTERNATIVAO

La alternativa 0 es mantener la realidad existente, descartando la formulacion de un nuevo
planteamiento, sin llevar a cabo ningun tipo de actuacion urbanistica. Se trata pues de conservar
el ambito tal y como funciona en la actualidad, es decir manteniendo un gran vacio urbano, en
un entorno urbano desarrollado.

Una opcién conservadora que mantendria el caracter residual y no solventaria su integracion en
el contexto urbano, provocando una falta de adaptacion a las necesidades cambiantes de la
ciudad o la pérdida de oportunidades de desarrollo econémico.

RESIDENCIAL (VL)
Superficie: 1.747 m*
Edif; 5.559,20 m*

RESIDENCIAL (VL)
Superficie: 1.747 m*
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La alternativa 1 propone un cambio de uso (calificacion) entre las dos parcelas adaptando la
edificabilidad residencial a la nueva parcela propuesta.

En esta alternativa propone en la nueva parcela calificada como Residencial (n°2) adaptar la
edificabilidad a las condiciones de parcela en base a la ordenanza particular de la zona 1.1
CENTRO HISTORICO-CRISTINA, por tanto, en un solar con una superficie de suelo de 648 m2s,
se le aplica los pardmetros de ocupacion y altura y se obtendria una superficie edificable total
de 4.436,96 m2 distribuidos en 8 plantas y un atico con un 30% de la superficie de planta anterior.

"

Eil: 443496 n¥ Edif: 4.43696 m'

i} . | \ X
- 18 L VD
| M i Lot \ \ N
I‘ # \ " “ % ) \\
s 1 1l = \
. | L— \ B
L \
\
s20760ITF 800N 5207601TF 090N \
\
RESIDENCIAL (VL) 1 RESIDENCIAL (VL) -
Superfiaie: 648 m? Superfiaie: 48 A

N

PLANIMETRIA CATASTRA \

Edificio propuesto Centro Sanitario Paseo de la Conferencia
(antiguo Hospital de la Cruz Roja)

ALZADO PASEO DE LA CONFERENCIA
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En paralelo, la parcela n°1 se calificaria como dotacional. Ello implica el poder contar con un
espacio dotacional -equipamiento- de caracter publico con casi tres veces la superficie de la
parcela original destinada a este uso. Ademas, el que la nueva parcela dotacional sea colindante
con un gran espacio verde aporta calidad en el desarrollo de esta.

Esta alternativa permitiria el cambiar la estrategia inicial que propone el Plan General en su
origen, y que no ha tenido éxito en los casi 15 afos de vigencia, con el objetivo de ser capaz de
promover un desarrollo edificatorio distinto en ambas parcelas y asi evitar el constante vacio
urbano en desuso.

Un objetivo claro de esta alternativa es la regeneracion del espacio urbano mediante una
integracion de usos viables, que conlleva una mejora en el paisaje, generar nuevas
oportunidades y en la puesta en valor del legado arqueolégico de toda la zona.
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ALTERNATIVA 2

La alternativa 2 se basa en la anterior alternativa (1) pero manteniendo la edificabilidad

residencial origen. Ello supone un incremento en la altura de la edificacion hasta 10 plantas +
atico asumiendo un total de 5.559,20 m2
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2.3 JUSTIFICACION DE LA ALTERNATIVA SELECCIONADA

Si analizamos y comparamos las tres alternativas contempladas podemos identificar que en el
caso de la alternativa 0, donde se opta por mantener el estado actual bajo las directrices del
Plan General, se ha comprobado con el paso del tiempo (casi 15 afios desde que se aprobo el
Plan) que el planteamiento inicial no favorece el que se desarrollen edificatoriamente, y por tanto
genere una incoherencia en la ordenacién urbana global de la zona, manteniendo unos vacios
que actualmente no estan destinado a ningun uso o actividad, de manera obsoleta en el disefio
de la ciudad.

