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ANUNCIO

CONSULTA PUBLICA PREVIA DEL “DOCUMENTO DE AVANCE/BORRADOR DEL
PROYECTO DE MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA
IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA PARCELA DE LOS
ANTIGUOS CINES MAGALLANES -PLAZA DE LA CONSTITUCION S/N- SIERRA DE
GUADARRAMA, 3-”, promovido por Altiance FP Espaia SL”

Con fecha 26 de febrero de 2026, el IlImo. Sr. Alcalde-Presidente, ha dictado
Decreto de la Alcaldia n.2 2025-2113, cuyo contenido es el siguiente:

“En la ciudad de Algeciras, en el dia de la fecha de la firma, el limo. Sr. Alcalde
Presidente, D. José Ignacio Landaluce Calleja, ha dictado el siguiente, teniendo en cuenta:

HECHOS Y FUNDAMENTOS DE DERECHO

Dada cuenta del contenido del “DOCUMENTO DE AVANCE/BORRADOR DEL
PROYECTO DE MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL
USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES -
PLAZA DE LA CONSTITUCION S/N- SIERRA DE GUADARRAMA, 3- ", promovido por Altiance
FP Espafia SL

Visto que conforme a lo previsto en el articulo 76 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), la
Administracién competente para la tramitacién de los instrumentos de ordenacién
urbanistica realizard consulta publica previa, conforme a lo establecido en la legislacién
sobre procedimiento administrativo comun (articulo 133 de la Ley 39/2015, de 1 de
octubre, del Procedimiento Administrativo ComuUn de las Administraciones Publicas),
siendo esta preceptiva en los instrumentos de ordenacidn urbanistica general.

Visto que, conforme a dicho precepto, en el acuerdo se identificard, al menos, el
objeto, alcance y dambito del instrumento, justificando la necesidad y oportunidad de
proceder a su tramitacién, esta ALCALDIA, en uso de las atribuciones que estén
conferidas en el articulo 21 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de
Régimen Local.

RESOLUCION

PRIMERO: Realizar consulta publica previa del “DOCUMENTO DE
AVANCE/BORRADOR DEL PROYECTO DE MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE
ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA PARCELA DE LOS
ANTIGUOS CINES MAGALLANES -PLAZA DE LA CONSTITUCION S/N- SIERRA DE
GUADARRAMA, 3- ", promovido por Altiance FP Espaia SL” por un plazo de quince dias
habiles a contar desde la publicacién de dicho documento y del presente acuerdo en el
portal web de este Ayuntamiento.

SEGUNDO: Hacer constar de manera expresa, conforme a lo exigido en el articulo
76.1 LISTA, lo siguiente:

Objeto del instrumento:

La modificacién puntual del PGOU de Algeciras tiene como finalidad permitir la
implantaciéon de los usos deportivos, ocio y cultural en la parcela de los antiguos Cines
Magallanes, actualmente destinada a equipamiento privado con uso comercial y
hostelero.

Alcance y ambito:

Plaza de Andalucia s/n, Local 0
11201-ALGECIRAS (CADIZ)
Tel. 956672753

www.algeciras.es
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La modificaciéon afecta exclusivamente a la parcela catastral 9623015TF70925S,
situada en la calle Sierra de Guadarrama, 3, en Algeciras, con una superficie de 1.319 m?2.
No se alteran los pardmetros urbanisticos existentes, sino que se amplian los usos
permitidos.

Necesidad y oportunidad de su tramitacién:

La modificacién responde a la necesidad de diversificar los usos en la zona,
fomentando la actividad deportiva, cultural y de ocio. Ademas, se alinea con los objetivos
de la Agenda Urbana 2030 de Algeciras, promoviendo la revitalizacién urbana, la
movilidad sostenible y el acceso a servicios dentro de la ciudad consolidada.

Mejoras que supone la modificacion planteada:

Fomenta la diversidad de usos y la revitalizacién social y econémica del area.

Genera inversién y empleo.

Mejora la salud publica mediante la promocién del deporte.

Contribuye a la cohesién social y la movilidad urbana sostenible.

Impulsa la rehabilitacién del edificio, favoreciendo la eficiencia energética.”

Los ciudadanos, organizaciones y asociaciones ma&s representativa,
potencialmente afectados por el referido proyecto que asi lo consideren, pueden hacer
llegar sus opiniones sobre los aspectos planteados durante el plazo de QUINCE DIAS, a
contar desde el dia siguiente héabil al de la publicacién del presente anuncio en la web
municipal, mediante su presentacién en cualquiera de los lugares indicados en el articulo
16 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA
PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA
IMPLEMENTAR LOS USOS PORMENORIZADOS DEPORTIVO,
OCIO Y CULTURAL EN LA PARCELA DE LOS ANTIGUOS
CINES MAGALLANES. (Referencia catastral 9623015TF7092S)

PLAZA DE LA CONSTITUCION S/N- SIERRA DE GUADARRAMA, 3

ALGECIRAS (CADIZ)

(BORRADOR DEL PLAN)

armonic consultoria
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA
PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

1.

MEMORIA

1.1. PREAMBULO
.1.1. Antecedentes
.1.2. Objeto

.1.3. Promotor
.1.4. Marco juridico

— -

1.2. MEMORIAINFORMATIVAY DIAGNOSTICO
.2.1. Estructura de la propiedad

.2.2. Planeamiento vigente

.2.3. Ambitoy entorno

.2.4. Evaluaciéon ambiental estratégica

.2.5. Evaluacioén de Impacto sobre la salud

— ) )

1.3.  MEMORIA DE PARTICIPACION

1.4. MEMORIA DE ORDENACION
1.4.1. Ambito de la modificacién puntual
1.4.2. Objetivosy criterios de la modificacién puntual
1.4.3. Justificaciény oportunidad de la modificacién puntual
1.4.4. Ordenacioén detallada. Alternativas
1.4.5. Criterios de sostenibilidad y reservas dotacionales.

1.5. MEMORIA ECONOMICA
1.5.1. Estudio Econédmico-Financiero
1.5.2. Estudio de sostenibilidad econdmica
1.5.3. Estudio de viabilidad econémica

1.6. NORMATIVA URBANISTICA

1.7. ANEJOS
1.7.1. Nota simple registral
1.7.2. Descripcidn fisica catastral
1.7.3. Documento inicial ambiental estratégico (ANEJO I)
1.7.4. Documento de Impacto sobre la salud (ANEJO II)

RESUMEN EJECUTIVO

PLANOS

3.1. PLANOS DE INFORMACION
3.2. PLANOS DE ALTERNATIVAS
3.3. PLANOS DE ORDENACION
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA
PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

1. MEMORIA
1.1. PREAMBULO
1.1.1. Antecedentes

El actual edificio Magallanes, situado en la Plaza de la Constitucién, s/n de Algeciras, esta
incluido dentro del suelo urbano consolidado del vigente PGOU de la ciudad.

El edificio fue construido en la década de los afios 70 del siglo pasado para albergar el uso
de salas de cine en la planta superior y sala de juego (bingo) en la planta semisétano.

El inmueble esta destinado a usos terciarios con distintas actividades econémicas, como
puede ser sala de juegos y recreativos y de hosteleria, compatibles con la ordenacién
pormenorizada.

No obstante, aunque se trata de un edificio destinado exclusivamente a equipamiento
privado, con uso pormenorizado comercialy hostelero (B), no se contempla enla normativa
urbanistica del planeamiento vigente la posibilidad de implantar como usos compatibles
el de uso de ocio, deportivo y el cultural, entre otros.

En la parcela de 1.319,00 m2 de superficie se localizan dos inmuebles con referencias
catastrales la9623015TF7092S0001PI correspondiente a la planta baja del edificio con una
superficie construida de 1246,00 m2 y el inmueble con referencia catastral
9623015TF7092S0002A0 con 1522,00 m2 construidos situado en la planta alta del edificio.

Figura 1. Catastral
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Figuras 2y 3. Situacién en el suelo urbano del PGOU vigente y Zona de ordenanza.
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Figuras 3y 4. Normas urbanisticas y Ordenacion del suelo s/PGOU vigente
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA
PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

1.1.2. Objeto

Dado que no se contempla en el planeamiento general vigente (PGOU) de Algeciras la
posibilidad de implantar los usos deportivos, ocio y cultural, se plantea la necesidad de
modificar puntualmente el PGOU de Algeciras para afiadir los usos deportivos (D), ocio (O)
y cultural (C), usos compatibles con su actual calificacién de Equipamiento Privado con
uso pormenorizado comercialy hostelero (B) que le asigna el planeamiento vigente.

1.1.3. Promotor

En base al contrato suscrito con la propiedad del inmueble la presente modificacién
puntual del PGOU se presenta por la iniciativa privada de la entidad:

Altiance FP Espana SL, con CIF B19885482 y domicilio en Carrer Floridablanca 98, EN02
BARCELONA C.P. 08015

1.1.4. Marco juridico

Actualmente y tras la entrada en vigor de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
Impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) y su Reglamento
General (RGLISTA), aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, el marco
juridico de las modificaciones de las determinaciones del planeamiento general
vigente viene impuesta por las siguientes:

LISTA:

Disposicion transitoria tercera. Modificaciones de las determinaciones de los
instrumentos de planeamiento general vigentes.

4. En suelo urbano y en suelo no urbanizable, las modificaciones de los
instrumentos de planeamiento vigentes, que no comporten actuaciones de
transformacion urbanistica, deberan ajustarse a las disposiciones
establecidas en la Ley y en el Reglamento para las innovaciones de los
instrumentos de ordenacion urbanistica

Articulo 86. Innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. La innovacion de los instrumentos de ordenacidon urbanistica se podra
llevar a cabo mediante su revision o modificacion. Reglamentariamente, se
modulara la documentacién y procedimiento que hayan de observarse en la
innovacion de los instrumentos de ordenacidn urbanistica.

En todo caso, la nueva ordenacion debera fundarse en la mejora del
bienestar de la poblacion y en el mejor cumplimiento de los principios y fines
de la actividad urbanistica. En relacion con las dotaciones publicas de
espacios libres y zonas verdes, debera basarse en el mantenimiento de las
dotaciones ya obtenidas conforme al planeamiento vigente y en la

mejora del nivel dotacional cuando sea necesario conforme a los criterios
que se establezcan reglamentariamente.
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2. Se entiende por revision la adopcion de un nuevo modelo de ordenacién
establecido por el instrumento de ordenacion urbanistica. Estos
instrumentos se revisaran cuando se produzcan los supuestos o
circunstancias que legal o reglamentariamente se prevean.

3. Toda innovacidn de la ordenacion establecida por los instrumentos de
ordenacion urbanistica no contemplada en el apartado anterior se
entendera como modificacion. Toda modificacién que afecte a dotaciones
publicas de espacios libres y zonas verdes requerira el dictamen favorable
del Consejo Consultivo de Andalucia.

4. La correccion de errores aritméticos, materiales o de hecho no tendra en
ningun caso la consideracion de modificacion del instrumento de
ordenacion urbanistica y se tramitara de conformidad con lo dispuesto en la
legislacidn sobre procedimiento administrativo comun.

Reglamento General de la LISTA (RGLISTA):

Régimen de las innovaciones de los instrumentos de ordenacién
urbanistica

Articulo 118. Innovaciodn de los instrumentos de ordenacion urbanistica.
1. La innovacidn de los instrumentos de ordenacién urbanistica se podra
llevar a cabo mediante su revision o modificacion.

2. Las innovaciones deberan ser establecidas por la misma clase de
instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento
regulados para su aprobacion, publicidad y publicacion, y teniendo idénticos
efectos, sin perjuicio de las particularidades que se establecen en los
articulos siguientes segun su alcance.

3. Las innovaciones que supongan la delimitacidon de una actuacion de
transformacion urbanistica se realizaran por el correspondiente instrumento
de ordenacion urbanistica detallada, previa aprobacion de una propuesta de
delimitacion conforme a lo dispuesto en el articulo 43.

Articulo 119. Reglas particulares de ordenacion en las innovaciones.
Las innovaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica
atenderan las siguientes reglas particulares de ordenacion:

a) La nueva ordenacién debera fundamentarse en la mejora del bienestar de
la poblacion

y en el mejor cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica.

b) Las innovaciones que tengan por objeto el cambio de uso de un terreno o
inmueble para su destino a uso residencial deberan prever justificadamente
las nuevas dotaciones que el incremento de poblacidon precise, teniendo en
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cuenta los equipamientos comunitarios basicos y espacios libres y zonas
verdes existentes y el nivel dotacional objetivo de la zona correspondiente.
c) Las innovaciones que impliquen desafectar del dominio publico un suelo
destinado a equipamientos comunitarios basicos, a espacios libres o zonas
verdes, o que supongan el cambio de calificacion de un suelo destinado a
vivienda protegida cuando éste no hubiera cumplido aun con su finalidad,
deberan prever su compensacion en una localizacién

alternativa en el municipio en la que estos suelos sean necesarios para
atender las necesidades de la poblacién y cumplan su funcién con mayor
eficacia, en el marco de los criterios de ordenacion establecidos en los
articulos 80 y 81.

Articulo 120. Revision de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. Se entiende por revisidon el cambio del modelo general de ordenacidn
establecido por el instrumento de ordenacién urbanistica.

2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica general deberan ser
revisados, en todo caso, cuando se produzca alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Por el agotamiento de sus previsiones cuando suponga la imposibilidad
de satisfacer las nuevas demandas de la poblacion o de las actividades
economicas.

b) Por la apariciéon de circunstancias sobrevenidas, de caracter demografico,
territorial, ambiental, patrimonial o econdmico que incidan de forma
sustancial sobre la ordenacién urbanistica establecida, provocando que el
modelo de ordenacién haya dejado de responder

Articulo 121. Modificacion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica.

1. Toda innovacidn de la ordenacion establecida por los instrumentos de
ordenacidon urbanistica no contemplada en el articulo 120 se entendera
como modificacién.

2. La modificacion podra tener lugar en cualquier momento, siempre
motivada y justificadamente, y se tramitara conforme a las siguientes reglas
particulares de documentacion y procedimiento:

a) El contenido documental de las modificaciones debera contemplar, en
funcion de su alcance, los documentos refundidos, parciales o integros,
sustitutivos de los correspondientes del instrumento de ordenacion
urbanistica en vigor en los que se contengan las determinaciones que
resultan de aplicacion.

b) Las modificaciones que prevean una diferente localizacion de dotaciones
publicas de espacios libres y zonas verdes, que afecten a su funcionalidad o
disminuyan su superficie requeriran el dictamen favorable del Consejo
Consultivo de Andalucia antes de su aprobacion definitiva.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA
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c) En las modificaciones podran omitirse los actos preparatorios del
procedimiento de aprobacion.

d) En la tramitacion de las modificaciones de los planes de ordenacion
urbana que afecten a areas de suelo urbano de ambito reducido deberan
arbitrarse medios de difusion complementarios a la informacion publica,
con la finalidad de que la poblacion afectada reciba la informacidon que
pudiera afectarle.

e) Correspondera a los municipios la tramitacion y aprobaciéon de las
modificaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica aprobados
por la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo que no tengan incidencia supralocal

conforme al articulo 2 de la Ley.

Dado que se trata de una modificacion puntual o menor del planeamiento
general estara sometida al procedimiento de evaluacion ambiental estratégica
simplificada.

Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (LGICA):

Articulo 40. Evaluacion ambiental de los instrumentos de planeamiento
urbanistico.
4. Se encuentran sometidos a evaluaciéon ambiental estratégica
simplificada:

a) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenaciéon
urbanistica del apartado 2, conforme a la definicidn que de las mismas se
estableceenelarticulo5delalLey21/2013, de 9de diciembre, de evaluacion
ambiental.

b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacioén, asi como sus
revisiones y modificaciones.

c) Los planes especiales de los apartados a), c), f), h) y k) del articulo 70 de
la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, asi
como sus revisiones y modificaciones.

Dado que se trata de una modificacion del planeamiento general vigente es de
aplicacién la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia:
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A estos efectos la LISTA en su Disposicion final cuarta establece la Modificacion
de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia y determina:

El articulo 56 de Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de
Andalucia queda redactado como sigue:

«1. Se someteran a informe de evaluacion del impacto en la salud:

a) Los planes y programas que se elaboren o aprueben por la Administracion
de la Junta de Andalucia con clara incidencia en la salud, siempre que su
elaboracion y aprobacion vengan exigidas por una disposicion legal o
reglamentaria, o por Acuerdo del Consejo de Gobierno, y asi se determine en
el acuerdo de formulacidn del referido plan o programa.

b) Los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica de la Ley de
Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia:

1.9 Los instrumentos de ordenacidon urbanistica general y los planes de
ordenacion urbana.

2.9 Los planes parciales de ordenacion y los planes especiales de reforma
interior cuando éstos delimiten actuaciones de transformacion urbanistica,
asi como los planes especiales de adecuacion ambiental y territorial de
agrupaciones de edificaciones irregulares.

3.9Elresto de los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada, cuando
afecten a areas urbanas socialmente desfavorecidas o cuando tengan una
especial incidencia en la salud humana, conforme a los criterios que
reglamentariamente se establezcan.

4.9 Las revisiones de los instrumentos de ordenacidn urbanistica anteriores
y las modificaciones de los mismos, sin perjuicio de lo dispuesto en el
apartado 3.b.

Este apartado 3b) dispone:

3. No obstante lo dispuesto en el apartado 1 del presente articulo, no se
someteran a evaluacion del impacto en la salud:

b) Las modificaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica
del parrafo b) del apartado 1, asi como todas las actividades y obras,
publicas y privadas, y sus proyectos a las que hace referencia el parrafo
c) del apartado 1 de este articulo, que no presenten impactos
significativos en la salud y asi se determine expresamente por la
Consejeria competente en materia de Salud. Este pronunciamiento
tendra lugar en el proceso de cribado inserto en el tramite de consultas
previas al procedimiento de evaluacion del impacto en la salud previsto
en el articulo 59.5, al que con caracter potestativo podran acogerse las
personas promotoras de las actuaciones anteriormente citadas.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA

PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

1.2. MEMORIA INFORMATIVAY DIAGNOSTICO
1.2.1. Estructura de la propiedad

El inmueble esta formado por dos propiedades diferenciadas, en régimen de
divisién horizontal. La primera formada por la planta superior con acceso desde la
Plaza de las Constituciones y la segunda por la planta baja con acceso por la
esquina en la calle Sierra de Guadarrama, formando dos propiedades
diferenciadas:

Propiedad: Titular Finca Referencia catastral
registral

Planta baja BMK 34924 9623015TF7092S0001PI
CONSTRUCCION
TECNICA, S.L.

Planta alta TALLERES 34926 9623015TF7092S0002A0
INDUSTRIALES DEL
SUR, S.A.

1.2.2. Planeamiento vigente.

El Excmo. Ayuntamiento de Algeciras, dentro de sus competencias urbanisticas y
de acuerdo con la legislacion aplicable promovio la Revision del Plan General de
Ordenacidén Urbana del municipio cuyo texto refundido databa del afo 1990. Esta
Revision del planeamiento general concluye el 11 Julio de 2001 con la resolucidn
de la Consejeriade Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia por la que
se aprueba definitivamente el Plan General Municipal de Ordenacidn de Algeciras
(PGMO), publicandose dicha resolucién y las Normas Urbanisticas en el B.O.P. n°
231 de 4 de Octubre de 2001, cuyas determinaciones, para el sector objeto de este
Plan Especial, fueron ratificadas con la aprobacion posterior del Texto Refundido
del PGMO por el Ayuntamiento-Pleno. (PGOU)

Por acuerdo del Ayuntamiento-Pleno del 18 de mayo 2009 fua aprobada la
adaptacion parcial del dicho PGOU a la LOUA, habiéndose publicado en el BOP n°©
226 de 25 de noviembre de 2009.

El inmueble se encuentra dentro de la zona de Ordenanza 2 Residencial Colectiva
en Manzana de Edificacion Aislada y pertenece a la subzona de ordenanza 2.11
“FUERZAS ARMADAS” de acuerdo con las Normas Urbanisticas del PGOU.

En esta zona de ordenanza elinmueble se localiza en suelo urbano con la categoria
de consolidado y su calificaciéon es de EQUIPAMIENTO PRIVADO, con uso
pormenorizado comercial y hostelero (B).

11
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA
PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES
La regulacion de los usos para la subzona de ordenanza donde se localiza en

inmueble esta contemplada en el Titulo X, Capitulo 2, Seccion 22 de las Normas
Urbanisticas del PGOU vigente que expresan:

12
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA

PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

SUELO URBANO.
Equipamiento privado
existente

Uso: Comercial y hostelero

(B)

1.2.3. Ambito y entorno

El ambito de la modificacion del PGOU esta limitado a la parcela soporte del
inmueble situada entre la Plaza de la Constitucidon al Norte, la calle Sierra de
Guadarrama al Sur, la calle peatonal al Este y la Avda de las Fuerzas Armadas al
Oeste. La parcela tiene como referencia catastral: 9623015TF7092S

13
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA

PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

La parcela esta integrada en la malla urbanay rodeada por viarios publicos en todo
su perimetro y tiene una superficie de 1.319 m2.

El entorno esta formado por diversos equipamientos publicos y privados asi como
por edificaciones de uso residencial con tipologia colectiva en bloque vertical con
manzana de edificacién aislada.

La altura de las edificaciones existentes esta entre 3 plantas y 12 plantas existiendo
numeros equipamientos publicos y privados en el entorno de la parcela objeto de
modificacion.

14
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA

PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

1.2.4. Evaluacion ambiental estratégica

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 62 de la LISTA la modificacién puntual
del PGOU esta sometida a evaluacion ambiental estratégica.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 40.4. apartado a) de la ley GICA la
modificacién puntual para afadir un uso pormenorizado, al tratarse de una
modificacién menor del instrumento de ordenacidn urbanistica, ' estd sometida a
EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA. Se incluye para su
tramitacion el Documento Ambiental estratégico (ANEJO 1)

1.2.5. Evaluacion de Impacto sobre la salud

El articulo 56 de Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia
queda redactado como sigue:

«1. Se someteran a informe de evaluacién del impacto en la salud:

b) Los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica de la Ley de Impulso para
la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia:

v

4.° Las revisiones de los instrumentos de ordenacidn urbanistica anteriores y
las modificaciones de los mismos, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado
3.b.

Este apartado 3b) dispone:

3. No obstante lo dispuesto en el apartado 1 del presente articulo, no se
someteran a evaluacion del impacto en la salud:

b) Las modificaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica del
parrafo b) del apartado 1, asi como todas las actividades y obras, publicas y
privadas, y sus proyectos a las que hace referencia el parrafo c) del apartado 1
de este articulo, que no presenten impactos significativos en la salud y asi se
determine expresamente por la Consejeria competente en materia de Salud.
Este pronunciamiento tendra lugar en el proceso de cribado inserto en el tramite de
consultas previas al procedimiento de evaluacién del impacto en la salud previsto
en el articulo 59.5, al que con caracter potestativo podran acogerse las personas
promotoras de las actuaciones anteriormente citadas.

Se incluye en el Documento de Evaluacién de Impacto de la Salud para su
evaluacioén en el periodo de consultas previas en el ANEJO Il.

' La definicion de “modificaciones menores” viene establecida por el apartado f) del articulo 5 de la
Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacidon ambiental, que define como aquellas que introduce
“cambios en las caracteristicas de los planes o programas ya adoptados o aprobados que no
constituyen variaciones fundamentales de las estrategias, directrices y propuestas o de su
cronologia pero que producen diferencias en los efectos previstos o en la zona de influencia” .