La presencia de solares vacios en un entorno urbano puede contribuir a focos conflictivos que
disminuyen la calidad de vida del entorno, generando problemas de inseguridad e incluso de
salud publica. Ademas, conllevan un impacto estético negativo que desencadena en una posible
pérdida de oportunidades de desarrollo valiosas entre las que se incluiria la promocién de
viviendas asequibles, espacios terciarios, dotacionales. En paralelo esta degradacion del
entorno contribuye a la devaluacion de las propiedades circundantes y por tanto la generacion
de tensiones.

Por tanto, es evidente que la zona exige una actuacién para poder adaptarse al contexto urbano
y territorial actual, lo que supondria que la alternativa 0 no debe ser una opcién factible pues no
cumplirfa con los objetivos marcados en la innovacion.

Si atendemos a las otras dos alternativas, donde se opta por un cambio de calificacion entre
ambas parcelas, con el objeto de generar nuevas oportunidades de desarrollo, que resuelvan
las condiciones actuales de constantes vacios, podemos identificar una serie de cuestiones que
pueden ser positivas en el desarrollo de la ciudad.

En primer lugar, estas dos opciones favorecen la mejora y consolidacion de la ciudad existente,
en base a los principios y paradigmas del nuevo urbanismo que se establece en el marco
internacional actual, donde se ha puesto en el centro del debate la necesidad de un desarrollo
urbano sostenible, que concentre sus esfuerzos en la ciudad consolidada y su recuperacion.
Son alternativas que apuestan por la integracion urbana puesto que facilita el desarrollo
urbanistico priorizando la puesta en carga de las parcelas existente sin uso dentro de la trama
urbana consolidada.

En el caso de la nueva parcela dotacional, esta estrategia de cambio de uso con el objeto final
de una permuta posibilitarfa la puesta en valor del patrimonio favoreciendo su recuperacion por
parte de la Administracién y su integracién en espacios publicos de la ciudad. La parcela de
equipamiento se localizaria en colindancia con la que ocupa el conocido Parque de las Acacias
(Villa Vieja), dando lugar a una mayor superficie destinada a dotacional-equipamiento que
permitirfa la incorporacién funcional de este espacio dotacional en el area de espacio libre. Esta
opcion facilitaria el vincular los posibles hallazgos patrimoniales a un entorno con unas
importantes componentes paisajisticas y naturales, que supondria una mejora en su puesta en
valor.

En paralelo, en el caso de la parcela residencial se facilitarfa una mayor viabilidad al desarrollo
edificatorio de la promocién residencial, dada las restricciones que suponian el desarrollo de
este tipo de uso en una parcela con una componente arqueolégica importante. Sobre esta nueva
parcela residencial se proyectaria un nuevo elemento arquitecténico con mayor componente
paisajistica que se acomodara a las caracteristicas del entorno permitiendo una edificacion en
altura similar a las existentes en el Paseo de la Conferencia.

Otro factor relevante en el entorno es la topografia y la incidencia que tendria en el desarrollo
edificatorio para casa uso. Existe una diferencia de cota entre calles de entorno a 10 metros. El
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que la parcela residencial se localice a pie del Paseo de la Conferencia posibilita el encajar
determinadas plantas en esa diferencia de altura, lo que reduciria la altura del edificio respecto
de la calle trasera de Emilio Burgo.

Dado que entendemos que estas dos Ultimas alternativas, muy similares entre ellas, favorecen
los objetivos marcados y que tienen posibilidades de ser la alternativa seleccionada, entre
ambas opciones, es la opcién 1, la que prioriza la mejora paisajistica del entorno urbano, pues
se adapta a las alturas del entorno alcanzando una altura de cornisa similar al entorno inmediato
frente a la alternativa 2 que se elevaria ain mas.

Por todo ello se concluye que mediante la alternativa 1 se mejora la ordenacion actual, beneficia
a la colectividad y redunda en una mejora de la actividad publica urbanistica. Siendo la nueva
ordenacion propuesta la que atiende de mejor forma a razones de interés general que benefician
a la poblacion del municipio.
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2.4 DESCRIPCION DE LA ALTERNATIVA SELECCIONADA.

2.41 CARACTERISTICAS ACTUALES DE LAS PARCELAS OBJETOS

PARCELA N°1
Superficie de Parcela Neta 1748 m2
NuUmero de plantas PB+3
Calificacion RESIDENCIAL
Edificabilidad En base a pardmetros urbanisticos
Edificabilidad total (m2) 5.559,20 m2

PARCELA N°2
Superficie de Parcela Neta 648 m2
NUmero de plantas No definido
Calificacion Dotacional- Equipamiento
Edificabilidad No definido
Edificabilidad total (m2) No definido

2.4.2 CARACTERISTICAS PROPUESTAS EN LA PRESENTE INNOVACION

PARCELA N°1
Superficie de Parcela Neta 1748 m2
NuUmero de plantas No definido
Calificacion Dotacional- Equipamiento
Edificabilidad No definido
Edificabilidad total (m2) No definido

PARCELA N°2
Superficie de Parcela Neta 648 m2
NUmero de plantas PB+7+AT

INNOVACION- MODIFICACION PUNTUAL PAG 44
PLAN GENERAL DE ALGECIRAS
Codigo Seguro de Verificacion IVZWEEL2FMF37ZGI2JEXNYLTSI | Fecha | 22/02/2024 09:39:42

Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de

Normativa determinados aspectos de los servicios electronicos de confianza

Firmante JORGE DE LEDESMA GARRIDO

Url de verificacién https://sede.algeciras.es/verifirma/code/IV7IWEEL2FMF37ZGI2JEXNYLT6I | Pagina | 44/54




Ayuntamiento de Algeciras

DOCUMENTO DE_AVANCERARARANR

22/02/2024 09:40

2024005000002297
Calificacion RESIDENCIAL
Edificabilidad En base a pardmetros urbanisticos
Edificabilidad total (m2) 4.436,96 m2
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2.5 JUSTIFICACION DE NO INCREMENTO POBLACIONAL

La presente Innovacion no produce un incremento de viviendas y por tanto de habitantes.

Indicar que al no existir incremento del nimero de viviendas ni de la densidad poblacional con
respecto a los valores maximos previstos para el Area Homogénea en que se ubica las parcelas
objeto, conservandose por debajo de los valores establecidos (como se ha justificado en
apartados anteriores), manteniéndose por tanto la propuesta realizada dentro de lo previsto en
los parametros establecidos por el PGOU para dicho Area.

2.6 MEDIDAS COMPENSATORIAS

No se proponen medidas compensatorias

2.7 JUSTIFICACIONES EN RELACION CON LOS RECURSOS HiDRICOS

En suelos con uso residencial, el consumo de los recursos hidricos es proporcional a la
poblacién que alberga el sector o0 ambito de planeamiento.

La presente Innovacion no prevé incremento de viviendas y por tanto tampoco de habitantes

Por ello se concluye que los recursos hidricos no sufren alteracion como consecuencia de la
aplicacion de las determinaciones contenidas en el presente documento.

Consideramos por tanto no procede informe del organismo competente en aguas, al no existir
incremento en la demanda de recursos hidricos con respecto a lo establecido en el PGOU.

En cualquier caso, las alternativas propuestas deben garantizar un suministro y depuracion
suficientes que cumplan con las condiciones marcadas en la legislacion vigente, con las
medidas correctoras necesarias en el Proyecto técnicos posteriores.

2.8 VALORACION DE LA INCIDENCIA DE LAS DETERMINACIONES DEL DOCUMENTO
EN LA ORDENACION DEL TERITORIO

Conforme establece la disposicidon adicional segunda de la Ley 1/1994 de Ordenaciéon del
Territorio de la Comunidad Autbnoma de Andalucia, se valora la incidencia de las
determinaciones del presente documento en la ordenacion del territorio.