15
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1.3. MEMORIA DE PARTICIPACION

De acuerdo con lo previsto en el articulo 62 de la LISTA y el articulo 85, apartado 1
del RGLISTA los instrumentos de ordenacién urbanistica deben incorporar una
memoria de participaciéon e informaciéon publica que contendra las medidas y
actuaciones realizadas para el fomento de la participacion ciudadana, el resultado
de estas y de lainformacion publica.

No obstante, la memoria de participacion publica debe ser acorde con la naturaleza
y el alcance del instrumento, por lo que el documento final debera incorporar el
resultado del proceso participativo y las incidencias del proceso en la propuesta
final del documento.

A los efectos de facilitar la compresién del documento y facilitar la participacion
ciudadana en la consulta se incluye en el documento un RESUMEN EJECUTIVO que
contendra la delimitaciéon del ambito afectado, plano de situacion y alcance de la
modificacion.

1.4. MEMORIA DE ORDENACION
1.4.1. Ambito de la modificacién puntual

El ambito de la modificacién puntual se limita a la parcela catastral
9623015TF7092S con una superficie de 1.319,00 m2, situada en la calle Sierra de
Guadarrama, 3 de la ciudad de Algeciras. Loslinderos de la parcela estan definidos
por las calles que rodean a la mismay que son:

Al Norte con la Plaza de la Constitucién
- Alsurcon la calle Sierra de Guadarrama
Al Este con calle peatonal

Al Oeste con la Avda. Fuerzas Armadas

Las coordenadas de la parcela son las siguientes (U.T.M. Huso: 30, ETRS89):
279456.53, 4001976.71
279448.11,4001983.15
279451.96, 4001988.39
279457.11, 4001995.38
279457.38,4001995.74
279460.12, 4001999.47
279463.67,4002004.29

279466.21,4002005.22

16
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279469.68, 4002006.44
279474.46, 4002008.07
279475.86, 4002008.55
279477.32,4002009.05
279478.79, 4002009.55
279480.26, 4002010.05
279481.73,4002010.55
279486.95, 4002012.34
279488.57,4002012.89
279489.10, 4002013.07
279493.53,4002014.59
279497.04,4002004.52
279500.10, 4001995.74
279500.23, 4001995.38
279503.53, 4001985.90
279506.11,4001978.50
279501.79, 4001979.56
279491.34,4001981.39
279481.96, 4001982.78
279458.89, 4001974.90
279457.18,4001976.21

279456.53, 4001976.71

1.4.2. Objetivos y criterios de la modificacion puntual

El objetivo de la modificacion es el de ampliar los usos pormenorizados de la
parcela donde se localiza el edificio de los antiguos Cines Magallanes y Bingo
Casablanca incorporando o afnadiendo los usos pormenorizados de OCIO (O),
DEPORTIVO (D) Y CULTURAL(C), de acuerdo con las definiciones del vigente PGOU

de Algeciras.

El objetivo es anadir estos usos al uso ya existente de comercialy hostelero (B) dado
que las caracteristicas del edificio, calificado como equipamiento privado, permite
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la posibilidad de realizar nuevas actividades que presentan una clara y evidente
compatibilidad con los usos comercial y hostelero que el PGOU le asigna, para
atendery dar mayor cobertura a las necesidades actuales de la poblacion.

1.4.3. Justificacion y oportunidad de la modificaciéon puntual

La diversidad de usos es hoy en dia la mejor manera de crear ciudad. Los objetivos
de desarrollo sostenible sefialados en la Agenda urbana 2030 de la ciudad de
Algeciras contempla dentro de los objetivos generales el de “Evitar la dispersién
urbana y revitalizar la ciudad existente”. Entre los objetivos especificos figura
“garantizar la complejidad funcionaly la diversidad de usos”.

Por otro lado, estd como objetivo especifico el “favorecer la ciudad de proximidad”.

La modificacién que se propone, al afadir los usos deportivos, ocio y cultural esta
fomentando esa diversidad de usos y esta acercando los servicios deportivos a la
poblacion, propiciando la ciudad de proximidad, teniendo en cuenta que se
encuentra a menos de 10 minutos del centro histérico de la ciudad.

Por otro lado, el fomento del deporte, el ocio y la cultura contribuye al desarrollo
fisicoy mental de la poblacién.

La implantacion de estos usos pormenorizados contribuira también a la
rehabilitacion del edificio y a la mejora de la eficiencia energética del inmueble.

En definitiva, ainadir los usos pormenorizados de OCIO, DEPORTIVO Y CULTURAL al
de comercio y hostelero existentes en el planeamiento, supondra:

1. La revitalizaciéon social y econémica de la zona al contemplar la
diversidad de usos.

2. Lageneracion de inversiony empleo directo e indirecto.

La mejora de la salud publica con la implementacion del uso deportivo.

4. Lacohesion socialy la movilidad urbana sostenible.

w

1.4.4. Ordenacion detallada. Alternativas

La modificacion puntual que se plantea no altera los parametros urbanisticos
definidos en el planeamiento general vigente en la ciudad de Algeciras para la
parcela definida en el ambito, dado que no se pretende ningun aumento de la
edificabilidad, ocupacién, altura o aprovechamiento.

La unica modificacién que se introduce en la parcela es la incorporacidon de los
usos pormenorizados OCIO (O), DEPORTIVO (D) Y CULTURAL(C), de acuerdo con
las definiciones del vigente PGOU de Algeciras, anadiéndose al uso COMERCIALY
HOSTELERO (B) definido en el PGOU.

Las alternativas que se plantean son varias:

18
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1. Alternativa 10 “cero”: Consiste enla no alteracién del planeamiento vigente,
es decir: mantener el uso pormenorizado COMERCIAL Y HOSTELERO (B)
exclusivamente.

2. Alternativa 2: Consiste en la modificacion de la ordenacion detallada de la
parcela anadiendo al uso pormenorizado COMERCIAL Y HOSTELERO (B) el
uso DEPORTIVO (D).

3. Alternativa 3: Consiste en la modificaciéon de la ordenacidén detallada de la
parcela, afadiendo al uso pormenorizado COMERCIALY HOSTELERO (B) los
usos pormenorizados DEPORTIVO (D) y OCIO (O) y CULTURAL (C)

Dados los objetivos de la presente modificaciéon se considera que la alternativa 3 es
la mas ajustada a los objetivos de la Agenda urbana 2030 de la ciudad de Algeciras
al fomentar la diversidad de usos, la integraciéon social y la movilidad urbana
sostenible al acercar a la poblacion una mayor oferta de usos pormenorizados
relacionados con los equipamientos y servicios publicos.

1.4.5. Criterios de sostenibilidad y reservas dotacionales.

De acuerdo con lo dispuesto en la disposicion transitoria tercera del RGLISTA, los
instrumentos de ordenacién deberan respetar los criterios de sostenibilidad
establecidos en el Titulo IV del RG. De igual modo las reservas dotacionales seran
las que resulten de aplicar los criterios del articulo 82 del RGLISTA.

1.4.5.1. Criterios de sostenibilidad.

Dado el objeto y el alcance de la modificacién puntual que se propone y puesto que
no existe incremento de la edificabilidad y se mantiene el uso pormenorizado
anadiendo otros compatibles con los equipamientos y servicios publicos, como
son el deportivo, el ocio y cultural, los criterios de sostenibilidad estan alineados
con la Agenda urbana 2030 de Algeciras, al proponer mayor diversidad de usos.

1.4.5.2. Reservas dotacionales.

La presente modificacidon no contempla incremento de la edificabilidad asignada a
la parcela ni se contempla el uso residencial, por lo que de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 82 del RGLISTA no existe aumento de la poblaciéon y por
tanto no es necesaria la reserva de sistemas generales.

Por el mismo motivo tampoco es necesario la reserva de equipamientos
comunitarios basicos.

No debe olvidarse que el vigente PGOU califica la parcela como equipamiento
aungue de caracter privado.
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1.5. MEMORIA ECONOMICA

El articulo 62.1.a)4° de la LISTA establece que “Los instrumentos de ordenacidn
urbanistica deberan incorporar, en funcién de su alcance y determinaciones, los
siguientes documentos:

a) Memoria, que debera contemplar los siguientes apartados:
..
4.° Memoria econdmica, que contendra un estudio econodmico
financiero y, conforme a lo establecido en la legislacion basica estatal,
un informe de sostenibilidad econémica y una memoria de viabilidad
econémica.”

1.5.1. Estudio Econdmico financiero

La inversiéon privada a efectuar en la adecuacién del edificio a los usos que se
pretenden implantar implicara la actuacidn de rehabilitacion y por tanto las obras
de adaptacioén a los nuevos usos.

El coste real de la inversion a realizar en el conjunto del edificio es de 1.000.000 €,
excluido maquinaria y equipos.

No hay ningun tipo de inversién publica ni inversion en infraestructura publica que
deba ser ejecutada por el promotor y luego cedida a la entidad local.

1.5.2. Estudio de sostenibilidad econdmica

El articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015 por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSyRU) en su apartado 4°
hace referencia a la necesidad de incorporar en los instrumentos de planificacion
urbanistica un “Informe o Memoria de Sostenibilidad Econdmica”, con el siguiente
tenor literal:

“4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones
de transformacion urbanistica? debera incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de

2 Articulo 7. Actuaciones de transformacién urbanistica y actuaciones edificatorias (segin TRLSyRU)

1. A efectos de esta ley, se entiende por actuaciones de transformacion urbanistica:

a) Las actuaciones de urbanizacion, que incluyen:

1) Las de nueva urbanizacién, que suponen el paso de un ambito de suelo de la situacién de suelo rural a la de urbanizado
para crear, junto con las correspondientes infraestructuras y dotaciones publicas, una o mas parcelas aptas para la
edificacion o uso independiente y conectadas funcionalmente con la red de los servicios exigidos por la ordenacién territorial
y urbanistica.

2) Las que tengan por objeto reformar o renovar la urbanizacién de un &mbito de suelo urbanizado, en los mismos términos
establecidos en el parrafo anterior.

b) Las actuaciones de dotacién, considerando como tales las que tengan por objeto incrementar las dotaciones publicas de
un ambito de suelo urbanizado para reajustar su proporciéon con la mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos
asignados en la ordenacién urbanistica a una o mas parcelas del &mbito y no requieran la reforma o renovacion de la
urbanizacion de éste.
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la actuacion en las Haciendas Piblicas afectadas por la implantacién y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marchay la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion
del suelo destinado a usos productivos”.

El articulo 85.3 del RGLISTA especifica que:

“3. Al objeto de justificar su sostenibilidad y viabilidad econdmica, conforme a lo
establecido respectivamente en los articulos 22.4 y 22.5 del texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, y en el articulo 4.2.f) de la Ley, los
instrumentos de ordenacidon urbanistica detallada de las actuaciones de
transformacion urbanistica incluiran:

a) Una memoria de sostenibilidad econdmica con el siguiente contenido:

1.9 El impacto de las actuaciones urbanizadoras en las haciendas publicas
afectadas mediante un analisis comparado entre los costes ocasionados por la
implantacién y el mantenimiento de los suelos dotacionales publicos, las
infraestructuras y servicios técnicos necesarios o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes con relacion a los ingresos publicos
derivados de la ejecucion urbanizadora y edificatoria que las actuaciones
proporcionan.

2.9 La suficienciay adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

Con el analisis de Sostenibilidad econdmica, el legislador trata de evitar la
ejecucion de desarrollos urbanisticos (actuaciones de nueva urbanizacion) que en
el futuro (a corto, medio o largo plazo) sean de dificil mantenimiento por la
Administracién Publica Local. No obstante no se trata de una actuacion de
transformacién urbanistica (ATU) dado que no se trata de actuacién de
urbanizacion ni de actuacion de dotacion.

En nuestro caso, al estar el suelo ya urbanizado, y dado el alcance, naturaleza y
ambito reducido de la modificacién, queda justificada la sostenibilidad econémica
de la actuacion, dado que no se trata de una actuacion de transformacion
urbanistica (ATU), ya que el objeto de la Innovacion se limita al ambito de una
parcela ya urbanizada, para afadir nuevos usos pormenorizados, por lo que el
impacto de las actuaciones previstas en la Hacienda de las Administraciones
Publicas responsables de la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras y de la implantacion y prestacion de los servicios necesarios sera
positivo, al aumentar la actividad econdmica.

En consecuencia, la actuacion prevista de modificacién puntual de la ordenacidn
pormenorizada en la parcela es una actuacion viable desde el punto de vista de la
Sostenibilidad econémica del Ayuntamiento a corto-medio plazo, y no impacta
negativamente en la hacienda local, dado que no se precisan nuevas
infraestructuras que deban ser mantenidas y conservadas por la entidad local.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA

PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

La inclusion de los nuevos usos pormenorizados garantiza la implantaciéon de
actividades y usos productivos, dado que se trata de actividades econémicas de
gran impacto social y econémico.

1.5.3. Analisis de la viabilidad econémica.
El articulo 85.3 del RGLISTA especifica que:

“3. Al objeto de justificar su sostenibilidad y viabilidad econémica, conforme a lo
establecido respectivamente en los articulos 22.4 y 22.5 del texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, y en el articulo 4.2.f) de la Ley, los
instrumentos de ordenacién urbanistica detallada de las actuaciones de
transformacion urbanistica incluiran:

..
b) Una memoria de viabilidad econdmica con el siguiente contenido:

1.9 Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su caso,
de los propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas basicas
referidas a edificabilidad, usosy tipologias edificatorias y redes publicas que habria
que modificar.

La memoria analizara, en concreto, las modificaciones sobre incremento de
edificabilidad o densidad, o introduccién de nuevos usos, asi como la posible
utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor
acercamiento al equilibrio econdmico, a la rentabilidad de la operaciény a la no
superacion de los limites del deber legal de conservacion.

2.° Las determinaciones econdmicas basicas relativas a los valores de repercusion
de cada uso urbanistico propuesto, la estimacién del importe de la inversidn,
incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las
indemnizaciones correspondientes, asi como la identificaciéon del sujeto o sujetos
responsables del deber de costear las redes publicas.

3.0 Elanalisis de la inversidon que pueda atraer la actuaciény la justificacion de que
la misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del
coste de latransformacion fisica propuesta, garantizando el menorimpacto posible
en el patrimonio personal de los particulares, medido, en cualquier caso, dentro de
los limites del deber legal de conservacion.

El analisis referido en el parrafo anterior hara constar, en su caso, la posible
participacion de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios
energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando
asuman el compromiso de integrarse en la gestidon, mediante la financiacién de
parte de ésta, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la
financiacion de la operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA
PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES
4.9 El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la
amortizacion de las inversiones y la financiacién de la operacién.

5.9 La evaluacidon de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiaciény
el mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la
Administracion, asi como suimpacto en las correspondientes Haciendas Publicas.

En nuestro caso, no se trata de una ATU de acuerdo con el contenido del articulo 7
delReal Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSyRU), ya que la
modificacion que se propone no alcanza el contenido de una actuacion de
urbanizacion ni de una actuacion de dotacién.

Por tanto, dado que no se trata de una ATU y se mantiene el uso global o
caracteristico de la parcela y conforme a las determinaciones del PGOU vigente la
viabilidad econdmica de la actuacion esta garantizada con la adecuacion de la
edificacién existente a los nuevos usos que se afnaden y esta queda limitada a la
actuacidon de rehabilitacidon del edificio sin que sea necesaria actuar sobre la
urbanizacion existente.

1.6. NORMATIVA URBANISTICA

La presente modificacion no modifica la ordenanza zonal ni los parametros
urbanisticos actuales determinados por la normativa urbanistica del vigente PGOU
para la zona de ordenanza 2.11. Fuerzas Armadas donde se localiza la parcela.

La modificaciéon puntual del PGOU introduce los usos pormenorizados DEPORTIVO
(D), OCIO (O) Y CULTURAL(C) anadiéendolos al uso COMERCIAL Y HOSTELERO (B)
establecido actualmente en el PGOU.

Por tanto, la normativa urbanistica se remite a la establecida en el vigente PGOU.
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1.7. ANEJOS

1.7.1. Notas simples registrales
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BMK CONSTRUCCION TECNICA SL B01327915 1191 850 108 5

100,000000% del pleno dominio.

TITULO: Adguirida en virtud de Escritura Publica por APORTACION SOCIAL,
autorizada por el/la notario/a DON FRANCISCO RODRIGUEZ-POYO SEGURA, VITORIZ, el
dia 17/07/2003; inscrita el 16/03/2015.

- HIPOTECA

Segin la Inscripeién 7°, de fecha 16 de agosto de 2022, al folio 109, del
Libro 850, Tomo 1191, del término municipal de Algeciras, En virtud de la
escritura otorgada en Algeciras, ante Don MIGUEL MUNOZ CERVERA, con numero de
protocolo 802/2022, el 15 de junic de 2022, se encuentra gravada con una
HIPOTECA, a favor de la entidad BANKINTER SA, para responder de 700.000 euros
de principal. Por un plazo de 144 meses, a contar desde 15 de junioc de 2022 con
vencimiento el 15 de junio de 2034.

- Con afecciones fiscales a favor de la Hacienda Publica

25
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1.7.2. Descripcion fisica catastral
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1.7.3. Documento ambiental estratégico (ANEJO I)

1.7.4. Documento de Impacto sobre la salud (ANEJO II)

29

=
o
s3]
ox
<~
w
©
P
o
o
>
14
X
=
@]
>
w
<
0]
|
X
=
N
o

<
ko]
©

©
=2
s
°
Q
(@]

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 31 de 142

Verificacion: https://algeciras.sedelectronica.es/




MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA
PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

2. RESUMEN EJECUTIVO
2.1. Objeto de la modificaciéon puntual

Dado que no se contempla en el planeamiento general vigente (PGOU) de Algeciras
la posibilidad de implantar los usos deportivos, ocio y cultural, se plantea la
necesidad de modificar puntualmente el PGOU de Algeciras para afadir los usos
deportivos (D), ocio (O) y cultural (C), usos compatibles con su actual calificacidn
de Equipamiento Privado con uso pormenorizado comercial y hostelero (B) que le
asigna el planeamiento vigente.

2.2. Promotor

En base al contrato suscrito con la propiedad del inmueble la presente
modificacién puntual del PGOU se presenta por la iniciativa privada de la entidad:

Altiance FP Espafia SL, con CIF B19885482 y domicilio en Carrer Floridablanca 98,
ENO2- BARCELONA C.P. 08015

2.3. Ambito

El ambito de la modificacion puntual se limita a la parcela catastral
9623015TF7092S con una superficie de 1.319,00 m2, situada en la calle Sierra de
Guadarrama, 3 de la ciudad de Algeciras. Loslinderos de la parcela estan definidos
por las calles que rodean a la mismay que son:

- Al Norte con la Plaza de la Constitucion

- Al sur con la calle Sierra de Guadarrama

- Al Este con calle peatonal

- Al Oeste con la Avda. Fuerzas Armadas

2.4. Parametros basicos de la ordenacidon pormenorizada vigente.

El inmueble se encuentra dentro de la zona de Ordenanza 2 Residencial Colectiva
en Manzana de Edificaciéon Aislada y pertenece a la subzona de ordenanza 2.11
“FUERZAS ARMADAS” de acuerdo con las Normas Urbanisticas del PGOU.

En esta zona de ordenanza el inmueble se localiza en suelo urbano con la categoria
de consolidado y su calificaciéon es de EQUIPAMIENTO PRIVADO, con uso
pormenorizado comercial y hostelero (B).

2.5. Ordenacion pormenorizada propuesta

Manteniendo las determinaciones de la ordenacidon pormenorizada vigente se
propone anadir al uso pormenorizado COMERCIAL Y HOSTELERO (B), los usos
DEPORTIVO (D), OCIO (O) Y CULTURAL (C).
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3. PLANOS

3.1. PLANOS DE INFORMACION
3.2.  PLANOS DE ALTERNATIVAS
3.3. PLANOS DE ORDENACION

El presente documento ha sido redactado por Nicolas Moncada Garcia, Doctor
Arquitecto, Técnico-Urbanista y Master en Urbanismo y Estudios Territoriales,
colegiado n® 399 del Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz, con domicilio en
Algeciras (Cadiz), c/ Sevilla, 7-15 -4°F -C.P. 11201, en colaboracidon con
Consultoria Armonic.

Algeciras, enero de 2.025.
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS EN LA PARCELA 9623015TF7092S

OBJETO DEL DOCUMENTO:

El presente documento constituye el Documento Ambiental Estratégico al que se refiere el
articulo 39 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de
Andalucia, del borrador de la Innovacion por Modificacion del Plan General de Ordenacion
Urbanistica (PGOU) en la parcela de los antiguos cines Magallanes (referencia catastral
9623015TF7092S) de la ciudad de Algeciras (Cadiz).

Se promueve a instancias de CARDINAL ZENIT S.L (Armonic) con CIF: B44518835 y domicilio en C/
San Roque,88 -5 B 12004 - (Castelldn de La Plana) — Castelldn, con la finalidad de que:

1.- El érgano ambiental consulte a las Administraciones puUblicas afectadas y a las personas
interesadas, poniendo a su disposicion el documento ambiental estratégico y el borrador de la
modificacién del plan.

2.- El érgano ambiental formule, en su caso, el informe ambiental estratégico en el plazo de
cuatro meses contados desde la recepciéon de la solicitud de inicio y de los documentos que la
deben acompanar.

AGENTES QUE INTERVIENEN EN EL PROCESO:

PROMOTOR: AYUNTAMIENTO DE ALGECIRAS - Cdadiz

ORGANO AMBIENTAL: Delegacién Territorial de la Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente
en Cddiz.

FUNDAMENTO JURIDICO:

La politica ambiental de la Comunidad Europea ha quedado plasmada en numerosas
Directivas cuyo objetivo era lograr un desarrollo econdmico sostenible basado en un alto nivel de
proteccién de la calidad del medio ambiente. De entre ellos cabe destacar la Directiva
2001/42/CE, de 27 de junio, del Parlamento y del Consejo, sobre evaluacion de las
repercusiones de determinados planes y programas en el medio ambiente, cuyo principal
objetivo es conseguir un elevado nivel de proteccidén del medio ambiente, imponiendo a
tal efecto, alos Estados miembros, la obligaciéon de llevar a cabo una evaluacién medioambiental
de deferminados planes y programas.

Esta Directiva ha sido traspuesta a la legislacion estatal a través de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluacion Ambiental, que establece la obligacién de someter a una adecuada
evaluacion ambiental todo plan o programa gue pueda tener efectos significativos sobre
el medio ambiente, antes de su adopcidn, aprobacién o autorizacion.

En el dmbito de la Comunidad Autébnoma de Andalucia, la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, desarrolla las anteriores
disposiciones en el dmbito de las competencias que le correspondan.

En este caso la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (LGICA),
establece :

Articulo 40. Evaluacién ambiental de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

4. Se encuentran sometidos a evaluaciéon ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado 2,
conforme a la definiciéon que de las mismas se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9
de diciembre, de evaluacién ambiental.
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b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacién, asi como sus revisiones vy
modificaciones.

c) Los planes especiales de los apartados a), c), f), h) y k) del articulo 70 de la Ley de Impulso para
la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, asi como sus revisiones y modificaciones.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 6 de laley 21/2013, serdn objeto de una
evaluacion ambiental estratégica simplificada las modificaciones menores de los planes vy
programas, y segun lo dispuesto por el articulo 17, apartado 1, los trdmites de la evaluacién
estratégica serdn:

a) Solicitud de inicio.

b) Consultas previas y determinacion del alcance del Documento ambiental estratégico.

c) Elaboracion del Informe ambiental estratégico.

El érgano promotor del plan o programa presentard una solicitud de inicio de evaluacién
ambiental estratégica simplificada, acompanada del borrador del plan y de un documento
ambiental estratégico que contendrd, al menos, la siguiente informacién:

a) Los objetivos de la planificacion.

b) El alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables.

c) El desarrollo previsible del plan o programa.

d) Una caracterizacién de la situacidn del medio ambiente antes del desarrollo del plan o
programa en el dmbito territorial afectado.

e) Los efectos ambientales previsibles v, si procede, su cuantificacién.

f) Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g) La motivacién de la aplicacién del procedimiento de evaluacién ambiental estratégica
simplificada.

h) Un resumen de los motivos de la seleccién de las alternativas contempladas.

i) Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir
cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacion del plan o
programa, fomando en consideracién el cambio climdtico.

j) Laincidencia en materia de cambio climdtico, segun lo dispuesto en la Ley de medidas frente
al cambio climdtico y para la transicidn hacia un nuevo modelo energético en Andalucia.
k) Una descripcidn de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

Este Documento Ambiental Estratégico se redacta a los efectos previstos en la legislacion
vigente.
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INDICE:
a) Objetivos de la planificacion.

b) Alcance y contenido del plan propuesto y de sus alternativas razonables,
técnica y ambientalmente viables.

c) Desarrollo previsible del plan.

d) Caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes del desarrollo
del plan en el dmbito territorial afectado.

e) Efectos ambientales previsibles y su cuantificacion.
f) Efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g) Motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacidon ambiental
estratégica simplificada.

h) Resumen de los motivos de la seleccion de las alternativas contempladas.

i) Medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible,
corregir cualquier efecto negativo relevante en el medio ambiente de la
aplicacién del plan, fomando en consideracion el cambio climdtico.

j) La incidencia en materia de cambio climdtico, segun lo dispuesto en el
Articulo 19 de la Ley de medidas frente al cambio climdatico y para la transicion

hacia un nuevo modelo energético en Andalucia.

k) Descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS EN LA PARCELA 9623015TF7092S

A) OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION

La innovacion por Modificacion Puntual de la ordenacion pormenorizada del
PGOU de Algeciras en la parcela con referencia catastral 9623015TF7092S tiene
por objeto la innovacién de la ordenacion detallada o pormenorizada, en la
parcela senalada, que se encuentra edificada (antiguos Cines Magallanes),
con una superficie de 1.369 m2 con el objeto de anadir los usos pormenorizados
deportivo, ocio y cultural manteniendo las determinaciones vigentes para dicha
manzana.

El objetivo de la modificacion es el de ampliar los usos pormenorizados de la
parcela donde se localiza el edificio de los antiguos Cines Magallanes y Bingo
Casablanca incorporando o anadiendo los usos pormenorizados de OCIO (O),
DEPORTIVO (D) Y CULTURAL(C), de acuerdo con las definiciones del vigente
PGOU de Algeciras.

El objetivo es anadir estos usos al uso ya existente de COMERCIAL Y HOSTELERO
(B) dado que las caracteristicas del edificio, calificado como equipamiento
privado, permite la posibilidad de realizar nuevas actividades que presentan
una clara y evidente compatibilidad con los usos comercial y hostelero que el
PGOU le asigna, para atender y dar mayor cobertura a las necesidades
actuales de la poblacién.

Fig. 1. Estado actual. Suelo urbanizado y transformado.
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS EN LA PARCELA 9623015TF7092S

B) ALCANCE Y CONTENIDO DEL PLAN PROPUESTO Y DE SUS ALTERNATIVAS
RAZONABLES, TECNICA Y AMBIENTALMENTE VIABLES.

B.1.- POSIBLES ALTERNATIVAS A LA ACTUACION

B.1.1.- Descripcion de las alternativas planteadas

Atendiendo a las circunstancias expuestas en la memoria del presente
documento, se analizan una serie de alternativas técnica y ambientalmente
viables, sin poder considerarse otras alternativas “de ubicacién” dado que lo
se valora es la modificacidon del planeamiento general para introducir
NUevos Usos pormenorizados en una pequena superficie comercial y actividad
econdomica (1.319 m2) yresolver su incidencia. Debe tenerse en cuenta que se
trata de una parcela ya edificada cuyos usos existentes relacionados con
equipamientos y servicios publicos de cardacter privado, segin la actual
definicion del vigente PGOU, con todos los problemas comentados
relacionados con la limitaciéon que tal decision produce y la posible desconexiéon
de esta parcela con su entorno inmediato.

Como punto de partida es necesario aclarar que el objeto del presente
documento es muy conciso y claro en cuanto a la intencionalidad de la
propuesta. Debido a esto, las distintas alternativas expuestas a continuaciéon no
presentan grandes diferencias respecto de los objetivos expuestos en la
memoria de informacion.

La presente Innovacion pretende la modificacion puntual del PGOU para anadir
nuevos usos pormenorizados D (deportivo), O(ocio) y C (cultural) al actual B
(comercial y hostelero) en la parcela de suelo urbano edificado, cuyas
determinaciones urbanisticas son las siguientes:

Zona de | Superficie Superficie Clase de suelo. Uso

ordenanza (m2) construida Calificacion del suelo | pormenorizado

PGOU (m2t)

2.11 Fuerzas | 1.319 2.768 SUELO URBANO | B. comercial y

Armadas Equipamiento hostelero
privado.

Ademds, debido a que se regula un tipo de actividad econdmica acorde con
los usos permitidos por el planeamiento general que por definicion no son
distintos a los ya definidos en el vigente PGOU y que permite la compatibilidad
de determinados usos terciarios, las diferencias entre las distintas opciones a
efectos ambientales no son excesivamente relevantes, mds teniendo en cuenta
que se frata de un suelo ya fransformado, como es el caso de este solar.

Por ofro lado, estas alternativas son las recogidas en el Documento para
la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada en cumplimiento del
Articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la
Calidad Ambiental.
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Alternativa 0:

La primera alternativa propuesta es la llamada Alternativa 0, es decir, la
de no actuacion, manteniendo la ordenacién pormenorizada de usos del solar
en el vigente PGOU.

La Alternativa  ‘“cero” consiste en mantener la ordenacién de usos
pormenorizados vigente en el solar con referencia catastral 2623015TF7092S
correspondiente al PGOU vigente, aprobado definitivamente por la resolucion
de la Consejeria de Obras PUblicas y Transportes de la Junta de Andalucia por
la que se aprueba definitivamente el Plan General Municipal de Ordenacion de
Algeciras (PGMO), publicandose dicha resolucion y las Normas Urbanisticas en
el B.O.P. n° 231 de 4 de Octubre de 2001. Por tanto sin modificar la ordenacién
pormenorizada de los usos del planeamiento vigente, es decir, no efectuar la
presente modificacion .

Por lo tanto, seguirian considerdndose como vigentes las determinaciones
que se establece en el vigente PGOU. Las determinaciones urbanisticas son las
siguientes:

Zona de | Superficie Superficie Clase de suelo. Uso

ordenanza (m2) construida Cadlificacion del suelo pormenorizado
PGOU (m2t)

2.11 Fuerzas | 1.319 2.768 SUELO URBANO | B. comercial y
Armadas Equipamiento privado. | hostelero

En este caso se mantendria una realidad que se viene produciendo desde
hace varios anos y es que, aun cuando en el edificio han existido con
anterioridad al PGOU vigente, usos de ocio y recreativos (bingo) y cultural (salas
de cine) actualmente no se permitirian, dado que el uso actual (B) comercial y
hostelero limita las posibilidades de uso del edificio.

Ademds, no se podria generar una oferta terciaria completa y conjunta en
la unidad edificatoria, manteniendo por tanto el uso exclusivo comercial en
este solar y las correspondientes consecuencias negativas que esto conlleva.

= %

Fig.2 Alternativa “0”. Planeamiento vigente
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DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS EN LA PARCELA 9623015TF7092S

Alternativa 1:

Esta alternativa plantea la introducciéon del uso pormenorizado deportivo (D),
anadiendo este uso al permitido actualmente por el PGOU vigente de
Comercial y Hostelero (B).

Fig. 3 . Alternativa 1. Uso comercial y hostelero (B) y deportivo (D)

La implementaciéon del uso deportivo supondria una mejora de las condiciones
de la salud vy relacién social de la poblaciéon en esta zona de la ciudad, no
obstante, este planteamiento, desde el punto de vista urbanistico plantea
diversos problemas:

- Los usos del edificio quedarian limitados de forma notable, lo que llevaria que
el edificio tendria serias limitaciones para asegurar la viabilidad de la
rehabilitacion del inmueble.

El resumen de la propuesta de modificacion de la ordenaciéon pormenorizada
correspondiente a esta alternativa 1, se describe en el siguiente cuadro:

Zona de | Superficie Superficie Clase de suelo. Uso
ordenanza (m2) construida Calificacion del suelo pormenorizado
PGOU (m2t)
2.11 Fuerzas | 1.319 2.768 SUELO URBANO | B. comercial vy
Armadas Equipamiento privado. | hostelero

D. Deportivo
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Alternativa 2:

A diferencia de la anterior alternativa, esta tercera posible propuesta de
solucién alternativa puede resolver con mayor acierto los problemas planteados
en la memoria, ya que se pretende ampliar los usos pormenorizados para
atender la demanda existente en la zona. La alternativa 2 consiste en
implementar los usos pormenorizados DEPORTIVO (D), OCIO (O) Y CULTURAL (C)
completando una oferta coherente con las caracteristicas de la zona.

La posible implantaciéon de estos usos supondria:

- Diversidad de usos: generaria unos usos adecuados a la demanda de este tipo
de actividades, mds ligadas al desarrollo de la salud de la poblacion
fomentando la relaciéon social y cultural, el pequeno comercio y comercio de
proximidad.

- menor generacion de residuos solidos urbanos sitenemos en cuenta que habrd
menos usos comerciales y hostelero en proporcidon al resto de usos que se
quieren implantar.

-mejor eficiencia energética de la edificacion motivada por las mayores
posibilidades de una rehabilitacion integral del edificio.

Fig. 4 . Alternativa 2. Diversidad de usos
El cuadro resumen de las determinaciones de la ordenacidén pormenorizada de
la alternativa 2 seria el siguiente:
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B.1.2. Valoraciéon comparada de las alternativas.

Se readliza a continuacion una evaluacion de las alternativas planteadas
anteriormente, incluyendo la Alternativa 0 o de no actuacion. Para ello, se
han seleccionado una serie de indicadores o aspectos ambientales
especificos que pueden verse afectados por llevar a cabo tales alternativas
de propuestas para el dmbito objeto del presente documento:

- B: Afeccion a la Biodiversidad.

- P: Afeccion a la calidad paisajistica.

- H: Afeccion al Medio Hidrico considerando aspectos relativos a la calidad del
agua y al consumo de recursos hidricos.

- . Afecciones sociales, asi como de la poblacidn aofectada en
comparacion con la de la propuesta y el resto de la ciudad.

- E: Afecciones econdmicas relativas a la generacion e incentivacion de
empleo, asi como a la viabilidad econdmica de la propuesta.

-T: Integracion urbana, relativa a cuestiones de planeamiento y su insercién
en la malla urbana del dmbito y del municipio.

La metodologia para evaluar las distintas alternativas se basa en el diseno
de una matriz de evaluacidon para cuantificar los posibles impactos en los
anteriores descriptores que estas puedan producir por su implantaciéon. Para
ello, el efecto de cada alternativa en cada descriptor se ha valorado desde -2
a 2, considerando el siguiente criterio:

SITUACION VALOR
Mvuy desfavorable -2
Desfavorable -1
Indiferente 0
Favorable +1
Mvuy Favorable +2

Por lo tanto, con este proceso se identifican y valoran las principales
alteraciones que cada alternativa generaria, seleccionando la alternativa
que sea mas favorable en los resultados obtenidos en la siguiente Matriz de
Evaluacion:

B P H S E T TOTAL
Alternativa 0 | Q 0 -1 0 +1 +1 1
Alternativa 1 | 0 0 -1 +1 +2 +1 3
Alternativa 2 | 0 0 -1 +1 +3 +1 -
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B.1.3. Justificacion de la alternativa seleccionada.

Conlos resultados obtenidos en la Matriz de Evaluacion se realiza un diagndstico
global de cada alternativa que permite obtener una vision integral de la
incidencia ambiental, social y econémica de cada propuesta.

Como refleja dicha matriz, la incidencia en los aspectos ambientales
relativos a la biodiversidad, paisaje y medio hidrico suponen un impacto
indiferente debido a la propia naturaleza del objetivo de la modificacion,
pues ésta se cenfra en cuestiones urbanisticas que no afectan fisicamente a
dmbitos concretos, solo a una parcela por lo que las afecciones a estos
aspectos no modifican las que ya se produjeran si no se llevase a cabo la
modificacion.

Por lo tanto, la Alternativa Cero, como era de prever, se presenta como la mds
desfavorable, pues implica la no actuaciéon y continuar con la problemdtica
expuesta.

Por otfro lado, la Alternativa 1 recibe una calificacion positiva en cuanto a los
impactos ambientales considerados que producirdn debido a que se dan
solucion, aunque parciales, a los distintos problemas enumerados a lo largo dell
presente documento.

Finalmente, la que recibe mejor valoracion, y de forma destacada respecto
a las ofras opciones es la Alternativa 2, debido a que se ocupa de todo lo
anterior, englobando tanto la Alternativa 0 como la 1, planteadas como
soluciones parciales, y ademds se valora como Muy Favorable en cuestiones
como las posibles Afecciones Sociales y Econdmicas y la Integracion tanto
territorial como en la malla urbana de la propuesta que plantea.

Por todo lo anterior, se considera como mds favorable la Alternativa 2, ya que
se ajusta mdas a las necesidades descritas que presenta tanto el municipio
como en el dmbito de la zona de ordenanza de Fuerzas Armadas,
consiguiéndolas solucionar de forma coherente y conjunta.

Del resultado del andlisis realizado, resulta que la alternativa 2:

- No afecta a la biodiversidad, ya que se trata de un suelo urbano ya
transformado.

- Puede ayudar a mejorar la calidad del paisaje urbano donde se inserta, al
presentar una fachada al viario principal acorde con los usos implantados.

- No afecta a la calidad hidrica ni a suelos inundables.

- Afecta positivamente a la creacién de un mejor tejido social al incrementar la
diversidad de usos.

- Aumentard las posibilidades de la creacion de empleo en la ciudad, al
infroducir la posibilidad de implantacion de nuevos usos diversos.

- Se integra positivamente en el medio urbano y garantiza en mejores
condiciones su insercion en la malla urbana del dmbito y del municipio.

B.2. DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA

Por lo tanto, se selecciona la Alternativa 2 como la propuesta mds viable social,
econdmica y ambientalmente y que satisface de una forma mds optima y
conjunta la problemdtica mostrada debido a que se adapta mejor a los
objetivos propuestos y produce mayores beneficios sociales para el conjunto de
la ciudad de Algeciras.
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Objetivos

Es evidente que en esta zona geogrdfica de la ciudad, el déficit y precariedad
de equipamientos y servicios publicos es mds que notable en un drea
densamente poblada y por fanto, es oportuna esta modificacidon desde una
vision mds actual de la ciudad. La colmatacion de usos de vivienda en esta
drea puramente residencial, conforma una trama urbana constituida por la
compacidad en forma de vivienda colectiva.

La necesidad de reequipar el dmbito geogrdfico en la que se inserta buscando
el correcto desarrollo urbanistico del equipamiento busca el equilibrio entre el
interés publico y el particular, en cuanto que potencia de forma sostenible el
desarrollo econdmico y social de la ciudad y aumenta el tejido productivo.

Actualmente todos los solares de la zona de ordenanza “Fuerzas Armadas” se
encuentran edificados por lo que la implantacion de los nuevos usos ayudard a
la regeneracion urbana.

No obstante, por parte de distintos operadores se demandan todavia locales
para actividades econdmicas que permitan completar la creciente peticion de
actividades deportivas, de ocio y cultura, compatibles con el pequeno
comercio y los servicios, que cubra estas necesidades en esta zona densamente
poblada de la ciudad.

En la presente modificaciéon puntual del PGOU no se incrementa ningin
pardmetro urbanistico relativo a la edificabilidad, ocupacion en planta o
densidad edificatoria.

El cuadro resumen de la alternativa elegida de la modificacién del PGOU es el
siguiente:

Zona de | Superficie Superficie Clase de suelo. Uso
ordenanza (m2) construida Cadlificacion del suelo pormenorizado
PGOU (m2t)
2.11 Fuerzas | 1.319 2.768 SUELO URBANO | B. comercial vy
Armadas Equipamiento privado. | hostelero
D. Deportivo
O. Ocio
C.Cultural

C) DESARROLLO PREVISIBLE DEL PROYECTO.

El planeamiento general vigente del Municipio de Algeciras fue aprobado
definitivamente el 11 Julio de 2001 por resoluciéon de la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia por la que se aprueba
definitivamente el Plan General Municipal de Ordenacion de Algeciras (PGMO),
publicdndose dicha resolucion y las Normas Urbanisticas en el B.O.P. n° 231 de 4
de Octubre de 2001.

Las obras de urbanizacion estdn ejecutadas y son mantenidas por el Excmo.
Ayuntamiento de Algeciras.

La modificacion propuesta de este planeamiento no afecta a suelos sin
transformar, sino que se aplica en la ordenacidén pormenorizada de suelo

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 53 de 142

[
[}
(=2}
o
~
w
©
P
o
o
>
14
X
=
o
>
w
<
[0}
|
X
=
N
(=2}

c
0
©

®
2
2
k]
Q
o

Verificacion: https://algeciras.sedelectronica.es/

12




DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS EN LA PARCELA 9623015TF7092S

urbano, desarrolldndose con la preceptiva licencia municipal. El plazo previsto
para la actuacion edificatoria es de seis meses, toda vez que se frata de un
suelo con la consideracion de solar.

D) CARACTERIZACION DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE ANTES DEL
DESARROLLO DEL PLAN EN EL AMBITO TERRITORIAL AFECTADO.

D.1.- DE CARACTER URBANISTICO

D.1.1. Clasificacion urbanistica

Los suelos afectados por la presente modificacion se encuentran clasificados
por el vigente planeamiento general de Algeciras como suelo urbano,
habiendo sido transformados en desarrollo de las previsiones del plan general,
por lo que su consideracién, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 45 de la
LOUA es de suelo urbano consolidado por la urbanizacion.

D.1.2. Servidumbres y afecciones
Los terrenos en la actualidad no se encuentran afectados.

D.1.3. Usos y edificaciones existentes
Los terrenos presentan en la actualidad un uso de EQUIPAMIENTO PRIVADO vy se
encuentra URBANIZADO Y EDIFICADO.

D.2.-DE CARACTER FiSICO

D.2.1. Orogrdfia

Las sierras del Campo de Gibraltar ocupan todo el eje cenfral de la
comarca y aunque no alcancen grandes alturas si llegan a adquirir una
fuerte pendiente en su encuenfro con la costa dando lugar a la formacion
de abruptos acantilados.

La gran pendiente en la zona del Estrecho sélo permite el mantenimiento de
cauces cortos estacionales.

Caracteristicas litolégicas y edafologicas

Las Cordilleras Béticas y Rifena rodean el extremo oeste del Mediterrdneo
formando una estructura orogénica arqueada conocida como Arco de
Gibraltar. Este empezd a formarse hace 25 millones de anos como respuesta
a la convergencia entre Eurasia y Africa durante el Cenozoico.

Algeciras se encuentra en la Unidad Geologica conocida como Unidad del
Aljibe o Manto Numidico.

Esta Unidad estd constituida por areniscas siliceas muy puras (>90% de cuarzo),
con granos muy redondeados. Aparecen estratificadas en bancos que alternan
con niveles arcillosos, y forman importantes relieves en la provincia de Cddiz.
Aungue contienen pocos fésiles, su edad Aquitaniense estd bien establecida.
La roca o material geoldgico que predomina es el Batolito Antioqueno.

Estratigrafia.

La composicion del terreno donde se sitUa el municipio estd definida por
materiales arcillosos y detriticos.

13
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El drea de estudio se ubica en las fascies margo-areniscosas del Campo de
Gibraltar.

D.2.2. Vegetacion
La parcela o zona de estudio se encuentra en suelo urbano consolidado por lo
que no presenta una vegetacion representativa.

D.3.-DE CARACTER INFRAESTRUCTURAL

D.3.1. Redes de servicios

Al encontrarse la totalidad del suelo que se afecta por la presente
modificacion en suelo urbano y ante la falta de informacion disponible en el
documento vigente del Plan, se entiende que las redes de abastecimiento
de agua, saneamiento, suministro eléctrico y telefonia actuales son suficientes
y no hay que ejecutar nuevas infraestructuras fras el desarrollo de la
modificacion, por lo que no afectan al medio ambiente.

D.3.2. Accesos y vias interiores
Por los terrenos que nos ocupan no discurren caminos que constituyan
elementos territoriales relevantes.

D.4.- VALORES AMBIENTALES

Dado que se frata de un suelo fransformado y urbanizado, los valores
ambientales no van mds alld de las relativas al paisaje de la Bahia de Algeciras
gue se domina desde la parte alta del edificio, que en cualquier caso no se verd
alterado.

E) EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES Y SU CUANTIFICACION.

Se trata de un impacto de cardcter permanente, porque si bien los mayores
efectos se constatan en el propio espacio, se verd afectado un dmbito
geografico mayor por las sinergias que se generan como por ejemplo, sobre la
sociedad y la economia de la zona.

Asi pues, fomando en consideracion todos los aspectos comentados, el
Proyecto de Innovacién por Modificaciéon del PGOU relativo a la parcela se
considera ambientalmente Compatible.

Debe entenderse que en ningun caso la propuesta tiene efectos relevantes
sobre el medio ambiente, dado que la propia Modificacién en si no conlleva
obras, y las que se pudieran dar se realizan en suelos ya calificados con el mismo
uso de Equipamiento privado, denfro de los usos compatibles con los
residenciales que propone el PGOU actualmente para la zona de ordenanza.

A efectos de recursos de naturaleza: No afecta ni a vegetacion, fauna,
espacios naturales protegidos, o hdbitats de interés comunitario, teniendo en
cuenta ademds que la modificacidn se produce en unos terrenos ya
urbanizados.

Tampoco afecta a la calidad de la red hidroldgica ni geomorfoldgica.
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A efectos estéticos-culturales: No afecta a elementos patrimoniales y el paisaje
es valorado globalmente como cotidiano y de interés reducido. Por tanto, no
significativo.

A efectos de residuos: Los generados por las obras que puedan
desarrollarse como consecuencia de esta Modificacion y enla fase de uso del
edificio, se generaran los residuos urbanos propios, siendo asumibles por los
sistfemas de gestion implantados en el municipio.

A efectos de Habitat Humano y Medio Socioecondmico:

El hdbitat humano y el medio socioecondmico se verd afectado por el
desarrollo de la Modificacién por:

- Disminucion de la calidad del aire, en fase de obras.

- Disminucion de la calidad acustica, durante las obras y después.

- Mejora del medio ambiente urbano y socioeconémico.

- Molestias por reduccién de movilidad, como consecuencia del frasiego
de camiones y maquinarias, cortes ocasionales de trafico, desviaciones, efc.
en el proceso constructivo.

- Disminucién de la limpieza viaria, aumento del polvo en suspension y ruidos
procedentes del drea de actuacién en el proceso constructivo. El impacto
se valora globalmente como negativo compatible debido a la aplicaciéon
de medidas correctoras y a que en parte este impacto ha sido ya
considerado en los apartados de impactos sobre la Atmdsfera y Residuos.

- Riesgo de caida accidental de personas o animales a zanjas en el
proceso constructivo.

Este riesgo, que introduce un impacto compatible (por la aplicacién de
medidas correctoras), puntual, inmediato, temporal e irreversible, se deriva de
las labores propias de las primeras fases de construccion y edificacion:
movimientos de tierras, cimentaciones e instalacion de infraestructuras.