SISTEMAS DE ASENTAMIENTOS DE POBLACION

La modificacién no contiene determinaciones que afecten al sistema de asentamientos de
poblacién, al mantenerse todas las determinaciones del plan vigente, ya que al suelo residencial
existente se le cambia el uso permutando los usos entre ambas disminuyendo su edificabilidad
sin generar un incremento de poblacion y de viviendas cuya densidad poblacional una vez
realizada la Innovacién prevista es inferior al valor méximo definido para el Area homogénea en
que se encuentra como se ha descrito en apartados anteriores.

EQUIPAMIENTOS

Se cumplen las determinaciones de la nueva Ley, manteniéndose la proporcién y calidad de las
dotaciones previstas en el Plan General.

Destacar que como se ha reflejado anteriormente no se trata de una ordenacion estructural y no
afecta a los parametros de usos, densidades y edificabilidades globales del municipio.
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INFRAESTRUCTURAS GENERALES

Se cumplen las determinaciones de la LISTA, manteniéndose la proporcion y calidad de las
dotaciones previstas.

Destacar que como se ha reflejado anteriormente no se trata de una ordenacion estructural y no
afecta a los parametros de usos, densidades y edificabilidades globales del municipio.
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3. ANEXOS
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Referencia catastral: 01061
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DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn: CL SAN NICOLAS 1[A] 11207 ALGECIRAS [CADIZ]

Clase: Urbano
Uso principal: Almacén,Estac.
Superficie construida: 97 m2

Titularidad
Apellidos Nombre / Razén social
DESPACHOS REUNIDOS SL

Construccion
Esc./Plta./Prta. Destino
1/00/01 PORCHE 100%

PARCELA CATASTRAL

Parcela construida sin divisién horizontal

Superficie gréfica: 1.748 m2

Ao construccion: 1998

Valor catastral [2023]:
Valor catastral suelo:
Valor catastral construccién:

NIF/NIE Derecho Domicilio fiscal
B11364312  100,00% de CL BAILEN BI:2 PI:02 Pt:B
propiedad 11201 ALGECIRAS [CADIZ]
Superficie m? Esc./Plta./Prta. Destino
97

36.683,16 €
22.947,90 €
13.735,26 €

Superficie m?

HOSPITAL

B TABACALERA

_4.000 680

FRAHCISCANOS

te zona verde

Hidrografia

— Limite de parcela
Mobiliario y aceras

Limite de construcciones

Limite de manzana
CSV: WK0T2SA2W11HD4GM (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 09/10/2023
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CERTIFICACION CATASTRALzcr=:_

DE HACIENDA
5 GOBERNO MINISTERIO _ENTRADA
DE ESPANA DE HACIENDA, W
| Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL D ES c R I PTIVA \ 140
DEL CATASTRO " 2024005000002297
Referencia catastral: 0106101TTF8000NUO0TDA

RELACION DE PARCELAS COLINDANTES

) Referencia catastral: 0106102TF8000NO001XA

Localizacién: CL SAN NICOLAS 1
ALGECIRAS [CADIZ]

Titularidad principal

01

Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal
ESCUIN GALLARDO ENRIQUE 31552117G CL SANNICOLAS 1
JAVIER 11207 ALGECIRAS [CADIZ]

Referencia catastral: 0106127 TF8000N00010A
Localizacién: CL EMILIO BURGOS 20
ALGECIRAS [CADIZ]
Titularidad principal
Apellidos Nombre / Razén social NIF Domicilio fiscal

AYUNTAMIENTO DE ALGECIRAS P11004001 CLALFONSO XI12
11201 ALGECIRAS [CADIZ]

\
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Ayuntamiento de Algeciras

DOCUMENTO DE_AVANCERARARANR
22/02/2024 09:40

2024005000002297
4. PLANOS
Se incluyen los siguientes planos:
ID PLANO ESCALA
00 ALTERNATIVA 00 1.1000
01 ALTERNATIVA 01 1.1000
02 ALTERNATIVA 02 1.1000
INNOVACION- MODIFICACION PUNTUAL PAG 49
PLAN GENERAL DE ALGECIRAS
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