- Riesgo de incendios. Este riesgo, que se atenUa con la aplicacién de medidas
correctoras es inherente a la acumulacion de materiales y maquinaria del
proceso constructivo.

- Mejora y aumento de la superficie de suelos productivos, etc. Desde la
perspectiva de las necesidades sociales y de la calidad de vida, el impacto
de la puesta en funcionamiento de esta reordenacidén de dotaciones han
de ser positivas para la sociedad. Paralelomente se crean  nuevas
oportunidades de desarrollo para el municipio y se refuerza el modelo
econdmico y social municipal. De ofro lado, la ampliacion de la oferta de
usos satisfard las necesidades de un cierto sector de la poblacion.

Por todo ello, se valora que la aceptacién social como buena, asigndndosele
un impacto positivo de cardcter puntual, inmediato, permanente y reversible.

- Riesgo de crecimiento de la congestion del frdfico, traducido en atascos,
incremento de los fiempos de desplazamiento, etc. que conllevan molestias
a la ciudadania. Este impacto negativo no es significativo puesto que los
viales del entorno tienen la capacidad suficiente para gestionar una posible
saturacion del trafico rodado.

Disminucion de la calidad del aire:
Durante el desarrollo de las obras que pueda desencadenar la presente
Modificacion, la afeccidn vendrd ocasionada en fase de obra por los
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agentes propios de esta etapa, polvo generado por los movimientos de fierra
y emisiones generadas por la maquinaria, etc., siendo los principales afectados
los habitantes de las viviendas del entorno proximo.

Se considera un impacto “poco significativo”, ya que aunqgue se producird un
incremento de los niveles de polvo, la eficacia de las medidas correctoras
previstas y la distancia a las viviendas supondrdn un cambio poco apreciable
con respecto ala situaciéon preoperacional.

Disminucion de la calidad acustica:

Durante el desarrollo de obras, se producirdn las molestias de ruido inherente a
la fase de movimiento de tierras, transito de maquinaria, derribos de las
edificaciones presentes, etc.

Los principales afectados serdn los habitantes de las viviendas del entorno
proximo.

Afeccion al Medio Ambiente urbano:

El desarrollo de la diversidad de usos en el edificio, conllevard varias mejoras
al inmueble y "por tanto al medio urbano en un entorno urbanizado,
completamente consolidado.

F) EFECTOS PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y TERRITORIALES
CONCURRENTES.

Se ejecuta a continuacion una valoracidén de la incidencia de las
determinaciones de la Modificacion de Planeamiento en la Ordenaciéon del
Territorio. Se analizan en este apartado las determinaciones previstas por la
legislaciéon urbanistica, la valoracion de la incidencia de sus determinaciones
en la Ordenacion del Territorio; parficularmente en el sistema de ciudades,
el sistema de comunicaciones y  fransportes, los equipamientos,
infraestructuras o servicios supramunicipales y los recursos naturales bdsicos.

F.1.- COHERENCIA CON LA ORDENACION DEL TERRITORIO
F.1.1. Coherencia con la planificacion territorial

Desde el punto de vista de la planificacién territorial hay dos planes con posible
incidencia en el municipio de Algeciras que en relacion a las
determinaciones de esta modificacion de planeamiento: Plan de Ordenaciéon
de Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG) y Plan de Ordenacion del Territorio
de Andalucia (POTA).

Las actuaciones que esta modificaciéon pretende propiciar no contradicen los
criterios bdsicos de estos documentos ni obstaculizan ninguna de sus
determinaciones.

F.1.2. La planificacion sectorial

La presente modificacion no altera ni propone la implantacién de unos usos y
actividades enuna posicidn funcionalmente apta distinta a los usos previstos
y en concordancia con el modelo urbanistico y territorial, y no entra en
conflicto con ninguna proteccién de recursos o reserva de suelo para la
implantacion de infraestructuras.
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Por ello podemos concluir que la actuacidn es coherente con la
planificacion territorial prevista.

Las redes de suministro de energia, telefonia, agua potable y saneamiento son
las existentes conformes a las companias suministradoras.

F.2.- SISTEMA DE CIUDADES

El Modelo Territorial planteado por el P.O.T. de Andalucia situa a Algeciras
dentro del Sistema Polinuclear de Centros Regionales que lo forma junto a
otros municipios como La Linea, San Roque, Los Barrios o Tarifa.

La ubicaciéon y pequena dimension de la actuacion en el contexto de la ciudad
de Algeciras y en especial en la zona de Fuerzas Armadas, presupone que la
presente modificacion no va a tener incidencia territorial alguna.

F.3.- SISTEMA DE COMUNICACIONES Y TRANSPORTES

La presente modificacion no afecta al sistema de comunicaciones vy
transportes, pues no aumenta edificabilidad ni poblacidn tanto local ni turistica,
ya que solo infroduce nuevos usos pormenorizados compatibles con el
equipamiento privado, por lo que no tendrd incidencia en la generacion de
trafico que la capacidad de las vias ya existentes no puedan soportar
holgadamente.

F.4.- EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS SUPRAMUNICIPALES

Los usos previstos e infroducidos en la presente Modificacion de planeamiento,
no se prevé que puedan tener una incidencia en los equipamientos y
servicios supramunicipales que dan cobertura ala poblacién actual de la zona.

F.5.- INFRAESTRUCTURAS

Es evidente que la modificacién que se propone no supondrd incidencia
en las infraestructuras existentes en torno al dmbito y de la zona donde se
encuentra de la ciudad.

Por otro lado, al Modificarse un aspecto urbanistico, la intfroduccion de
nUevos Usos pormenorizados no  supone una carga extra para las
infraestructuras existentes que no puedan soportar con ofros usos terciarios
ya planteados por el planeamiento general.

F.6.- USOS DEL SUELO Y LA LOCALIZACION DE LAS ACTIVIDADES ECONOMICAS
La base productiva de Algeciras se basa en su puerto destinado
principalmente al fransbordo de contenedores.

Asimismo, la hosteleria y el turismo proporcionan actividad a la ciudad

Por otra parte, la modificacion no altera los usos propuestos en la zona de
ordenanza donde estdn permitidos los usos de Equipamientos y Servicios
PUbicos. Su fin es regular el desarrollo de los usos compatibles entre ellos los
distintos usos terciarios para conseguir una diversidad de usos y un impulso de
la economia y la sociedad del entorno donde se implanten.

F.7.- USO, APROVECHAMIENTO Y CONSERVACION DE LOS RECURSOS
NATURALES BASICOS

La modificacion de la parcela objeto de este proyecto no afecta a ninguna
actividad que se readlice en las zonas afectadas, salvo las propias terciarias,
haciendo compatible los usos introducidos con el uso residencial.
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Por ofro lado, el drea en cuestion no se encuentra afectada por normativa
alguna en relacion a la proteccidon de espacios naturales, tratdndose ya
de suelo urbano consolidados por la urbanizacion.

F.8.- VIAS PECUARIAS

El propio Plan de Ordenacion y Recuperaciéon de Vias Pecuarias de Andalucia
contempla en su planteamiento el principio de que las vias pecuarias
constifuyen hoy un elemento bdsico en la planificaciéon  territorial  en
Andalucia, en la conformacion del Sistema Regional de Protecciéon de los
Recursos Naturales y para la construccion del Sistema de Espacios Libres de los
dmbitos urbanos y metropolitanos. Todo ello ligado al importante papel
que desempenan las vias pecuarias en la Diversidad Paisqgjistica, en la
Biodiversidad y en elincremento de las actividades de uso publico, por ser
un elemento favorecedor en el incremento del contacto social con la
naturaleza.

Sin embargo, la modificacion que se propone no afecta a vias pecuarias
ni a terrenos por donde éstas discurran.

G) MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACION
AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

En el dmbito de la Comunidad Auténoma de Andalucia, la Ley 7/2007, de
9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia,
desarrolla las anteriores disposiciones en el dmbito de las competencias
que le correspondan.

En este caso la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental (LGICA), establece:

Articulo 40. Evaluacion ambiental de los instrumentos de planeamiento
urbanistico.

4. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada:
a) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacién urbanistica
del apartado 2, conforme a la definicion que de las mismas se establece en el
articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 40.4 de la la Ley 7/2007, de 9 de
julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, dicho instrumento de planeamiento urbanistico se encuentra
sometido al trédmite de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada

H) RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LA ALTERNATIVA
CONTEMPLADA.

Con los resultados obtenidos en la Matriz de Evaluacion del apartado B.1.2
se realiza un diagndstico global de cada alternativa que permite obtener una
vision integral de la incidencia ambiental, social y econdmica de cada
propuesta.

Como refleja dicha matriz, la incidencia en los aspectos ambientales
relativos a la biodiversidad, paisaje y medio hidrico suponen un impacto
indiferente debido a la propia naturaleza del objetivo de la modificacion,
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pues ésta se centra en cuestiones urbanisticas que no afectan fisicamente a
dmbitos concretos ya que se permite mds usos relacionados con el deportivo,
ocio y cultural, ademdas del comercial ya existente, por lo que las afecciones a
estos aspectos no modifican las que ya se produjeran si no se llevase a cabo la
modificacion.

Por lo tanto, la Alternativa Cero, como era de prever, se presenta como la mds
desfavorable, pues implica la no actuacién y continuar con la problemdtica
existente.

Por otro lado, la Alternativa 1 recibe una calificaciéon positiva (+3) en cuanto a
los impactos ambientales considerados que producirdn debido a que se
dan solucién, aunque parciales, alos distintos problemas enumerados alo largo
del presente documento.

Finalmente, la que recibe mejor valoraciéon (+4), y de forma destacada
respecto a las ofras opciones, es la Alternativa 2, debido a que se ocupa de
todo lo anterior, englobando tanto la Alternativa 0 como la 1, planteadas como
soluciones parciales, y ademads se valora como Muy Favorable en cuestiones
como las posibles Afecciones Sociales y Econdmicas y la Integracion tanto
territorial como en la malla urbana de la propuesta que plantea.

Por todo lo anterior, se considera como mas favorable la Alternativa 2, ya que
se ajusta mds a las necesidades descritas que presenta tanto el municipio
como el dmbito de la zona sur de Algeciras, consiguiéndolas solucionar de
forma coherente y conjunta.

I) MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y, EN LA MEDIDA DE LO
POSIBLE, CORREGIR CUALQUIER EFECTO NEGATIVO RELEVANTE EN EL MEDIO
AMBIENTE DE LA APLICACION DEL PLAN, TOMANDO EN CONSIDERACION EL
CAMBIO CLIMATICO.

El objeto de este capitulo es establecer todas aquellas medidas protectoras y
correctoras que se consideran necesarias para evitar, minimizar, compensar
o cambiar la condicion de los impactos o riesgos que se puedan derivar de
la ejecucion del planeamiento y el desarrollo del proyecto.

En la elaboracion del planeamiento se han tenido en cuenta en todo momento
los criterios de sostenibilidad y la minimizacion de los posibles impactos
ambientales que puedan derivar del mismo.

Las alteraciones fundamentales sobre las que se establecen medidas
correctoras son las que afectan ala atmdsfera, cauces fluviales y calidad de las
aguas, edafologia, vegetacion, fauna, paisaje y al medio socioecondmico.

No obstante debe senalarse que parte de los impactos generados por
estas actuaciones pueden reducirse en gran medida con un diseno
adecuado de las acciones a nivel de proyecto, desde el punto de vista
medioambiental, y por el seguimiento de unas medidas de precauciéon vy
cuidados minimos durante la fase de obras.
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MEDIDAS CONCRETAS

A. BUENAS PRACTICAS

En todas las obras a realizar se tomardn las medidas necesarias para garantizar
la seguridad de la poblacion y producir las minimas molestias a la misma.

- Durante la ejecucion de obras de demolicion interior aplicarse las siguientes
medidas:

Cuando existan se realizardn riegos periddicos para evitar la emision de
polvo.

La maquinaria propulsada por motores de combustion interna deberd ir
dotada con los oportunos silenciadores.

Los residuos de obras serdn fransportados preferentemente a
instalaciones de recuperacion y reciclaje de inertes.

La red de saneamiento de la actuacion edificatoria serd
preferentemente de fipo separativa (residuales y pluviales),
conduciendo las aguas fecales o contaminadas a la redes existentes
en la urbanizacién y de ahi a la depuradora de aguas residuales mds
cercana.

Integrar ambiental y paisgjisticamente el desarrollo y ejecucion
urbanistica de los nuevos uso del suelo.

B. MEDIDAS CORRECTORAS REFERENTES A LA INTEGRACION PAISAJISTICA DE
LOS NUEVOS USOS DEL SUELO:

Se deberdn respetar las alturas y demds pardmetros urbanisticos
establecidos en el PGOU. Ademds, se proyectardn las edificaciones
de manera que se integren lo maximo posible en el entorno (tipologia,
texturas y colores adecuados y acordes al entorno).

Se respetardn los estdndares minimos exigidos en la legislacion urbanistica
para las dotaciones de zonas verdes o parques publicos. En dichos
espacios verdes primard la utilizacion de especies vegetales autdéctonas,
con el objeto de potenciar la integraciéon en el entorno.

Deberdn proponerse recorridos urbanos que permitan la puesta en valor
de los lugares de interés en orden a conseguir un mayor
aprovechamiento y disfrute del entorno. Asi como servir para respetar las
servidumbres de paso existentes.

C. MEDIDAS CORRECTORAS GENERALES EN RELACION CON LOS SISTEMAS
GENERALES: ACCESOS

Ocupacidén del suelo: La ocupaciéon del suelo deberd ser la minima
posible, y la transformacion de este lo mds de acuerdo con el estado
natural.

Contaminacién Atmosférica: Los valores de contaminacion atmosférica
serdn medidos con regularidad, y se estudiardn sus efectos.
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J) LAINCIDENCIA EN MATERIA DE CAMBIO CLIMATICO, SEGUN LO DISPUESTO EN
EL ARTICULO 19 DE LA LEY DE MEDIDAS FRENTE AL CAMBIO CLIMATICO Y PARA
LA TRANSICION HACIA UN NUEVO MODELO ENERGETICO EN ANDALUCIA

a) El andlisis de la vulnerabilidad al cambio climdatico desde la perspectiva
ambiental, econdmica y social y de los impactos previsibles:

Debido a que la Modificacion lo que propone son cuestiones urbanisticas y
semejantes y compatibles a las actuales, como la insercion del uso deportivo,
ocio y cultural con el comercial, los impactos previsibles como los
relacionados ambiental, econdmica y socialmente con el cambio climdtico
son insignificantes dado que no propone modificaciones considerables que
puedan provocar impactos de importancia.

La modificacion de planeamiento en si no provoca afecciones al medio
ambiente y las posibles futuras construcciones que se pudieran dar al amparo
de ésta son similares a las que ya propone el propio Plan General debido a que
son fodos usos de Equipamientos y Servicio Publicos compatibles con el
comercial y el residencial del entorno.

b) Las disposiciones necesarias para fomentar la baja emision de gases de
efecto invernadero y prevenir los efectos del cambio climatico a medio y largo
plazo:

Estas disposiciones se pueden agrupar en varias categorias, segun el dmbito de
aplicacién y mayor o menor incidencia en el cambio climdtico y siendo
objeto de las posibles construcciones futuras en los terrenos, pues la presente
modificacion no obliga ni es objeto de ella la edificacion de los usos que
propone. Son las siguientes:

- Prevenciéon de la contaminacion de acuiferos.

Las normas urbanisticas prescriben que se debe evitar cualquier vertido o
instalacion  de vertederos de residuos o lugares de almacenamiento de
materiales susceptibles de producir lixiviados que posteriormente se infiliren al
tferreno.

Toda actuacién debe depurarse antes de fluir al exterior, a cauce, o que pueda
ser objeto de infilfracion en el terreno. Es necesario mencionar que desde la Ley
de Aguas, es posible el vertido de agentes contaminantes con autorizacion.

- Tratamiento de las aguas residuales.

Todas las actividades, usos y aprovechamientos implantados en un futuro
en los terrenos objeto del planeamiento deben contar con estar conectadas
a un sistema de depuracién de aguas residuales que garantice la inocuidad de
los vertidos.

- Calidad del aire:

Durante las posibles obras de adecuacidon que implica indirectamente la
presente modificacién, los impactos potenciales mds continuos son la emisidon
de polvo y ruido, asi como el movimiento de camiones. La correccion de estos
elementos impactantes se centrard en el control de fres factores
fundamentales: la fuente emisora, el medio de fransmisién y el medio receptor.
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Uso de silenciadores, en aquellas fases del tfrabajo que lo permitan,
reduciendo estos impactos de forma sustancial.

Los camiones serdn equipados y cubiertos con lonas o lienzos para evitar
el polvo y los derrames de escombros durante el transporte de los materiales
cargados.

El equipo y maquinaria deben estar sujetos a un mantenimiento peridédico de
acuerdo a las especificaciones técnicas y operando para cumplir con limites de
calidad de aire. Esta medida permitird obtener una combustion completa, un
funcionamiento adecuado de los diferentes equipos y una reduccion en los
niveles de ruido.

Se efectuardn riegos periddicos a partir del momento en que comience
el movimiento de tierras para evitar el levantamiento del mismo y su
asentamiento en el entorno.

Ademdas, los valores de contaminacion atmosférica serdn medidos con
regularidad, y se estudiardn sus efectos, debido al posible aumento del
trafico rodado que genere laimplantacion de la posible futura construccion
en los terrenos de titularidad privada, asi como la propia contaminacion de esta
futura zona logistica ligada al puerto, unido a la conexidn con el resto de la
ciudad y el drea metropolitana de estos terrenos con infraestructuras destinadas
al tréfico no rodado o el transporte publico, ambos muy presentes en toda la
ciudad.

- Ahorro energético:

- El diseno de las actividades que se implantaran, debido a las determinaciones
que produce la Modificacion, tendrd en cuenta las condiciones bioclimdticas
del entorno.

Se recomienda la instalacion de paneles solares térmicos para la
produccion de agua caliente sanitaria tanto en edificios publicos como
privados asi como paneles solares fotovoltaicos para el ahorro energético de la
red.

- Se tendrd en cuenta y se dotard de los sistemas necesarios para lograr
la iluminaciéon natural en el diseno del edificio o construccion.

- Se deberdn implantar farolas de iluminacion en los espacios publicos vy
viarios interiores alimentadas por paneles fotovoltaicos instalados sobre las
mismas y/o dispositivos de iluminacion de bajo consumo energético (LED).

- Se deberd regular la intensidad luminica mediante sistemas automdticos de
control (empleo de iluminaciéon publica sélo en las franjas horarias con
mayores requerimientos de iluminacion).

- Se recomienda la adopcidon de medidas en los proyectos y en la gestion
del alumbrado publico para reducir la contaminacion luminica y se
recomienda prohibir el uso de canones de luz o Idseres, los anuncios luminosos y
las [Gmparas de descarga a alta presion.

- Se propiciard el uso de las energias renovables en las edificaciones y en
el alumbrado publico.

- Se tomardn medidas de eficiencia energética y de energia solar de cardcter
obligatorio.

Energia Solar:
Toda edificacion de nueva consfruccion o con obra mayor de
rehabilitacion o reforma incorporard instalaciones receptoras de energia solar.
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Aplicacion del Codigo Técnico de la Edificacion: (Articulo 15 del CTE):

El ahorro energético consiste en conseguir un uso racional de la energia
necesaria para la utilizacion de los edificios, reduciendo a limites sostenibles su
Consumo y conseguir que una parte de este consumo proceda de fuentes de
energia renovable.

- Para satisfacer este objetivo, los obras se proyectaran, construirdn, utilizardn
y mantendran de forma que se cumplan las exigencias bdsicas que se
establecen en los apartados siguientes.

- Bl Documento Bdsico “DB HE Ahorro de energia” especifica pardmetros
objetivos y procedimientos cuyo cumplimiento asegura la safisfaccion de
las exigencias bdsicas y la superacion de los niveles minimos de calidad
propios del requisito bdsico de ahorro de energia.

15.1. Exigencia bdsica HE 1: Limitacién de demanda energética:

Los edificios dispondrdn de una envolvente de caracteristicas tales que
limite adecuadamente la demanda energética necesaria para alcanzar el
bienestar térmico en funcion del clima de la localidad, del uso del edificio y del
régimen de verano y de invierno, asi como por sus caracteristicas de aislamiento
e inercia, permeabilidad al aire y exposicidn a la radiacién solar, reduciendo
el riesgo de aparicion de humedades de condensacion

superficiales e intfersticiales que puedan perjudicar sus caracteristicas vy
fratando adecuadamente los puentes térmicos para limitar las pérdidas o
ganancias de calor y evitar problemas higrotérmicos en los mismos.

15.2. Exigencia bdsica HE 2: Rendimiento de las instalaciones térmicas:

Los edificios dispondrdn de instalaciones térmicas apropiadas destinadas a
proporcionar el bienestar térmico de sus ocupantes, regulando el
rendimiento de las mismas y de sus equipos. Esta exigencia se desarrolla
actualmente en el vigente Reglamento de Instalaciones Térmicas en los
Edificios, RITE, y su aplicacion quedard definida en el proyecto del edificio.

15.3. Exigencia bdsica HE 3: Eficiencia energética de las instalaciones de
iluminacion:

Los edificios dispondrdn de instalaciéon de iluminaciones adecuadas a las
necesidades de sus usuarios y a la vez eficaces energéticamente
disponiendo de un sistema de control que permita ajustar el encendido a
la ocupacioén real de la zona, asi como de un sistema de regulacion que
optimice el aprovechamiento de la luz natural, en las zonas que rednan unas
determinadas condiciones.

15.4. Exigencia bdsica HE 4: Contribucion solar minima de agua caliente
sanitaria:

En los edificios con prevision de demanda de agua caliente sanitaria o de
climatizacion de piscina cubierta, en los que asi se establezca segun el CTE, una
parte de las necesidades energéticas térmicas derivadas de esa demanda se
cubrird mediante la incorporaciéon en los mismos de sistemas de captacion,
almacenamiento vy ufilizacion de energia solar de baja temperatura
adecuada a la radiacion solar global de su emplazamiento y a la demanda
de agua caliente del edificio. Los valores derivados de esta exigencia
bdsica tendrdn la consideracion de minimos, sin perjuicio de valores que
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puedan ser establecidos por las administraciones competentes y que
confribuyan a la sostenibilidad, atendiendo a las
caracteristicas propias de su localizacion y dmbito territorial.

15.5. Exigencia bdsica HE 5: Contribucion fotovoltaica minima de energia
eléctrica:

En los edificios que asi se establezca segun el CTE se incorporardn sistemas de
captaciéon y transformacion de energia solar en energia eléctrica por
procedimientos fotovoltaicos para uso propio o suministro a la red. Los valores
derivados de esta exigencia bdsica tendrdn la consideraciéon de minimos, sin
perjuicio de valores mds esfrictos que puedan ser establecidos por las
administraciones competentes y que confribuyan a la sostenibilidad,
atendiendo a las caracteristicas propias de su localizacion y dmbito territorial.

- La aplicacion de los procedimientos de este DB se llevard a cabo de
acuerdo con las condiciones particulares que en el mismo se establecen y con
las condiciones generales para el cumplimiento del CTE, las condiciones del
proyecto, las condiciones en la ejecucion de las obras y las condiciones del
edificio que figuran en los articulos 5, 6,7 y 8 respectivamente de la parte | del
CITE.

Eficiencia energética:

Con el fin de establecer los correspondientes valores de eficiencia
energética limite, las instalaciones de iluminacion se identificardn, segun el uso
de la zona, dentro de uno de los 2 grupos siguientes:

Grupo 1: Zonas de no representacion o espacios en los que el criterio de
diseno, la imagen o el estado animico que se quiere transmitir al usuario con la
iluminacion, queda relegado a un segundo plano frente a otros criterios como
el nivel de iluminacién, el confort visual, la seguridad y la eficiencia
energética.

- Grupo 2: Zonas de representacion o espacios donde el criterio de diseno,
imagen o el estado animico que se quiere fransmitir al usuario con la iluminacion,
son preponderantes frente a los criterios de eficiencia energética.

Se recomienda la aplicacion de las recomendaciones de la  Arquitectura
Bioclimdtica en el diseno y construccion de las obras.
Esta arquitectura tiene en cuenta el clima y las condiciones del entorno
para ayudar a conseguir el confort térmico interior. Juega exclusivamente
con el diseno y los elementos arquitecténicos, sin utilizar sistemas mecdnicos,
gue son considerados mds bien como sistemas de apoyo
- Ciclo del agua.
Las siguientes medidas estan encaminadas a disminuir en general la afeccion
sobre el ciclo del aguay en particular a reducir el consumo de agua y aumentar
la eficiencia en el uso de los recursos hidricos:
-Se empleardn sistemas de riego que conlleven la minimizacion de la aspersion,
empledndose en su caso sistemas de riego por exudacion o goteo a fin de
incrementar la eficacia y el ahorro del recurso. Siempre que sea posible se
empleard el riego con agua reciclada y en Ultimo caso se empleard el riego
con agua no potable. En el caso de necesidad de baldeo de los Viales interiores
se empleard el sistema a alta presidon, con una mayor eficacia en el resultado y
disminucion del consumo de agua, utilizando, siempre que sea posible, agua
depurada o no potable.
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- Al objeto de minimizar el gasto de agua, en los puntos de consumo se
disenardn mecanismos adecuados para permitir el mdaximo ahorro del fluido.

- Los parques vy jardines tendrdn minimas exigencias de agua, con especies
adaptadas al clima mediterrdneo.

c) La justificacion de la coherencia de los contenidos del plan con el Plan
Andaluz de Accién por el Clima:

El Plan Andaluz de Accién contra el Clima (PAAC) contempla 12 dreas
de actuacién diferenciadas que recogen un total de 48 objetivos y 140
medidas de mitigacién frente al Cambio Climdtico.

Dentro de estas dreas, aunque se han tenido en cuenta fodas por su
importancia y conocimiento, por el cardcter de la presente modificacion,
las siguientes se encuentran directamente enlazadas con el contenido de ésta
y sobre todo con una posible construcciéon futura que lleven a la prdactica los
usos propuestos en la misma:

- Ordenacion del Territorio y Vivienda.

Las medidas a seguir se han contemplado en el presente documento, dado que
el Cambio Climdtico incide en la planificacion territorial y urbanistica y
viceversa, siendo necesario adaptar el urbanismo a las condiciones
climaticas propias de Andalucia. Una de ellas es generar a través de la
ordenacioén urbanistica una conciencia global que minimice el impacto

de la sociedad en el cambio climdtico, incluyendo en la planificacion
cuestiones relacionadas con éste, siguiendo la linea del urbanismo sostenible y
de acuerdo con el modelo de ciudad mediterrdnea compacta y multifuncional
propio de Andalucia.

- Movilidad y transporte.

Entre las medidas que se proponen estd la inclusion de medidas correctoras
de los principales factores que intervienen en el Cambio Climdatico, como la
movilidad sostenible y el fomento de la eficiencia energética, circunstancias
descritas y fenidas en cuenta en la ordenaciéon propuesta, estando ésta
orientada hacia un modelo de sostenibilidad con formas de transportes menos
agresivas, pues, una de las consecuencias directas del mestizaje de usos es la
eliminacion de grandes desplazamientos a islas de uso exclusivo Comercial.

- Turismo, Comercio y Servicios PUblicos.

Entre las medidas que se proponen estd la inclusion de medidas correctoras
de los principales factores que intervienen en el Cambio Climdtico, como la
apuesta y fomento por la eficiencia energética en el comercio mediante la
utilizacidén de energias renovables asi como

el uso de tecnologias que disminuyan el consumo energético y las emisiones
de gases de efecto invernadero, o readlizacion de un estudio de las
emisiones de gases de efecto invernadero derivadas del transporte,
consumo energético y generaciéon y tratamiento de residuos asociadas a la
actividad.
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d) Indicadores que permitan evaluar las medidas adoptadas:

Para evaluar las medidas adoptadas y cuantificar el impacto real de la
edificacion que pueda implantarse en los terrenos de la presente modificaciéon
y sus consecuencias con el tiempo, es necesario conocer la informacién
ofrecida por el Sistema Estadistico y Cartografico de Andalucia a fravés de
sus indicadores. Estos se agrupan en niveles, y estos a su vez en

Sistemas de Indicadores que son los que ofrecen los indicadores en si a
fravés de datos contenidos en tablas.

Los cuatro niveles en los que se agrupan los sistemas de indicadores son
Andalucia en la Unidn Europea, Indicadores generales de Andalucia,
Indicadores sectoriales de Andalucia y Percepciéon y Satisfaccion de la Empresa
y la Ciudadania Andaluza.

Los siguientes indicadores son los que se cree que puedan arrojar la
comparacion mds concisa para conocer el resultado de las medidas
adoptadas:

- Andalucia en la Unién Europea:

- Sistema de Indicadores Europa 2020 para Andalucia.

Indicadores Principales: 3. Cambio climdatico y energia.

Sistemma de Indicadores Europa 2020 para Andalucia. Indicadores de la
eficiencia de los recursos: 1.3.1. Emision de gases efecto invernadero por
habitante.

- Sistema de Indicadores de Desarrollo Sostenible de Andalucia para la Agenda
2030.

Objetivo 7 Energia Asequible y limpia. 8. Intensidad de las emisiones de
gases de efecto invernadero del consumo de energia.

- Sistema de Indicadores de Desarrollo Sostenible de Andalucia para la Agenda
2030.

Objetivo 13 Accion Climdatica.

- Indicadores sectoriales de Andalucia:

-Indicadores Energéticos. Indicadores medioambientales.

e) El andlisis potencial del impacto directo e indirecto sobre el consumo
energético y los gases de efecto invernadero:

Como ya se ha comentado anteriormente, el impacto directo producido
por las determinaciones contenidas en esta Modificacidn es nulo, pues ésta
solo se limita a la modificacion del uso pormencrizado de una parcela,
ademds de posibilitar la diversidad de usos en la parcela sin conllevar
directamente una edificacion de estos.

Si bien, como consecuencia de la construccidon que pueda producirse en
un futuro en los terrenos alos que afecta la presente Modificacién, se producird
un pico fuerte de intensidad, pero temporal y reversible en cuanto a impacto
ambiental, y posteriormente la zona presentard caracteristicas residenciales
adaptadas a las medidas correctoras anteriormente expuestas y con
determinaciones y directrices enfocadas a una ciudad sostenible econdmica,
social y medioambientalmente.

Las determinaciones que va a producir esta Modificacidn no suponen un
incremento significativo de los gases de efecto invernadero en relacion a
las emisiones actuales en el contexto urbano, pues, como ya se ha
comentado, son usos compatibles a los ya planteados por el propio
planeamiento general.

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 67 de 142

[
[}
(=2}
o
~
w
©
P
o
o
>
14
X
=
o
>
w
<
[0}
|
X
=
N
(=2}

c
0
©

®
2
2
k]
Q
o

Verificacion: https://algeciras.sedelectronica.es/

26




DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS EN LA PARCELA 9623015TF7092S

K) DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL
DEL PLAN.

Durante la fase de funcionamiento de los distintos usos propuestos se
comprobard el estricto cumplimiento de la normativa ambiental de aplicacion,
en especial la relativa a contaminacién atmosférica, ruidos y vibraciones,
prevencion ambiental, aguas residuales y residuos solidos.

El presente Documento Ambiental Estratégico establece un Programa de
Vigilancia Ambiental que aporta una informacién  detallada  del
cumplimiento de las medidas protectoras y correctoras establecidas en el
mismo para correcto desarrollo del plan, con el objetivo de verificar los
efectos reales y la eficacia que resulta de la aplicacion de estas medidas.

Esta informacion permitird, asimismo, observar la necesidad o la
conveniencia de aplicar nuevas medidas que eviten que se generen impactos
no previstos o se corrijan las posibles afecciones no consideradas.

Serd necesario (ademds de obligatorio) establecer una serie de criterios
técnicos que permitan un seguimiento y control por parte de la Administracion
de las medidas establecidas en este Documento Ambiental Estratégico.

Estos criterios facilifardn un posterior andlisis en cada fase del Planeamiento
que permitird observar en qué medida se cumplen las previsiones
efectuadas vy, s fuera necesario, redisenar algunas de las medidas
establecidas o si se deben de adoptar nuevas medidas no previstas.

Para el seguimiento ambiental del desarrollo y ejecucion de las determinaciones
urbanisticas derivadas de la propuesta planteada en la presente innovacion por
Modificacion del PGOU, se comprobard, previo otorgamiento de licencia
municipal, que las actuaciones contengan en el proyecto todas las medidas
ambientales necesarias que se definan en cada proyecto a ejecutar.

K.1. Objetivos del Programa de Vigilancia Ambiental

Los objetivos perseguidos por este programa vienen especificados en el
Real Decreto 1131/88, de 30 de septiembre (Reglamento de ejecucion del
R.D.L. 1302/86, de 28 de junio, de Evaluacion de Impacto Ambiental) cuyo
texto fue refundido mediante el Real Decreto Legislativo 1/2008, de 11 de
enero y hacen referencia a los aspectos siguientes:

e Control del estricto cumplimiento de la Normativa del Plan General.

e Control del estricto cumplimiento de las Ordenanzas municipales.

e Redlizar un seguimiento adecuado de los impactos identificados en
el documento ambiental estratégico, determinando si se adecuan a las
previsiones del mismo.

e Verificar la correcta ejecucidon de las medidas preventivas,
protectoras y correctoras previstas, determinando su efectividad.

e Detectar impactos no previstos, y proyectar las medidas preventivas,
protectoras y correctoras adecuadas para reducirlos o eliminarlos.

e Verificar el cumplimiento de las posibles limitaciones o restricciones
establecidas.

e Adbvertir alteraciones por cambios repentinos en las tendencias de
impacto.

e Realizar un seguimiento para determinar con especial detalle los efectos
de la fase de construccidn sobre los recursos, asi como para conocer la
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evolucion y eficacia de las medidas preventivas y correctoras
implementadas.

e Adecuar e integrar las actuaciones y obras en el entorno ambiental.

e La proteccion de las dreas establecidas como zonas verdes, asi como de
los recursos naturales.

Estos objetivos se corresponden con las siguientes funciones:

e Conftrol del proyecto, por lo que se asegura que las condiciones de
operacion se conforman con lo establecido en la Declaracion Ambiental
Estratégica y las futuras Calificaciones Ambientales.

e Seguimiento del proyecto en la fase de funcionamiento, que permite
gestionar los efectos no anticipados.

e Auditoria del procedimiento de Evaluaciéon, que permite la critica de
todas las fases y competencias del propio procedimiento por el que se
ha hecho la valoraciéon y evaluacion de los impactos que el proyecto
produciria en el medio ambiente.

El Ayuntamiento deberd velar para que las actuaciones se realicen segun lo
previsto en los proyectos, adoptando efectivamente todas las medidas
ambientales en ellos establecidas. En el documento que deba expedirse tras
la ejecuciéon, deberd constar expresamente que se han llevado a cabo todas
estas medidas.

Las licencias de obras concedidas por el Ayuntamiento deberdn hacer mencion
expresa de las condiciones de las obras y de las actuaciones complementarias
de ellas, como pueden ser las instalaciones auxiliares, formas de utilizar los
materiales de las obras, red de drenaje, accesos, carreteras ufilizadas por la
maquinaria pesada, etc. Todo ello de forma que tanto la programacion de las
obras como la ejecucion de estas garantice las minimas molestias para la
poblacién y el entorno.

Es tarea municipal y de la Consejeria, segun sus competencias, evitar la
construccion ilegal y las acciones agresivas a este suelo.

K.2. Aspectos basicos objeto de control ambiental

El conjunto de aspectos bdsicos objetos de control ambiental son los siguientes:
* Control de polvo, humos, ruidos, vibraciones y vertidos.

e« Comprobar la practica de riegos frecuentes en los trabajos con tierras o
escombros.

» Conftrol de residuos sélidos y liquidos vertidos al terreno, redes de saneamiento,
etc.

* Evitar encharcamientos y vertidos no controlados a las calles, solares y redes.
e Conservar en perfecto estado los sistemas de evacuacion de aguas
residuales, evitando mediante periddicas inspecciones, aterramientos,
derrames y fugas que puedan llegar a los cauces y acuiferos.

* Mantener retenes de rdpida intervencion propios de la Administracion o en
convenio con las empresas, para reparaciones de urgencia de las redes
de saneamiento y abastecimiento de agua potable.

¢ Mediciones periddicas (in situ) de ruido por sondmetro en las vias principales y
obras.
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* Vigilancia sobre el cumplimiento de ordenanzas en lo referentes a sanidad,
fachadas, carteles y lefreros, tfendido de ropas, riego de macetas, proteccion
confra incendios en los edificios y normas de seguridad.

» Control de edificios ilegales.

e Comprobacidén previa a la recepcion de obras municipales y a la
concesion de licencias, mediante su inclusion en las certificaciones de obra, del
cumplimiento de las medidas correctoras propuestas.

Estos confroles ambientales se producirian después de la Modificacion del
Plan, dado que no conlleva ejecucion material de obra alguna, por lo que
los promotores de las obras que se puedan derivar de las determinaciones que
producird la Modificacion serdn los encargados de realizar tales controles.

K.3. Fases del Programa de Vigilancia Ambiental

El Programa de Vigilancia Ambiental (PVA) se divide en tres fases claramente
diferenciadas:

1) Constatacién del estado pre-operacional.

2) Confrol de impactos durante la fase de ejecucion del planeamiento, que se
extiende desde la fecha de aprobacién del mismo hasta la fase de desarrollo
del plan.

3) Seguimiento y control de impactos durante la fase de desarrollo del
planeamiento. Se extiende durante el periodo de vigencia del planeamiento.

K.3.1. Fase preliminar

No se aplica debido a lo que se ha comentado, es decir, esta fase se realizard
por parte del promotor dado que la Modificacidn no conlleva obras de
ejecucion, limitdndose Unicamente al dmbito urbanistico.

No obstante, se expone la fase preliminar que debiera seguir el promotor o
promotfores de las obras que pudieran iniciar a posteriori de la aprobacion
definitiva de la Modificacion:

Se readlizard, por parte del Promotor, un andlisis de las medidas protectoras
y correctoras propuestas en el presente Documento Ambiental Estratégico
y lo establecido en la Calificacion Ambiental (CA) que le sea de aplicacion a
la actuacion prevista, con objeto de readlizar un Informe Preliminar
(Documento Inicial del Programa de Vigilancia Ambiental), donde se
establezcan de forma clara los siguientes aspectos:

* Acciones previstas de mayor importancia desde el punto de vista de
generacion de impactos en el desarrollo de la actuacion.

* Elementos del medio y zonas concretas que realmente van a verse afectadas.
* Magnitud prevista para cada uno de los impactos.

¢ Indicadores de impacto tomados en cuenta.

* Medidas protectoras y correctoras propuestas en el Documento Ambiental
Estratégico (y en su caso, las propuestas de forma adicional por el Organo
Ambiental con competencia en la CA y aquellas derivadas de las distintas
Administraciones Autonémicas y Locales).

e Propuesta de un Programa especifico de Vigilancia Ambiental para el
desarrollo de la actuacion.
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K.3.2. Vigilancia Ambiental en la Fase de construccion

Del mismo modo que la fase preliminar, no es de aplicacion la vigilancia
ambiental en fase de construccidon pues el documento no conlleva obras de
ejecucion.

De igual modo se expone como guia futura para los promotores que
realicen obras en el dmbito de la Modificaciéon por las que puedan conllevar
las determinaciones producidas por ésta:

Durante la fase de ejecucion de la obra el PVA presenta un doble objetivo:

a) Establecer un sistema de vigilancia que garantice la ejecucion correcta de
todas las medidas protectoras y correctoras contenidas en el proyecto de
construccion, en el Documento ambiental estratégico y en la Calificacion
ambiental (CA).

b) Comprobar que los efectos generados por las obras de construccion
son los previstos, y que su magnitud se atfiene a las previsiones, mediante
un seguimiento de las variables ambientales afectadas.

Durante la fase de construccion en las distintas actuaciones urbanisticas
deberdn realizarse, con cardcter general, los siguientes conftroles:

Control del polvo sobre la vegetaciéon en los alrededores de las obras.

Control de la aparicidén de procesos erosivos.

Control de la existencia de zonas con inestabilidad de laderas.

Control de los vertidos de residuos sélidos de obras.

Control de los niveles sonoros alrededor de las obras.

Control de las emisiones de gases y particulas por los motores de

combustion interna.

Control y mantenimiento de las dreas ajardinadas, plantaciones, etc.

e Control de los movimientos de tierras por si se produjese algun hallazgo
arqueoldgico, en cuyo caso se paralizardn inmediatamente los trabajos
y se procederd de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 16/1985, del
Patrimonio Historico Espanol y ley 14/2007 del Patrimonio Histérico de
Andalucia.

e Control del cumplimiento de las ordenanzas y normativas urbanisticas.

Control del cumplimiento de la normativa sobre Seguridad e Higiene en

el Trabajo.

Se realizard un seguimiento, al menos, de los siguientes aspectos:

e Gestion de residuos: inspeccion de la correcta gestion de todos los
residuos generados.

e Calidad atmosférica: inspeccion del correcto control de la emision de polvo,
gases y particulas a la atmaosfera.

¢ Niveles sonoros: inspeccién de los niveles acusticos de la maquinaria y demds
focos de emision de ruido y de cumplimiento de los horarios de obra definidos.
e Calidad de las aguas: seguimiento de los dispositivos de decantacion y
ofros dispositivos de depuracion. Seguimiento de las autorizaciones de vertido y
captacion de aguas.

e Hidrologia e hidrogeologia: seguimiento de la calidad de las aguas
superficiales y subterradneas.

¢ Suelos: vigilancia de la alteracion y compactacion de los suelos, vigilancia
de la erosion de suelos y control de la refirada y acopio de fierra vegetal.
Vigilancia del respeto a la delimitacién de zonas de trabajo y de paso.
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e Vegetaciéon: vigilancia de la proteccion de especies y comunidades
singulares, rescate genérico de ejemplares. Control del cumplimiento de las
medidas protectoras contra incendios.

e Fauna: control de la afeccidon a la fauna terrestre y avifauna.

Vigilancia del cumplimiento de los plazos de ejecucion de obras considerando
periodos de proteccion.

e Afecciones al entorno urbano: vigilancia de la correcta senalizacion,
vallado e iluminacién. Verificar que existen los pasos alternativos previstos.
Comprobacién de que se readliza correctamente la limpieza de viales, el
cumplimiento de las autorizaciones de corte y desvio de vias y que los vehiculos
circulen cubiertos.

e Patfrimonio histérico, arqueoldgico y paleontoldgico: control de Ila
proteccion del patrimonio arqueoldgico, vigilancia de la reposicion de vias
pecuarias y caminos historicos.

e Paisgje: seguimiento de la incidencia visual de las obras, revision de los
proyectos de restauracion, control de la extension de tierra vegetal, conftrol
de siembras e hidrosiembras y control de plantaciones.

Cabe senalar que segun el tipo de obra de que se trate pueden existir
otros aspectos a controla, siendo competencia como ya se ha comentado del
promotor de éstas.

K.3.3. Vigilancia Ambiental en la Fase de funcionamiento

Durante la fase de funcionamiento de las distintas actividades urbanisticas
los controles a realizar son los comunes a las labores propias de las oficinas
municipales, sin  perjuicio de las competencias propias de ofras
administraciones, como son:

e Control periddico del nivel sonoro en vias principales y actividades.

e Control de los vertidos de residuos sélidos urbanos, tanto basura como
escombros.

e Control de los vertidos de aguas residuales y mantenimiento de la
red de alcantarillado.

¢ Mantenimiento de retenes de intervencién rdpida para reparaciones de
urgencia de las redes de saneamiento y abastecimiento de agua
potable.

e Control de las quemas de residuos agricolas o de jardineria en las zonas
préoximas a masas forestales.

e Control de las concentraciones de CO, SO2, NOx en el aire de las zonas
afectadas.

e Control de las intensidades de frdfico y mantenimiento de las
senalizaciones de trafico.

e Control del cumplimiento de las Normas Urbanisticas vigentes.

e Control del cumplimiento de la normativa sobre Seguridad e Higiene en
el Trabajo.

e Control e inspeccion de las actividades calificadas, comprobacion del
cumplimiento de su legislacion especifica y de las ordenanzas
municipales.

Asimismo, se recomienda que la Administracion Municipal eleve, con una
periodicidad anual y ante la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y
Economia Azul, un Informe Ambiental en el cual se dard cuenta del
cumplimiento del Programa de Vigilancia Ambiental establecido para los
promotores, informando de los efectos derivados de la aplicacion del Plan
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General de Ordenacion Urbanisticay del grado de correspondencia de estos
efectos con los que han sido previstos en el presente Documento Ambiental
Estratégico.

El presente documento ha sido redactado por Nicolds Moncada Garcia,
Doctor Arquitecto, Técnico-Urbanista y Master en Urbanismo y Estudios
Territoriales, colegiado n°® 399 del Colegio Oficial de Arquitectos de Cddiz,
con domicilio en Algeciras (Cddiz), c/ Sevilla, 7-15 -4°F —-C.P. 11201, en
colaboracién con Consultoria Armonic.

Algeciras, enero de 2.025.
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PLANOS.

1.- ESTADO ACTUAL DE LOS TERRENQOS. ORTOFOTO Y CATASTRAL
2.- ALTERNATIVA “0”

3.- ALTERNATIVA 1

4.- ALTERNATIVA 2
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA
PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA
IMPLEMENTAR LOS USOS PORMENORIZADOS DEPORTIVO,
OCIO Y CULTURAL EN LA PARCELA DE LOS ANTIGUOS
CINES MAGALLANES. (Referencia catastral 9623015TF7092S )

PLAZA DE LA CONSTITUCION S/N- SIERRA DE GUADARRAMA, 3

ALGECIRAS (CADIZ)

ANEXO II- VALORACION DE IMPACTO EN LA SALUD
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PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES
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1.2.3. Ambitoy entorno
1.2.4. Evaluacion de Impacto sobre la salud

1.3. CARACTERIZACION DE LA POBLACION Y SU ENTORNO.

.3.1. Entorno fisico y medioambiental y sus riesgos.

.3.2. Encuadre territorial

.3.3. Caracteristicas naturales

.3.4. Aprovechamiento del suelo.
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.3.6. Caracteristicas territoriales, naturales, histdricas, culturales o
paisajisticas.

1.3.7. Demografia

1.3.8. Socioeconomia
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1.3.10. Calidad ambiental
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IMPACTOS SIGNIFICATIVOS DE LA ORDENACION PROPUESTA SOBRE
LA SALUD DE LA POBLACION EXISTENTE O PREVISTA
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1.4.2. Medidas de prevenciény mitigacion

2. ANEXOS
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA

PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

1. MEMORIA
1.1. PREAMBULO
1.1.1. Antecedentes

El actual edificio Magallanes, situado en la Plaza de la Constitucién, s/n de Algeciras, esta
incluido dentro del suelo urbano consolidado del vigente PGOU de la ciudad.

El edificio fue construido en la década de los afios 70 del siglo pasado para albergar el uso
de salas de cine en la planta superior y sala de juego (bingo) en la planta semisd6tano. Enla
parcela, de 1.319,00 m2 de superficie, se localizan dos inmuebles_

- Laplanta baja con referencia catastral 9623015TF7092S0001PI con una superficie
construida de 1246,00 m2y

- La planta alta con referencia catastral 9623015TF7092S0002A0 con 1522,00 m2
construidos situado en la planta alta del edificio.

Elinmueble esta destinado a usos terciarios con distintas actividades econémicas, como
puede ser sala de juegos y recreativos y de hosteleria, compatibles con la ordenacién
pormenorizada.

No obstante, de acuerdo con el actual Plan General de Ordenacién Urbanistica (PGOU),
aunque se trata de un edificio destinado exclusivamente a equipamiento privado, con uso
pormenorizado comercialy hostelero (B), no se contempla en la normativa urbanistica del
planeamiento generalvigente la posibilidad de implantar como usos compatibles el de uso
de ocio, deportivoy el cultural, entre otros.
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Figura 1. Catastral
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Figuras 2y 3. Situacion en el suelo urbano del PGOU vigente y Zona de ordenanza.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA
PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

[ SUBZONA : 2.1 FUERZAS ARMADAS, ]

| COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 1.1 |
| CONDICIONES DE EDIFICACION |
FRENTE RETRANQUEO
PARCELA &
TIPOLOGIA MINIMAC) M{:ﬁo Fachada | Fondo | Laera | OcP3n [ Ars
Aglada
UNIFAMILIAR |  Pareada
Hilera
Bloque Vertic 400 15 s/Sec3 | o/Sec3 | o/Sec3 | s/Sec3 |shordenacon
COLECTVA | Blogue Aislado 400 15 s/Sec2 | s/Sec2 | ofSec S0% | shordenacion
Bloque Horizo
ACTIMDAD Abierta
ZONA DE ORDENANZA 2 ECONOMICA | Cemrada b
RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA DE MORFOLOGIA Manzana abierta, manzana con edificaaén aislada.
EDIFICACION AISLADA
*2.11. FUERZAS ARMADAS. l Zebnos ]
¢ Reordenadén del frente marftimo.
. o Mejora de la urbanizacién.
2.12- FURNTE NUEVA. ¢ Incorporar ala trama urbana los espados que provienen de k ordenacién de los antoguos cuarteles.
[ CONDICIONES DE USO ] [ OBSERVACIONES ]
Las reguladas en @ Tiuo X, Capitulo Il, Secadn 2* de las| |Las Secciones referidas en las Condiciones de Edificacén y
Normas Urbanisticas. Uso comesponden d Titulo X Capitulo Il de las Normas
Urbanisticas.
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Figuras 3y 4. Normas urbanisticas y Ordenacidon del suelo s/PGOU vigente
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA

PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

1.1.2. Objeto

Dado que no se contempla en el planeamiento general vigente (PGOU) de Algeciras la
posibilidad de implantar los usos deportivos, ocio y cultural, se plantea la necesidad de
modificar puntualmente el PGOU de Algeciras para anadir los usos deportivos (D), ocio (O)
y cultural (C), usos compatibles con su actual calificaciéon de Equipamiento Privado con
uso pormenorizado comercialy hostelero (B) que le asigna el planeamiento vigente.

1.1.3. Promotor

En base al contrato suscrito con la propiedad del inmueble la presente modificacién
puntual del PGOU se presenta por la iniciativa privada de la entidad:

Altiance FP Espana SL, con CIF B19885482 y domicilio en Carrer Floridablanca 98, EN02
BARCELONA C.P. 08015

1.1.4. Marco juridico

Actualmente y tras la entrada en vigor de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
Impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) y su Reglamento
General (RGLISTA), aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, el marco
juridico de las modificaciones de las determinaciones del planeamiento general
vigente viene impuesta por las siguientes:

LISTA:

Disposicion transitoria tercera. Modificaciones de las determinaciones de los
instrumentos de planeamiento general vigentes.

4. En suelo urbano y en suelo no urbanizable, las modificaciones de los
instrumentos de planeamiento vigentes, que no comporten actuaciones de
transformacion urbanistica, deberan ajustarse a las disposiciones
establecidas en la Ley y en el Reglamento para las innovaciones de los
instrumentos de ordenacidon urbanistica

Articulo 86. Innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

1. La innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica se podra
llevar a cabo mediante su revision o modificacion. Reglamentariamente, se
modulara la documentacidon y procedimiento que hayan de observarse en la
innovacion de los instrumentos de ordenacidn urbanistica.

En todo caso, la nueva ordenacion debera fundarse en la mejora del
bienestarde la poblacion y en el mejor cumplimiento de los principios y fines
de la actividad urbanistica. En relacion con las dotaciones publicas de
espacios libres y zonas verdes, debera basarse en el mantenimiento de las
dotaciones ya obtenidas conforme al planeamiento vigente y en la

mejora del nivel dotacional cuando sea necesario conforme a los criterios
que se establezcan reglamentariamente.
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PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

Reglamento General de la LISTA (RGLISTA):

Régimen de las innovaciones de los instrumentos de ordenacidn
urbanistica

Articulo 118. Innovacidn de los instrumentos de ordenacion urbanistica.
1. La innovacion de los instrumentos de ordenacion urbanistica se podra
llevar a cabo mediante su revision o modificacidn.

2. Las innovaciones deberan ser establecidas por la misma clase de
instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento
regulados para su aprobacién, publicidad y publicacion, y teniendo
idénticos efectos, sin perjuicio de las particularidades que se establecen en
los articulos siguientes segun su alcance.

3. Las innovaciones que supongan la delimitacion de una actuacion de
transformacion urbanistica se realizaran por el correspondiente
instrumento de ordenacion urbanistica detallada, previa aprobacion de una
propuesta de delimitacion conforme a lo dispuesto en el articulo 43.

Articulo 119. Reglas particulares de ordenacion en las innovaciones.
Las innovaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica
atenderan las siguientes reglas particulares de ordenacion:

a) La nueva ordenacion debera fundamentarse en la mejora del bienestar de
la poblacion y en el mejor cumplimiento de los fines de la actividad
urbanistica.

b) Las innovaciones que tengan por objeto el cambio de uso de un terreno o
inmueble para su destino a uso residencial deberan prever justificadamente
las nuevas dotaciones que el incremento de poblacion precise, teniendo en
cuenta los equipamientos comunitarios basicos y espacios libres y zonas
verdes existentes y el nivel dotacional objetivo de la zona correspondiente.
c) Las innovaciones que impliquen desafectar del dominio publico un suelo
destinado a equipamientos comunitarios basicos, a espacios libres o zonas
verdes, o que supongan el cambio de calificacion de un suelo destinado a
vivienda protegida cuando éste no hubiera cumplido aun con su finalidad,
deberan prever su compensacion en una localizacion alternativa en el
municipio en la que estos suelos sean necesarios para atender las
necesidades de la poblacion y cumplan su funciéon con mayor eficacia, en el
marco de los criterios de ordenacion establecidos en los articulos 80 y 81.

Articulo 120. Revision de los instrumentos de ordenacidén urbanistica.
1. Se entiende por revisidon el cambio del modelo general de ordenacidén
establecido por el instrumento de ordenacién urbanistica.

2. Los instrumentos de ordenacién urbanistica general deberan ser
revisados, en todo caso, cuando se produzca alguna de las siguientes
circunstancias:
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA

PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

a) Por el agotamiento de sus previsiones cuando suponga la imposibilidad
de satisfacer las nuevas demandas de la poblacidon o de las actividades
econdmicas.

b) Por la aparicién de circunstancias sobrevenidas, de caracter
demografico, territorial, ambiental, patrimonial o econdmico que incidan de
forma sustancial sobre la ordenacion urbanistica establecida, provocando
que el modelo de ordenacidén haya dejado de responder.

Articulo 121. Modificacion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica.

1. Toda innovacion de la ordenacion establecida por los instrumentos de
ordenacion urbanistica no contemplada en el articulo 120 se entendera
como modificacion.

2. La modificacién podra tener lugar en cualquier momento, siempre
motivada y justificadamente, y se tramitara conforme a las siguientes reglas
particulares de documentacion y procedimiento:

A

c) En las modificaciones podran omitirse los actos preparatorios del
procedimiento de aprobacion.

d) En la tramitacion de las modificaciones de los planes de ordenacion
urbana que afecten a areas de suelo urbano de ambito reducido deberan
arbitrarse medios de difusién complementarios a la informacidon publica,
con la finalidad de que la poblacién afectada reciba la informacion que
pudiera afectarle.

e) Correspondera a los municipios la tramitacion y aprobacion de las
modificaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica aprobados
por la Consejeria competente en materia de ordenacion del territorio y
urbanismo que no tengan incidencia supralocal conforme al articulo 2 de la
Ley.

Dado que se trata de una modificacion puntual o menor del planeamiento
general estara sometida al procedimiento de evaluacion ambiental estratégica
simplificada de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 40.4.a) de la Ley 7/2007,
de 9 de julio de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (LGICA).

c) Los planes especiales de los apartados a), ¢), f), h) y k) del articulo 70 de
la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, asi
como sus revisiones y modificaciones.

Al tratarse de una modificacién puntual del planeamiento general vigente es de
aplicacién la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia:
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A estos efectos la LISTA en su Disposicidn final cuarta establece la Modificacion
de laLey 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andaluciay
determina:

El articulo 56 de Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de
Andalucia queda redactado como sigue:

«1. Se someteran a informe de evaluacion del impacto en la salud:

a) Los planes y programas que se elaboren o aprueben porla Administracion
de la Junta de Andalucia con clara incidencia en la salud, siempre que su
elaboracion y aprobacion vengan exigidas por una disposicion legal o
reglamentaria, o por Acuerdo del Consejo de Gobierno, y asi se determine
en el acuerdo de formulacién del referido plan o programa.

b) Los siguientes instrumentos de ordenacidon urbanistica de la Ley de
Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia:

1.9 Los instrumentos de ordenacidon urbanistica general y los planes de
ordenacion urbana.

2.9 Los planes parciales de ordenacion y los planes especiales de reforma
interior cuando éstos delimiten actuaciones de transformacidn urbanistica,
asi como los planes especiales de adecuacion ambiental y territorial de
agrupaciones de edificaciones irregulares.

3.9 El resto de los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada,
cuando afecten a dreas urbanas socialmente desfavorecidas o cuando
tengan una especial incidencia en la salud humana, conforme a los criterios
que reglamentariamente se establezcan.

4.9 Las revisiones de los instrumentos de ordenacion urbanistica anteriores
y las modificaciones de los mismos, sin perjuicio de lo dispuesto en el
apartado 3.b.

Este apartado 3b) dispone:

3. No obstante lo dispuesto en el apartado 1 del presente articulo, no se
someteran a evaluacion del impacto en la salud:

b) Las modificaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica
del parrafo b) del apartado 1, asi como todas las actividades y obras,
publicas y privadas, y sus proyectos a las que hace referencia el parrafo
c) del apartado 1 de este articulo, que no presenten impactos
significativos en la salud y asi se determine expresamente por la
Consejeria competente en materia de Salud. Este pronunciamiento
tendra lugar en el proceso de cribado inserto en el tramite de consultas
previas al procedimiento de evaluacion del impacto en la salud previsto
en el articulo 59.5, al que con caracter potestativo podran acogerse las
personas promotoras de las actuaciones anteriormente citadas.
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1.2. MEMORIA INFORMATIVA.
1.2.1. Estructura de la propiedad

El inmueble esta formado por dos propiedades diferenciadas, en régimen de
divisién horizontal. La primera formada por la planta superior con acceso desde la
Plaza de las Constituciones y la segunda por la planta baja con acceso por la
esquina en la calle Sierra de Guadarrama, formando dos propiedades
diferenciadas:

Propiedad: Titular Finca Referencia catastral
registral

Planta baja BMK 34924 9623015TF7092S0001PI
CONSTRUCCION
TECNICA, S.L.

Planta alta TALLERES 34926 9623015TF7092S0002A0
INDUSTRIALES DEL
SUR, S.A.

1.2.2. Planeamiento vigente.

El Excmo. Ayuntamiento de Algeciras, dentro de sus competencias urbanisticasy
de acuerdo con la legislacion aplicable promovio la Revision del Plan General de
Ordenacién Urbana del municipio cuyo texto refundido databa del afo 1990. Esta
Revision del planeamiento general concluye el 11 Julio de 2001 con la resolucion
de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia por la
que se aprueba definitivamente el Plan General Municipal de Ordenacion de
Algeciras (PGMO), publicandose dicha resolucion y las Normas Urbanisticas en el
B.O.P. n® 231 de 4 de Octubre de 2001, cuyas determinaciones, para el sector
objeto de este Plan Especial, fueron ratificadas con la aprobacion posterior del
Texto Refundido del PGMO por el Ayuntamiento-Pleno. (PGOU)

Por acuerdo del Ayuntamiento-Pleno del 18 de mayo 2009 fua aprobada la
adaptacion parcial del dicho PGOU a la LOUA, habiéndose publicado en el BOP n°©
226 de 25 de noviembre de 2009.

El inmueble se encuentra dentro de la zona de Ordenanza 2 Residencial Colectiva
en Manzana de Edificacion Aislada y pertenece a la subzona de ordenanza 2.11
“FUERZAS ARMADAS” de acuerdo con las Normas Urbanisticas del PGOU.

En estazonade ordenanzaelinmueble se localiza en suelo urbano con la categoria
de consolidado y su calificacion es de EQUIPAMIENTO PRIVADO, con uso
pormenorizado comercial y hostelero (B).

10
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La regulacion de los usos para la subzona de ordenanza donde se localiza en
inmueble estd contemplada en el Titulo X, Capitulo 2, Seccién 22 de las Normas
Urbanisticas del PGOU vigente que expresan:

Condiciones de uso

|. Las parcelas de uso privado tendran la calificacién definida en el Plan, siéndoles de
aplicacién las condiciones de regulacion de compatibilidad establecidas en las presentes Normas

2.Se admiten los siguientes usos globales y pormenorizados:
B.Actividades econdémicas y servicios privados
- B2. Talleres industriales y artesanales de servicios.|
- B3. Hosteleria , excepto B.3.XI.
- B4. Oficinas.
- BS. Comercio.
D. Equipamientos y servicio publicos.
E. Espacios libres.
F. Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas bdsicas.

NORMAS

URBANISTICAS

| SUBZONA : 2.11. FUERZAS ARMADAS. |
| COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION: 1.1 |

| CONDICIONES DE EDIFICACION |
FRENTE RETRANQUEO
: PARCELA
TRLOGA MINIMA(MZ) v‘(:‘;o Fadada | Fonds | Luera | OO | Al
Aslada
UNIFAMILAR | Pareada
Hiera
Blogue Vertic 400 15 s/Sec3 | s/Sec3 | o/Sec3 s/Sec3 | slordenacon
COLECTVA | Blogue Aslado 400 15 sSec2 | JSecd | o/Sec S0% | shordenacion
Bloque Horizo
ACTMDAD Abeta
ZONA DE ORDENANZA 2 | ccondMICA | Corrada
RESIDENCIAL COLECTIVA EN MANZANA DE MORFOLOGIA Manzana abierta, manzana con edficacdn aislada.
EDIFICACION AISLADA
*2.11. FUERZAS ARMADAS. I 8 I
o Reordenacén del frente mariimo.
) o Mejora de la urbanizacén.
2.12. FUENTE NUEVA. . ala trama urbana los rovienen de b ordenacién de los Quaneles.
[ CONDICIONES DE USO ] [ OBSERVACIONES ]
Las repuladis en o Thuo X, Capitubo U, Secobn 2* de k| |Las Secdones referidas en ks Condiciones de Edificacdén y|
Normas Urbanisticas. Uso comesponden d Tiuo X Gapitulo Il de lis Normas,
Urbanisticas.

11
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SUELO URBANO.
Equipamiento privado
existente

Uso: Comercial y hostelero

(B)

1.2.3. Ambito y entorno

El ambito de la modificacion del PGOU estd limitado a la parcela soporte del
inmueble situada entre la Plaza de la Constitucidon al Norte, la calle Sierra de
Guadarrama al Sur, la calle peatonal al Este y la Avda de las Fuerzas Armadas al
Oeste. La parcela tiene como referencia catastral: 9623015TF7092S
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La parcela esta integrada en la malla urbanay rodeada por viarios publicos en todo
su perimetroy tiene una superficie de 1.319 m2.

El entorno esta formado por diversos equipamientos publicos y privados asi como
por edificaciones de uso residencial con tipologia colectiva en bloque vertical con
manzana de edificacion aislada.

La altura de las edificaciones existentes esta entre 3 plantasy 12 plantas existiendo
numeros equipamientos publicos y privados en el entorno de la parcela objeto de
modificacion.
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El ambito de la modificacién puntual se

por las calles que rodean a la mismay que son:

13

limita a

la parcela catastral
9623015TF7092S con una superficie de 1.319,00 m2, situada en la calle Sierra de
Guadarrama, 3de laciudad de Algeciras. Loslinderosde la parcela estan definidos
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- Al Norte con la Plaza de la Constitucion
- Al sur con la calle Sierra de Guadarrama
- Al Este con calle peatonal

- Al Oeste con la Avda. Fuerzas Armadas

1.2.4. Evaluacion de Impacto en la salud

El articulo 56 de Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia
queda redactado como sigue:

«1. Se someteran a informe de evaluacién del impacto en la salud:

b) Los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica de la Ley de Impulso para
la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia:

v

4.° Las revisiones de los instrumentos de ordenacion urbanistica anteriores y
las modificaciones de los mismos, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado
3.b.

Este apartado 3b) dispone:

3. No obstante lo dispuesto en el apartado 1 del presente articulo, no se
someteran a evaluacion del impacto en la salud:

b) Las modificaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica del
parrafo b) del apartado 1, asi como todas las actividades y obras, publicas y
privadas, y sus proyectos a las que hace referencia el parrafo c) del apartado 1
de este articulo, que no presenten impactos significativos en la salud y asi se
determine expresamente por la Consejeria competente en materia de Salud.

Este pronunciamiento tendra lugar en el proceso de cribado inserto en el tramite de
consultas previas al procedimiento de evaluacion del impacto en la salud previsto
en el articulo 59.5, al que con caracter potestativo podran acogerse las personas
promotoras de las actuaciones anteriormente citadas.

Por tanto, se redacta este Documento de Valoracién de Impacto de la Salud para
su evaluacioén dentro del tramite de consultas previas en el proceso de cribado.
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1.3. CARACTERIZACION DE LA POBLACION Y SU ENTORNO.

La caracterizacidon de la poblacién y su entorno es un feed-back reciproco, las
actuaciones antrdpicas ejercen presiones sobre el medio ambiente y este
reacciona a estas presiones bien en detrimento de la salud o bien en mejorarla,
esto dependera de las actuaciones que un colectivo genere sobre ellas.

En esta categoria se pretende poner de manifiesto todo aquel elemento que tiene
incidencia directa o indirectamente sobre la salud colectiva. Es por ello que se
describe la situacion previa al plan sometido a estudio, analizando el entorno fisico,
sus riesgos naturales, caracteristicas socioecondmicas del municipio y la
ciudadaniay las infraestructuras de este municipio frente a la calidad de la salud.

1.3.1. Entorno fisico y medioambiental y sus riesgos.

La ciudad de Algeciras se encuentra situada en el extremo sur de la peninsula
ibérica en el interior de la bahia que lleva su nombre.

El término municipal estad delimitado por el rio Palmones que lo separa del
municipio de Los Barrios al norte y el Arroyo del Pilar que lo separa del municipio de
Tarifa al sur. El frente maritimo de la ciudad esta en contacto con las aguas de la
bahia de Algeciras y las del estrecho de Gibraltar. Posee una extension superficial
de 83,80 km2.

La parcela sobre la que se interviene es la del edificio de los antiguos cines
Magallanes, situado en la Plaza de la Constituion, s/ny c/ Sierra de Guadarrama, 3
de Algeciras, que se ubica en lazona denominada “Fuerzas Armadas” del PGOU de
la ciudad de Algeciras, cuya referencia catastral es la 9623015TF7092S con una
superficie de 1.319,00 m2.

Se trata de un suelo urbano, rodeado de un entorno residencial de edificios en
altura variable; siendo la media del entorno 5 plantas, en un barrio densamente
poblado.

1.3.2. Encuadre territorial.

Los elementos configuradores de la estructura fisica del municipio son el conjunto
serrano que se prolonga de Norte a Sur ocupando la mitad occidental del
municipio, los cerros abruptos que se extienden entre las sierras y el estrecho de
Gibraltar, las colinas que se interponen entre aquel y las vegas, y por ultimo, las
propias vegas y franjas litorales que ponen en contacto las sierras con el mary
alcanzan un mayor desarrollo en el sector nororiental del término.

La parcela de estudio en la actualidad se encuentra edificada, por lo que su
morfologia original ha sido transformada. Actualmente presenta una altitud que va
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de los 6 m.s.n.m en su parte suroeste, hasta llegar a los 11 m.s.n.m. en su esquina
noroeste. En general se trata de una zona llana, con pendiente por debajo del 2%y
orientacion Este-Oeste

1.3.3. Caracteristicas naturales.
1.3.3.1. Geologia e hidrogeolégico.

Desde el punto de vista GEOLOGICO, el término municipal de Algeciras es
tremendamente complejo en lo que a su geologia se refiere. Los entornos de la
ciudad se enmarcan en las llamadas unidades del Campo de Gibraltar
pertenecientes a la cordillera Prebética. Dentro de ellas aparecen afloramientos de
las unidades de Algeciras-Los Nogales, Almarchal, Algibe, y Gibraltar-Los Pastores.
Aparte de estas series estratigraficas destacan en el municipio los materiales
postorogénicos representados principalmente en las cuencas aluviales y de
colmatacién alrededor de los rios de la Miel y Palmones. Estos materiales
cuaternarios, de muy reciente sedimentacién, conforman las llanuras de
inundacién de estos cauces.

Concretamente sobre lallanura de inundacién delrio de la Miel, se asienta el sector
de estudio, sobre Limos arenosos del Holoceno.

Desde un punto de vista GEOMORFOLOGICO, el sector de estudio se asienta sobre
colinasy cerros estructurales que quedan encubiertas bajo el edificado.

Referente a la EDAFOLOGIA, la zona de estudio se asienta sobre Vertisoles
cromicos y Cambisoles vérticos con Cambisoles calcicos, Regosoles calcareos y
Vertisoles pélicos. se trata de tierras de buena a moderada capacidad de uso, no
obstante, estos suelos han sido transformados y nos encontramos ante un sustrato
artificial.

Las AGUAS SUPERFICIALES del término municipal Algeciras se localizan sobre la
Demarcacion Hidrografica del Mediterraneo y dentro de ésta en la subcuenca
Guadarranque — Palmones.

El ambito de estudio se localiza a unos 100 metros de la orilla de la Bahia de
Algeciras hoy zona de servicio del Puerto Bahia de Algeciras.

Relativo a las AGUAS SUBTERRANEAS, la zona de estudio no se localiza sobre
ninguna unidad hidrogeolégica, ni ningln acuifero. El acuifero mas cercano es el
Acuifero Plioceno y Cuaternario detritico del Campo de Gibraltar que se localiza a
mas de 1 km al norte del ambito. La permeabilidad se considera baja y la
vulnerabilidad a la contaminacién muy baja.

1.3.3.2. Clima, floray fauna

Comotodalazonadelestrecho es muyimportante la influencia del viento; de entre
los vientos predominantes destacan elviento de levante y poniente, casi exclusivos
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de la zona, la distribucion temporal de éstos es similar en invierno, sin embargo, en
verano el viento de levante es mayoritario en general. La humedad media de la

ciudad es del 80 %. La amplitud térmica de la ciudad es la mas baja de cuantas se
registran en Andalucia.

En referencia a la VEGETACION, Ee término municipal de Algeciras presenta una
gran variedad ecoldgica que ha dado lugar a muy variados ecosistemas que
determinan una multiplicidad de comunidades vegetales y endemismos.

Dado que el sector de estudio se localiza en una zona urbana, toda vegetacion
natural ha sido eliminada durante el proceso de urbanizacién. En las
inmediaciones, la vegetacion existente se reduce a jardines de edificios y
urbanizaciones y a flora ruderal. Sin embargo, segun el Mapa de localizacién de
especies de flora amenazada y de interés en Andalucia cuadricula 1x1, en la zona
de suelo urbano del municipio se puede encontrar Carex oedipostyla. Y segun la
Capa distribucidon de las especies de flora y fauna protegidas en Andalucia,
cuadriculas 5 x 5 km las especies de fauna que se pueden encontrar en la zona de
estudio son las siguientes:

Blechnum spicanty Osmunda regalis.

Con respecto a la FAUNA, la costa del estrecho, por su ubicacion geografica, es
unazona de convergencia de diversas rutas migratorias, tanto de aves terrestres en
sus desplazamientos intercontinentales, como de aves marinas y distintas
especies de peces que se trasladan de uno a otro mar estacionalmente. Sin
embargo, al encontrarse nuestra zona de ordenanza en una zona urbana, la fauna
que encontramos es de caracter antropica caracterizada por la presencia de
especies de escaso interés.

Segun la Capa distribucion de las especies de flora y fauna protegidas en
Andalucia, cuadriculas 5 x 5 km, en la zona donde se encuentra el Sector se
localizan las siguientes especies protegidas:

Aves: Falco naumanni, Falco peregrinus y Pandion haliaetus (VU)
Reptiles: Caretta caretta (VU)

Insectos: Oxygastra curtisii (VU)

1.3.4. Aprovechamiento del suelo.

La ocupacion del territorio responde claramente a las caracteristicas del medio
fisico que lo soporta y su aprovechamiento responde a las posibilidades que este
medio ofrece al hombre para su explotacién, mantenimiento y la obtencién de una
productividad.
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La ocupacion del suelo tiene diferente naturaleza, por ello la divisidon responde al
tipo de aprovechamiento humano que de él se hace, se este modo se identifican
los siguientes usos generales:

Usos forestales y naturales

Usos agricolas

Usos urbanosy alterados

Zonas humedas y superficies de agua

El uso de suelo que se va a ver afectado va a estar dentro de la categoria de Usos
urbanos y alterados. Dentro de esta categoria se incluyen los usos urbanos,
entendiendo como los nucleos urbanos, asi como las urbanizaciones, cortijos,
zonas industriales y equipamientos.

Los usos mas generalizados en el municipio son los forestales (aprovechamientos
ganaderos, pastizal, matorral y superficie arbolada) que representan el 73% de su
superficie, destacando que los usos agricolas solo representan el 3% de la
superficie municipal.

Los usos improductivos ocupan el 23% de la superficie municipal, siendo el mas
importante el nucleo de Algeciras, en el cual se localiza nuestro Sector,
concretamente en casco urbano.

1.3.5. Riesgos naturales.
1.3.5.1. Seismo.

El riesgo sismico es uno de los que mas sobresale por su caracter intensivo y su
brutalidad.

En Andalucia la peligrosidad derivada de la actividad sismica es elevada debido a
que se ubica en la zona de contacto de las placas eurosiberianas y africana
(coincidiendo con el eje de las cadenas béticas) y a la falla activa Azores-Gibraltar
en el Atlantico.

El Mapa de Riesgos Sismicos de Espana del Servicio Nacional de Sismologia del
IGME establece que el municipio de Algeciras presenta una intensidad sismica:
intensidad baja (isostasia VI).

EnelAnejo 1 delRealDecreto 997/2002, de 27 de septiembre, por el que se aprueba
la Norma de Construccion Sismorresistente (NCSR-02) se indican los valores
correspondientes a Algeciras de aceleracién sismica basica (ab) es 0,04 y del
coeficiente de contribucién (k) es 1,2.

En esta norma se plasman medidas preventivas muy importantes que deberian ser
recogidas en el planeamiento urbanistico, como:

- No modificar en exceso la topografia local (el relieve).
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- Evitar el hacinamiento de edificios que impida el choque por vibracion.

- Edificar preferiblemente en zonas planas. Evitar las edificaciones en zonas
préximas a taludes.

- Edificar sobre sustratos coherentes. Evitar suelos arenosos o himedos. En suelos
blandos los edificios. deben ser bajos y ho muy extensos.

- Edificios simétricos y equilibrados en cuanto a masa, altura y rigidez.
1.3.5.2. Inundabilidad

Andalucia, enclavada en la region mediterranea, esta sometida a los rasgos
climatolégicos propios de este espacio geografico. Junto a largos periodos de
sequia suceden precipitaciones intensas y torrenciales que pueden provocar
inundaciones y desbordamientos en suelos con un alto indice de erosion.

En el Plan de Prevencion contra Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos
Andaluces (Decreto 189/2002) en su Anexo IV establece un inventario de puntos de
riesgo con una escala de A a D, siendo A los que presentan mayor riesgo. De
acuerdo con el Mapa de Caracterizacion de Riesgo por Término Municipal del Plan
de Prevencion de Avenidas en Cauces Urbanos Andaluces, Algeciras se clasifican
dentro de la categoria C.

Por otro lado, se recoge un punto de riesgo de inundacion en el nucleo de Algeciras,
se trata de un arroyo sin que presenta un nivel de riesgo C.

Por otro lado, los Planes de Gestién del Riesgo de Inundaciéon de Andalucia
componen el conjunto de trabajos que culminan la primera fase de planificacién
(2016-2021) de la Directiva 2007/60/CE del Parlamento Europeo y del Consejo,
relativa a la evaluacion y gestion de los riesgos de inundaciones.

Con objeto de analizar qué zonas afectadas por estos planes puedan necesitar de
planes especiales de evacuacién y medidas preventivas a la inundacién se realiza
el analisis de las zonas inundables con periodos de retorno de 50, 100 y 500 anos.

En este caso no existen riesgos derivados de inundabilidad por cauce publico.
1.3.5.3. Sequia.

La sequia es un riesgo que aparece en esta zona como consecuencia del clima
mediterraneo, que se caracteriza por tener generalmente un volumen escaso de
precipitaciones, que ademas es muy irregular.

En los paises desarrollados las repercusiones de la sequia no son devastadoras al
existir sistemas de reservade agua para la poblacién, quedando siempre las
necesidades minimas de la poblacién cubiertas. Si origina importantes pérdidas
econodmicas en la agricultura, la produccion de energia hidroeléctrica, el turismo,
etc. e importantes impactos en los ecosistemas.
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La sequia supone un elevado riesgo en todo el sur peninsular, pues éste requiere
de un suministro constante de agua para satisfacer sus necesidades tanto
agricolas como humanas. Porun lado, encontramos una sustitucion paulatina pero
continuada de los cultivos tradicionales de secano por los de regadio, lo cual
supone un importantisimo incremento del uso de las aguas subterraneas, pues no
existen corrientes superficiales capaces de satisfacer sus necesidades. Por otro,
nos encontramos ante un incremento de la poblaciéon, tanto de la habitual
(establecimiento de residentes extranjeros), como de la esporadica (turismo).

Ambos factores estan provocando la sobre-explotacidn de los recursos acuiferos,
dandose cada vez mas casos en los que las extracciones superan ampliamente la
recarga.

1.3.5.4. Incendios

Los recursos usados para identificar aquellas areas mas probables a este riesgo
estan proporcionados por la REDIAM, en su informacién vectorial sobre riesgos de
incendios locales y estructurales.

Elriesgo local de incendios de una zona ha sido obtenido a partir de dos factores,
el indice de Peligrosidad determinado por las caracteristicas estructurales del
lugar, asi como el indice de Riesgo Histérico, que tiene en cuenta la frecuencia de
los incendios asi como sus causas.

Formado por el indice de Frecuencia y por el de Causalidad. El indice de riesgo
historico refleja la probabilidad de que se produzca unincendio forestal en funcién
de larecurrencia o frecuencia histdrica de incendios para cada punto del territorio.
Este indice refleja aquellos factores relacionados con las condiciones
meteoroldgicas que van a influir en el desarrollo del incendio forestal.

El indice de riesgo estructural refleja la probabilidad de propagacién del incendio
debido afactores intrinsecos al sistema forestal, como son la topografia del terreno
y la cargay composicion de los combustibles forestales.

Los indices basicos considerados para su calculo son el indice de riesgo por
pendientey el indice de riesgo por combustibilidad.

En general, lazona ocupada por Suelo Urbano presentaunriesgo localde incendios
Muy Bajo, siendo el riesgo histérico muy bajo, y el riesgo estructural también muy
bajo

1.3.5.5. Deslizamientos y movimientos del terreno
Los movimientos de tierra en general abarcan los procesos geolégicos en los que
el terreno implica un movimiento de este con cambio en su situacion. En la medida
en que estos movimientos pueden afectar a una comunidad, se convierten en un

riesgo geoldgico que puede llevar, de no predecirse y prevenirse, a ser una
catastrofe. La defensa de la comunidad contra estos procesos pasa por la

20

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 98 de 142

[
[}
(=2}
o
~
w
©
P
o
o
>
14
X
=
o
>
w
<
[0}
|
X
=
N
(=2}

c
0
©

®
2
2
k]
Q
o

B
o
@

Qo
c
g
o

<
[}

el
Q
@
[%2]
©
=
O

(5}

o

8

=

172
Qo

=

=

c

0
o
@

Qo

=

3]

>




MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA

PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

prevencion, a través de medidas estructurales, como por ejemplo el uso de
anclajes para contener un desprendimiento potencial de rocas, como no
estructurales evitando la construccidon en zonas de riesgo.

Se trata de procesos de dinamica de vertientes encargados de desplazar los
productos resultantes de la meteorizacion de las rocas. Son procesos controlados
por la gravedad, que afectan a la estabilidad de las laderas.

Esta dinamica se traduce en una serie de deslizamientos, desprendimientos y
solifluxiones que, en ocasiones, resultan desastrosos.

Las causas que los provocan residen, por un lado, en los propios materialesy en su
disposicion, y por otro en los cambios que se producen en las condiciones iniciales
de las vertientes.

Entre las areas mas propensas a los procesos de inestabilidad de laderas, bajo un
punto de vista global, se encuentran las zonas montanosas, zonas de relieve con
procesos erosivos y de meteorizacion intensos, laderas de valles fluviales, zonas
con materiales blandos y poco consolidados, con macizos rocosos arcillosos,
esquistosos y alterables, etc. Sobre estas zonas, la ocurrencia de precipitaciones
intensas o de movimientos sismicos puede dar lugar a procesos de inestabilidad
general que se manifiestan en la generacidon de deslizamientos, nuevos o
reactivados, desprendimientos de bloques rocosos, flujos de derrubios o tierra, etc

Segun el mapa de Movimientos del Terreno de Espafa a escala 1:1.000.000, lazona
no presenta sometida a movimientos del terreno.

1.3.6. Caracteristicas territoriales, naturales, histéricas, culturales o
paisajisticas.

1.3.6.1. Paisaje

Segun el Mapa de Unidades Fisiondmicas del Paisaje de Andalucia nos
encontramos dentro del area paisajistica “Costas con sierras litorales”; y a su vez
en la comarca paisajistica de “Campo de Gibraltar”.

El sector se localiza en un paisaje urbanoy periurbano. Se trata de un paisaje
construido totalmente antropizado, definido por la edificacion, sin embargo las
condiciones de su emplazamiento, como las caracteristicas del entorno natural en
el que se inserta, presenta enormes potencialidades paisajisticas para el disfrute
de la sociedad en su conjunto.

1.3.6.2. Espacios protegidos y patrimonio natural

La zona de estudio, unavez observaday analizada la informacién disponible
sobre la Red Espacios Naturales Protegidos del recurso REDIAM se establece, no
se ubica dentro de los limites o limitrofe a Espacios Naturales Protegidos.
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Por otro lado, en el &mbito de estudio no se localiza ningun monte publico,
ni ningun otro elemento de interés natural como pueden ser arboles singulares,
dehesas, bosques-islas, etc. Ademas, tampoco es atravesado por ninguna via
pecuaria, siendo la mas proxima la Colada de la Torre localizandose a 1200 metros
al sur de la parcela.

1.3.6.3. Patrimonio histdérico-artistico

El paso de tantas culturas a lo largo de los siglos ha dejado una huella en
Algeciras que tiene como resultado un importante patrimonio de interés cultural.

Segun la Base de Datos del patrimonio Inmueble de Andalucia (SIPHA), en el
municipio encontramos numerosos elementos, muchos de ellos catalogados
como Bien de Interés Cultural (BIC), pero ninguno situado en la parcela de
estudio.

1.3.7. Demografia, socioeconomiay calidad ambiental.
1.3.7.1. Poblacién y dinamica poblacional

En primer lugar, cabe destacar que se entiende por poblacidn
potencialmente afectada (a efectos de caracterizaciéon), como aquella en la que es
razonable esperar que se produzcan impactos medibles en su salud o bienestar
como consecuencia de laimplementacidon de la Modificacién. Es por ello que, dado
que la actuacion propuesta versara sobre una parcela muy concreta, la poblacién
afectada sera principalmente la poblacion en un radio de un kildbmetro.

Como puede verse en el mapa siguiente queda afectada parte central del
nucleo de Algeciras. Se puede considerar que la poblacion que habita esa zona
afectada es de aproximadamente 12.500 personas.

Debido a la dificultad para caracterizar solo esta poblacion se va a realizar
una caracterizacion de todo el TM de Algeciras.

En primer lugar, cabe destacar que se entiende por poblacién
potencialmente afectada (a efectos de caracterizacion), como aquella en la que es
razonable esperar que se produzcan impactos medibles en su salud o bienestar
como consecuenciade laimplementacién de la Modificacion. Es porello que, dado
que la actuacion propuesta versara sobre una parcela muy concreta, la poblacién
afectada serd principalmente la poblacién en un radio de un kilémetro.

Como puede verse en el mapa siguiente queda afectada parte central del
nucleo de Algeciras. Se puede considerar que la poblacién que habita esa zona
afectada es de aproximadamente 15.500 personas.

Debido a la dificultad para caracterizar solo esta poblacion se va a realizar
una caracterizaciéon de todo el t.m. de Algeciras:
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- Edad media (2022): 41,4 afos

- Poblacion menor de 20 afios (2022): 22,5 %

- Poblacion mayor de 65 anos (2022): 16,6 %

- Incremento relativo de la poblacion en diez afos (2012-2022): 4,7%

- Poblacion extranjera (2022): 10.104 habitantes

- Principal procedencia de los extranjeros (2022): Marruecos

- Emigrantes (2021): 4.289 habitantes

- Inmigrantes (2021): 3.977 habitantes

- Nacidos vivos por residencia materna (2021): 941 habitantes

- Fallecidos por lugar de residencia (2021): 1.237 habitantes

- Matrimonios por lugar donde fijan la residencia (2021): 464 matrimonios.

Actualmente la densidad de poblacion en Algeciras es de 1.425 habitantes
por Km2. Esto es perjudicial dado que la poblacion es mas vulnerable ante brotes
de enfermedades, islas de calor, y poblacién marginal.

La poblacion de Algeciras se mantuvo alrededor de 20.000 personas en la primera
mitad del siglo pasado, creciendo lentamente. Desde los afios 40, la poblacién
crecio exponencialmente hasta alcanzar 122.368 habitantes.

Algeciras (Municipio) - Evalucion del numero de Habitantes

140.000
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A continuacién, se muestra una imagen que refleja la distribucién de la poblacion
en el municipio. Se puede apreciar como la parcela se asienta en las proximidades
de la zona mas poblada del municipio.

L TR Ll
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Distribuciéon espacial de la poblacion. Fuente: Malla de poblacion 250 m x 250 m a 1 de
enero de 2019. Instituto de estadistica y cartografia de Andalucia
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Distribucién espacial de la poblacidn vulnerable. Fuente: Malla de poblacién 250 m x 250 m
a1 deenero de 2019. Instituto de estadistica y cartografia de Andalucia
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La mitad de la poblacién del municipio tiene una edad comprendida entre 30-64
anos, siendo la media de edad 41,4 afios, por debajo de la media de andaluza que
se sitla en 42 afos.

La poblacion menor de 14 afos es similar a la poblacion mayor de 65 afios, por lo
que nos encontramos ante una poblacion todavia no muy envejecida. Se observa
como la poblacion ha ido evolucionando hacia una poblacidon cada vez mas
envejecida.

Junto con la evoluciodn es interesante el analisis de la composicion de la poblacién:
la piramide poblacional se configura de tal forma que el 20% de la poblacién es
menor de 18 anos y el 16% mayor de 65, agrupandose por tanto el grueso de la
poblacion entre los 18y los 65 afos. Portanto, la poblacion se distribuye segun una
piramide de poblacion de tipo regresiva, que se caracteriza por ser una piramide
donde su base es mas estrecha que el cuerpo central en el cual se concentra el
mayor numero de poblacion. Es propia de paises desarrollados, donde no se
aseguraelreemplazo generacional debido a ladisminucién de la natalidad. Se trata
de una poblacion envejecida con bajas tasas de natalidad y de mortalidad, en la
que el grupo de poblacién adulta predomina sobre el grupo de poblacion joven, y
se da un crecimiento natural reducido.
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Peblacion Total en el Municpio: 122.368
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‘wante: INE , Grafico elaborado por FORO-CIUDAD.COM para todos los municpios de Espaiia

25

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 103 de 142

=
o
s3]
ox
<~
w
©
P
o
o
>
14
X
=
@]
>
w
<
0]
|
X
=
N
o

<
he]
(5]
©
=2
o
>
°
Q
(@]

@
]
@

k]
c
2
|53

<
[}

el
Q
7}
(2]

g
53
(5}

e

g

=

172
Qo

=

=

c

9
o
@

L

=

3]

>




MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA

PARCELA DE LOS ANTIGUOS CINES MAGALLANES

Los porcentajes de causas de muerte de Algeciras son muy similares de los
porcentajes de la provincia de Cadiz y de Andalucia, si bien es ligeramente superior
en Tumores, Sintomas, signos y hallazgos anormales clinicos y de laboratorio, no
clasificados en otra parte y causas externas de mortalidad.

Respecto a las principales causas de mortalidad del municipio, la primera son la
muerte por tumores, en segundo lugar, las enfermedades del sistema circulatorio,
yentercer lugar enfermedades del sistema respiratorio. En la provinciay Andalucia
las causas de muerte coinciden, aunque cambiadas de orden.

Si atendemos a la tasa de mortalidad por cada 1.000 habitantes, nos encontramos
con los siguientes datos

Andalucia 9,34
Cadiz Provincia 9,35
Algeciras 8,98

Como podemos observar, la tasa de mortalidad del municipio de Algeciras es
inferior a la de la provincia de Cadiz y a la del conjunto de Andalucia.

1.3.7.2. Socioeconomia

Los principales datos relativos a aspectos sociales del municipio de
Algeciras, obtenidos del SIMA, son:

o Centros de Infantil Curso (2021-2022): 46

o Centros de Primaria (2021-2022): 30

o Centros de Ensefianza Secundaria Obligatoria (2021-2022): 20
o Centros de Bachillerato (2021-2022) (2019-2020): 13

o Centros C.F. de Grado Medio (2021-2022): 10

o Centros C.F. de Grado Superior (2021-2022): 13

o Centro de educacion de adultos (2021-2022): 9

o Bibliotecas publicas (2022): 1

o Centros de salud (2022): 3

o Consultorios (2022): 7

o Viviendas familiares principales (2011): 42.692

o Transacciones inmobiliarias. Vivienda nueva (2022): 171
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o Transacciones inmobiliarias. Vivienda nueva (2022): 1.666
o Numero de pantallas de cine (2023): 10
Actividades econdmicas:

Los principales datos relativos a la economia del municipio de Algeciras,
obtenidos del SIMA, son:

- Agricultura (2021):

o Cultivos herbéaceos: 0 has.

o Cultivos lefiosos en regadio: melocotonero - 2 has.

- Establecimientos con actividad econdmica (2021)

o Establecimientos econdémicos sin asalariados: 3.593

o Establecimientos econdmicos hasta 5 trabajadores: 2.413

o Establecimientos econdmicos con 6 a 19 trabajadores: 644

o Establecimientos econdmicos con mas de 20 trabajadores: 212
- Principales actividades econémicas (2021):

o Comercio al por mayory al por menor, reparacion de vehiculos de motory
motocicletas: 1.887

establecimientos

o Transporte y almacenamiento: 782 establecimientos

o Hosteleria: 571 establecimientos

o Actividades profesionales, cientificas y técnicas: 570 establecmientos
o Construccion: 497 establecimientos.

- Turismo (2022):

o Hoteles: 10

o Hostales y pensiones: 15

o Plazas en hoteles: 1.253

o Plazas en hostales y pensiones: 522

- Otros indicadores:

o Oficinas de entidades de crédito (2022): 31

o Consumo de energia eléctrica (Endesa) (2022): 347.413

o Consumo de energia eléctrica residencial (Endesa) (2022): 150.211
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El motor econdmico de la ciudad es sin embargo su puerto, uno de los mas
importantes de Espafa y de mayor crecimiento del mundo, pues ocupa el primer
puesto de trafico de contenedores y buques del mar Mediterraneo.

Entre los sectores econdmicos la agricultura es puramente residual y
respecto a la pesca son escasos los barcos que realizan tareas extractivas en las
aguas cercanas en la actualidad tras la crisis de los caladeros marroquies que
redujo considerablemente la flota.

Existen en la ciudad cuatro grandes poligonos industriales que concentran
la mayor parte de las actividades de este sector, son los poligonos de Los Guijos,
Las Pilas, el Cortijo Realy el poligono industrial de La Menacha.

Respecto al resto de sectores econdmicos cabe destacar la construccion
que ha sido durante los primeros anos del presente siglo el que mas fuertemente
ha crecido manteniendo el desarrollo empresarial local contrarrestando a otras
actividades, claramente en retroceso, y el comercio siendo Algeciras el municipio
que posee el mayor nimero de licencias y superficies comerciales de la comarca.
Actualmente este Ultimo el sector econdmico que emplea a un mayor numero de
trabajadores siendo la mayoria de los establecimientos minoristas.

Por ultimo, respecto al turismo, es resefiable que Algeciras cuenta con una
gran cantidad de plazas hoteleras situdndose en la quinta posicién dentro de las
grandes ciudades andaluzasy la primera dentro de la comarca.

A pesardeello, ydelaumento del nUmero de pernoctaciones, es una ciudad
de paso correspondiendo la mayoria de sus turistas aviajeros a la espera de realizar
el paso del estrecho de Gibraltar o con destino a otras poblaciones cercanas de la
Costa del Sol.

Los principales datos relativos a la economia del municipio de Algeciras,
obtenidos del SIMA, son:

- Mercado de Trabajo (2022):

o Paro registrado. Mujeres: 8.962

o Paro registrado. Hombres: 5.558

o Paro registrado. Extranjeros: -

o Tasa municipal de desempleo: 28,2

o Contratos de trabajo. Mujeres: -

o Contratos de trabajo. Hombres: 39.111
o Contratos de trabajo indefinidos: 13.835

o Contratos de trabajo temporales: 40.613
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o Contratos de trabajo extranjeros: 2.392
o Trabajadores eventuales agrarios subsidiados. Mujeres: 2
o Trabajadores eventuales agrarios subsidiados. Hombres: 1

Elcomercio, laindustria manufacturerayla construccion son las principales
actividades econdmicas en cuanto a ocupacion. Sin embargo, distinguiendo por
sexos encontramos que los hombres se concentran en primer lugar en la industria
manufacturera seguido de la construcciény el comercio; mientras que las mujeres
como primera ocupacioén tienen el comercio, seguida de las actividades sanitarias,
veterinarias y servicio social y la educacion.

El municipio tiene un paro superior al de Andalucia. La tasa de desempleo
ha ido disminuyendo hasta el afio 2020, que debido a la pandemia de la Covid-19
tiene un repunte, siendo la tendencia es decreciente.

Los principales datos relativos a la economia del municipio de Algeciras,
obtenidos del SIMA, son:

- IRPF (2020):

o N° de Declaraciones: 48.554

o Renta neta media declarada: 21.334 €

- Impuesto de Actividades Econdmicas (2019):

o Situaciones de alta en actividades empresariales: 8.480
o Situaciones de alta en actividades profesionales: 1.626
o Situaciones de alta en actividades artisticas: 55

- Presupuesto de las corporaciones locales (2021):

o Presupuesto liquido de ingresos: 124.996.049

o Presupuesto liquido de gastos: 115.958.718

o Ingresos por habitante: 1.016

o Gastos por habitante: 943

Segun los datos hechos publicos por el Ministerio de Hacienda larenta bruta
media por declarante, en el municipio de Algeciras en 2019 fue de 28.887€, -155€
mas que en el ano 2018 . Una vez descontada la liquidacién por IRPF y lo aportado
a la Seguridad Social la renta disponible media por declarante se situd en

23.529€, -101€ menos que en el afio 2018.
En 2019 Algeciras se situa como el municipio n®3 con una mayor renta bruta

media de la provincia de Cadiz, y en la posicion n®21 en la comunidad de Andalucia.
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1.3.7.3. Vulnerabilidad del municipioy de la zona de estudio

Parte del Barrio de la Bajadilla se encuentra en el catalogo de Barrios
Vulnerables en materia de inmigracion, segun las fuentes del Ministerio.

El barrio de la Bajadilla queda fuera del ambito de estudio, aunque los
niveles de inmigracion en el resto de la ciudad han venido incrementandose en los
ultimos afos.

Estos Indicadores Basicos de Vulnerabilidad Urbana (IBVU) son los que se
han empleado en el Analisis Urbanistico de Barrios Vulnerables en Espafa para la
identificacion de barrios vulnerables, cuando estos indicadores superan unos
determinados valores de referencia con respecto a los valores medios nacionales,
se considera que son vulnerables.

No obstante, el barrio de la Reconquista, donde se encuentra la parcela
objeto de la modificacidon, dentro de la zona de ordenanza de Fuerzas Armadas,
presenta un nivel de vulnerabilidad bajo, segun los datos del ministerio de Vivienda
y Agenda Urbana. Estos son los datos sociodemograficos referidos a 2011:

CALLE MEZQUITA

Helipuerto

74054 Lez

Q] Ciudades Q IBVU 1991 V IBVU 2001 ' IBVU 2011 ' ' ' ' Nivel de vulnerabilidad

, Inmigracion 2006 Q Inmigracion 2011 @ (IP (I'P Clasificacion por Inmigracion

30

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 108 de 142

=
o
s3]
x
<
w
©
Ps
o
o
>
14
X
=
@]
>
w
<
0]
|
X
=
N
o

c
he]

(5]

©
=2
o
>
°
Q
(@]

@
]
@

k]
=3
2
|53

ko]
[}

el
Q
@
(2]

g
53
(5}

e

g

=

172
Qo

=

=

c

9
o
@

L

=

3]

>




MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS PARA IMPLEMENTAR EL USO DEPORTIVO Y CULTURAL EN LA
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Algeciras

. W— S— T
02550 100 150 200 250 300

Localizacion en detalle del AEV

Datos basicos

Poblacién del AEV 6.110
Viviendas 3.145
Densidad poblacién (pob/Km?) 17.629,18
Densidad vivienda (Viv/Ha) 90,74
Superficie (Ha) 34,66
N2 de secciones censales del AEV 7

Localizacion del AEV dentro del término municipal
Indicadores basicos de vulnerabilidad (1BVU)

IBVU Estudios * 16,38 %
IBVU Viviendas 17,50 %
IBVU Paro ) 42,33 %

[1] Valor gue se ha tomado como referencia de vuinerabilidad para cada IBVU.
(2] 1BVU Estudios:Porcentaje de poblacidn analfzbeta y sin estudios de 16 afios o mas, sobre el total de poblacion de 16 afios o mds.
|2]  IBVU Vivienda: Porcentaje de viviendas familiares en edificios en estade en estado ruinose, malo o deficiente, sobre el total de viviendas familiares.

(4]  IBVU Paro: Porcentaje de la poblacion de 16 afios o mas en situacion de paro, respecto al total de poblacion activa de 16 afios 0 mas.
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E ﬁ‘ e L 2011 Algeciras

g E b N ombre AEV: Reconquista Codigo AEV: 11004004

DATOS SOCIODEMOGRAFICOS. Seccién censal: AEV:

Poblacién [2011} Valores absolutos % Valores absolutos %
Poblacion total 1.830 6.110

Poblacion menor de 15 afios 145 7,92 285 4,66
Poblacion de 16 a 29 afios 490 26,78 s.d. s.d.
Poblacion de 16 afios y mas 1.690 92,35 5.385 88,13
Poblacién de 75 afios y mas 140 7,65 a70 15,88
Poblacién extranjera 475 25,96 s.d. s.d.
Poblacion extranjera menor de 15 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Hogares (2011)

Hogares 770 2.690

Hogares unipersonales de mayores de 65 afios 85 11,04 570 21,19
Hogares con un adulto y uno o mas menores 25 3,25 125 4,65
Nivel educativo y situacidn laboral (2011)

Poblacién sin estudios 115 6,80 1.080 20,06
Poblacion activa de 16 afios o mas 1.185 64,75 2.840 46,48
Poblacion parada 16 afios o mas 265 22,36 s.d. s.d.
Poblacidn activa de 16 a 29 afios 415 84,69 s.d. s.d.
Poblacién parada de 16 a 29 afios 175 42,17 s.d. s.d.
Poblacion ocupada 920 50,27 s.d. s.d.
Poblacién ocupada con caracter eventual 0 0,00 s.d. s.d.
Poblacién ocupada no cualificada 150 16,30 s.d. s.d.
Edificacion y vivienda (2011)

Viviendas familiares 570 3.145

Viviendas principales 770 79,38 2.690 85,53
Viviendas secundarias 100 10,31 s.d. s.d.
Viviendas vacias 100 10,31 s.d. s.d.
Viviendas unifamiliares (5] 0 0,00 0 0,00
Viviendas en edificios de vivienda plurifamiliar (6] 970 100,00 3.145 100,00
Viviendas con superficie menor de 30m? 0 0,00 0 0,00
Viviendas sin cuarto de aseo con inodoro 0 0,00 15 0,48
Viviendas sin bano o ducha 0 0,00 10 0,32
Viviendas en edificios en estado ruinoso, malo o deficiente 0 0,00 45 1,43
Viviendas en edificios anteriores a 1940 0 0,00 s.d. s.d.
Viviendas en edificios de 4 o mas plantas 765 78,87 2.710 86,17
Viv. pples. en edificios de 4 plantas o mas sin ascensor 330 42,86 s.d. s.d.
Viviendas principales con calefaccion individual s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas principales con calefaccion colectiva s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas principales sin calefaccion 260 0,00 s.d. s.d.
Superficie media Gtil por habitante (m?) 39,75 40,08
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L, 2011 Algeciras
1 E“EE& LN Nombre AEV: Reconquista Codigo AEV: 11004004

DATOS SOCIODEMOGRAFICOS. Seccion censal; AEV:

solutos k] Valores absolutos

Poblacidn (2011)

Poblacion total 660 6.110

Poblacion menor de 15 afios 0 0,00 285 4,66
Poblacién de 16 a 29 arios s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion de 16 afios y mas 625 94,70 5.385 88,13
Poblacién de 75 afios y mas 235 35,61 970 15,88
Poblacion extranjera s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacién extranjera menor de 15 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Hogares (2011)

Hogares 355 2.690

Hogares unipersonales de mayores de 65 afios 140 39,44 570 21,19
Hogares con un adulto y uno o mas menores 15 4,23 125 4,65

Nivel educativo y situacién laboral (2011)

Poblacion sin estudios 260 41,60 1.080 20,06
Poblacién activa de 16 afios 0 mas 210 31,82 2.840 46,48
Poblacion parada 16 afios o mas s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacién activa de 16 a 29 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacién parada de 16 a 29 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion ocupada s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacién ocupada con caracter eventual s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacién ocupada no cualificada s.d. s.d. s.d. s.d.

Edificacién y vivienda (2011)

Viviendas familiares 410 3.145 o
Viviendas principales 355 86,59 2.690 85,53 é
Viviendas secundarias s.d. s.d. s.d. s.d. T
Viviendas vacias s.d. s.d. s.d. s.d. é
Viviendas unifamiliares (5] 0 0,00 0 0,00 T
Viviendas en edificios de vivienda plurifamiliar (&) 410 100,00 3.145 100,00 g
Viviendas con superficie menor de 30m? 0 0,00 0 0,00 @
Viviendas sin cuarto de aseo con inodoro 15 4,23 15 0,48 g
Viviendas sin bafio o ducha 0 0,00 10 0,32 5
Viviendas en edificios en estado ruinoso, malo o deficiente 0 0,00 45 1,43 %
Viviendas en edificios anteriores a 1940 0 0,00 s.d. s.d. §
Viviendas en edificios de 4 o mas plantas 355 86,59 2.710 86,17 'é :g
Viv. pples. en edificios de 4 plantas o mas sin ascensor 80 22,54 s.d. s.d. Egg
Viviendas principales con calefaccién individual s.d. s.d. s.d. s.d. §§§
Viviendas principales con calefaccidon colectiva s.d. s.d. s.d. s.d. §§§
Viviendas principales sin calefaccidn s.d. s.d. s.d. s.d. §§§
Superficie media Gtil por habitante (m?) 49,70 40,08 E §§
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2011 Algeciras
1 1- Nombre AEV: Reconquista Codigo AEV: 11004004

DATOS SOCIODEMOGRAFICOS. Seccién censal: AEV:

Poblacién (2011) Valores absolutos ;

Poblacion total 830 6.110

Poblacion menor de 15 afios 0 0,00 285 4,66
Poblacion de 16 a 29 afios 135 16,27 s.d. s.d.
Poblacién de 16 afios y mas 790 95,18 5.385 88,13
Poblacién de 75 afios y mas 135 16,27 970 15,88
Poblacién extranjera 10 1,20 s.d. s.d.
Poblacién extranjera menor de 15 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Hogares (2011)

Hogares 440 2.690

Hogares unipersonales de mayores de 65 afios 120 27,27 570 21,18
Hogares con un adulto y uno o mas menaores 20 4,55 125 4,65

Nivel educativo y situacion laboral (2011)

Poblacién sin estudios 215 27,39 1.080 20,06
Poblacion activa de 16 afios o mas 465 56,02 2.840 46,48
Poblacién parada 16 afios o mas 245 52,69 s.d. s.d.
Poblacion activa de 16 a 29 anos 115 85,19 s.d. s.d.
Poblacién parada de 16 a 29 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacién ocupada 220 26,51 s.d. s.d.
Poblacién ocupada con cardcter eventual 10 4,55 s.d. s.d.
Poblacién ocupada no cualificada 0 0,00 s.d. s.d.

Edificacion y vivienda (2011)

Viviendas familiares 460 3.145

Viviendas principales 440 95,65 2.690 85,53
Viviendas secundarias s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas vacias s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas unifamiliares (5] 0 0,00 0 0,00
Viviendas en edificios de vivienda plurifamiliar (6] 460 100,00 3.145 100,00
Viviendas con superficie menor de 30m? 0 0,00 0 0,00
Viviendas sin cuarto de aseo con inodoro 0 0,00 15 0,48
Viviendas sin bafo o ducha 0 0,00 10 0,32
Viviendas en edificios en estado ruinoso, malo o deficiente 10 2,17 45 1,43
Viviendas en edificios anteriores a 1940 s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas en edificios de 4 o mas plantas 465 100,00 2.710 86,17
Viv. pples. en edificios de 4 plantas o mas sin ascensor s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas principales con calefaccion individual s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas principales con calefaccion colectiva s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas principales sin calefaccion s.d. s.d. s.d. s.d.
Superficie media Gtil por habitante (m?) 36,02 40,08
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L, 2011 Algeciras
A E"‘m Sl Nombre AEV: Reconquista Cédigo AEV: 11004004

DATOS SOCIODEMOGRAFICOS. Seccidn censal: AEV:

Seccidn censal

Poblacién (2011) Vaie A Valores %
Poblacion total 1.005 6.110

Poblacion menor de 15 afos 140 13,93 285 4,66
Poblacion de 16 a 29 afios s.d. s.d. s.d. sud.
Poblacion de 16 afios y mas 860 85,57 5.385 88,13
Poblacion de 75 afios y mas 130 12,94 970 15,88
Poblacion extranjera s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion extranjera menor de 15 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Hogares (2011)

Hogares 410 2.690

Hogares unipersonales de mayores de 65 afios 75 18,29 570 21,19
Hogares con un adulto y uno o mas menores 0 0,00 125 4,65

Nivel educativo y situacién laboral (2011)

Poblacion sin estudios 130 15,12 1.080 20,06
Poblacion activa de 16 afios o mas 395 39,30 2.840 46,48
Poblacion parada 16 afios 0 mas 155 39,24 s.d. s.d.
Poblacion activa de 16 a 29 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion parada de 16 a 29 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion ocupada 240 23,88 s.d. s.d.
Poblacion ocupada con caracter eventual 0 0,00 s.d. s.d.
Poblacion ocupada no cualificada 55 22,92 s.d. s.d.

Edificacion y vivienda (2011)

Viviendas familiares 410 3.145

Viviendas principales 410 100,00 2.690 85,53
Viviendas secundarias s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas vacias s.d. s.d. s.d. sad.
Viviendas unifamiliares (3 0 0,00 0 0,00
Viviendas en edificios de vivienda plurifamiliar (&) 410 100,00 3.145 100,00
Viviendas con superficie menor de 30m? 0 0,00 0 0,00
Viviendas sin cuarto de aseo con inodoro 0 0,00 15 0,48
Viviendas sin bafio o ducha 0 0,00 10 0,32
Viviendas en edificios en estado ruinoso, malo o deficiente 0 0,00 45 1,43
Viviendas en edificios anteriores a 1940 0 0,00 s.d. s.d.
Viviendas en edificios de 4 o mas plantas 410 100,00 2.710 86,17
Viv. pples. en edificios de 4 plantas o mas sin ascensor 265 64,63 s.d. s.q.
Viviendas principales con calefaccion individual s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas principales con calefaccién colectiva s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas principales sin calefaccion s.d. s.d. s.d. s.d.
Superficie media Util por habitante (m?) 32,64 40,08
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S, 2011 Algeciras
O OCEaA D FORENTO -
i Nombre AEV: Reconquista Codigo AEV: 11004004
DATOS SOCIODEMOGRAFICOS. Seccién censal: AEV:

Poblacién [2011} Valores absolutos &
Poblacion total 650 6.110
Poblacion menor de 15 afios 0 0,00 285 4,66
Poblacion de 16 a 29 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion de 16 afios y mas 500 76,92 5.385 88,13
Poblacion de 75 afios y mas 205 31,54 970 15,88
Poblacion extranjera s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion extranjera menor de 15 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Hogares (2011)
Hogares 265 2.690
Hogares unipersonales de mayores de 65 afos 50 18,87 570 21,19
Hogares con un adulto y uno o mas menores 30 11,32 125 4,65

Nivel educativo y situacién laboral (2011)

Poblacion sin estudios 220 44,00 1.080 20,06
Poblacion activa de 16 afios o mas 195 30,00 2.840 46,48
Poblacion parada 16 afios o mas s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacién activa de 16 a 29 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion parada de 16 a 29 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion ocupada s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion ocupada con caréacter eventual s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion ocupada no cualificada s.d. s.d. s.d. s.d.

Edificacién y vivienda (2011)

Viviendas familiares 280 3.145

Viviendas principales 265 94,64 2.690 85,53
Viviendas secundarias s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas vacias s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas unifamiliares (5] 0 0,00 o] 0,00
Viviendas en edificios de vivienda plurifamiliar (8] 280 100,00 3.145 100,00
Viviendas con superficie menor de 30m? 0 0,00 0 0,00
Viviendas sin cuarto de aseo con inodoro 0 0,00 15 0,48
Viviendas sin bafio o ducha o 0,00 10 0,32
Viviendas en edificios en estado ruinoso, malo o deficiente 15 5,36 45 1,43
Viviendas en edificios anteriores a 1940 s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas en edificios de 4 o mas plantas 265 94,64 2.710 86,17
Viv. pples. en edificios de 4 plantas o mas sin ascensor 70 26,42 s.d. s.d.
Viviendas principales con calefaccion individual s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas principales con calefaccion colectiva s.d. s.d. s.d. s.d.
Viviendas principales sin calefaccion s.d. s.d. s.d. s.d.
Superficie media Gtil por habitante (m?) 32,31 40,08
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S, 2011 Algeciras
. PR Nombre AEV: Reconquista Cédigo AEV: 11004004

DATOS SOCIODEMOGRAFICOS. Seccién censal: AEV:

Valores absolutos

Poblacion (2011)

Poblacion total 560 6.110

Poblacion menor de 15 afios 0 0,00 285 4,66
Poblacion de 16 a 29 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion de 16 afios y méas 435 77,68 5.385 88,13
Poblacion de 75 afios y mas 0 0,00 970 15,88
Poblacion extranjera 40 7,14 s.d. s.d.
Poblacion extranjera menor de 15 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Hogares (2011)

Hogares 205 2.690

Hogares unipersonales de mayores de 65 afios 30 14,63 570 21,19
Hogares con un adulto y uno o mas menores 0 0,00 125 4,65

Nivel educativo y situacién laboral (2011)

Poblacién sin estudios g5 21,59 1.080 20,06
Poblacion activa de 16 afios o mas 195 34,82 2.840 46,48
Poblacion parada 16 afios o mas s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacién activa de 16 a 29 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion parada de 16 a 29 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion ocupada s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion ocupada con caracter eventual s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion ocupada no cualificada s.d. s.d. s.d. s.d.

Edificacién y vivienda (2011)

o

Viviendas familiares 310 3.145 %

Viviendas principales 205 66,13 2.690 85,53 E

Viviendas secundarias s.d. s.d. s.d. s.d. E

Viviendas vacias s.d. s.d. s.d. s.d. §

Viviendas unifamiliares (5] 0 0,00 0 0,00 ©

Viviendas en edificios de vivienda plurifamiliar (5] 310 100,00 3.145 100,00 2

[0l

Viviendas con superficie menor de 30m? 0 0,00 0 0,00 ©

Viviendas sin cuarto de aseo con inodoro 0 0,00 15 0,48 %5

Viviendas sin bafio o ducha 0 0,00 10 0,32 %

Viviendas en edificios en estado ruinoso, malo o deficiente 20 6,45 45 1,43 g

Viviendas en edificios anteriores a 1940 s.d. s.d. s.d. s.d. 'é ;%

©

Viviendas en edificios de 4 o mas plantas 205 66,13 2710 86,17 EB o

2a

Viv. pples. en edificios de 4 plantas o mas sin ascensor s.d. s.d. s.d. s.d. 53%’

Viviendas principales con calefaccion individual s.d. s.d. s.d. s.d. §_§§

o2

Viviendas principales con calefaccion colectiva s.d. s.d. s.d. s.d. g% é
el

Viviendas principales sin calefaccion s.d. s.d. s.d. s.d. i~ 5_8

. - . o - w ~:

Superficie media Gtil por habitante (m?) 44,29 40,08 358
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S, 2011 Algeciras
‘i Nombre AEV: Reconquista Codige AEV: 11004004

DATOS SOCIODEMOGRAFICOS. Seccién censal: AEV:

Poblacion (2011)

Poblacion total 575 6.110

Poblacion menor de 15 afios 0 0,00 285 4,66
Poblacion de 16 a 29 afos s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacién de 16 afios y mas 485 84,35 5.385 88,13
Poblacién de 75 afios y mas 125 21,74 970 15,88
Poblacion extranjera 10 1,74 s.d. s.d.
Poblacién extranjera menor de 15 afios s.d. s.d. s.d. s.d.
Hogares (2011)

Hogares 245 2.6590

Hogares unipersonales de mayores de 65 afios 70 28,57 570 21,19
Hogares con un adulto y uno o mas menores 35 14,29 125 4,65

Nivel educativo y situacién laboral (2011)

Poblacion sin estudios 45 9,28 1.080 20,06
Poblacién activa de 16 afios 0 mas 195 33,91 2.840 46,48
Poblacion parada 16 arios o mas s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion activa de 16 a 29 afios 0 0,00 s.d. s.d.
Poblacion parada de 16 a 29 afios 0 0,00 s.d. s.d.
Poblacién ocupada s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacion ocupada con caracter eventual s.d. s.d. s.d. s.d.
Poblacién ocupada no cualificada s.d. s.d. s.d. s.d.

Edificacion y vivienda (2011)

Viviendas familiares 305 3.145 R

Viviendas principales 245 80,33 2.690 85,53 %’

Viviendas secundarias s.d. s.d. s.d. s.d. i

Viviendas vacias s.d. s.d. s.d. s.d. :%

Viviendas unifamiliares (3] 0 0,00 0 0,00 o

©

Viviendas en edificios de vivienda plurifamiliar (5] 305 100,00 3.145 100,00 §

Viviendas con superficie menor de 30m? 0 0,00 o 0,00 §

Viviendas sin cuarto de aseo con inodoro 0 0,00 15 0,48 %3

Viviendas sin bafio o ducha 10 4,08 10 0,32 é

Viviendas en edificios en estado ruinoso, malo o deficiente 0 0,00 45 1,43 qé

Viviendas en edificios anteriores a 1940 0 0,00 s.d. s.d. 5 %

Viviendas en edificios de 4 o mas plantas 245 80,33 2.710 86,17 2 ;“;
x_

Viv. pples. en edificios de 4 plantas o mas sin ascensor 0 0,00 s.d. s.d. § §§

el

Viviendas principales con calefaccién individual s.d. s.d. s.d. s.d. g'gfg”

Viviendas principales con calefaccién colectiva s.d. s.d. s.d. s.d. ggg

= . - . . r °0

Viviendas principales sin calefaccion s.d. s.d. s.d. s.d. %% £

> 8

Superficie media util por habitante (m?) 47,74 40,08 E 85
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Elresumen de los indicadores de vulnerabilidad AEV (area estadisticamente
vulnerable) son los siguientes:

[ ;ﬁ- Ee ey 2011 Algeciras
4 -;.' e Nombre AEV: Reconquista Cédigo AEV: 11004004
INDICADORES DE VULNERABILIDAD AEV:

AEV Municipio Comunidad Espafia

Auténoma

Vulnerabilidad sociodemografica
% de poblacion de 75 afios y més afios 15,88 6,14 7.32 871
% de hogares unipersonales de mayores de 65 afios 21,19 7,85 8,65 9,45
% de hogares con un adulto y uno o mas menores 4,65 5,52 521 4,83
% de poblacion extranjera (7) s.d. 6,70 7,88 11,26
% de poblacién extranjera menor de 15 afios (8) s.d. 6,21 6,21 12,30
Vulnerabilidad sociceconomica
% de poblacion en paro (IBVU) s.d. 38,76 38,89 25,64
% de poblacion juvenil en paro (2) s.d. 57,03 53,55 44,81
% de ocupados eventuales s.d. 0,52 26,49 19,35
% de ocupados no cualificados s.d. 11,00 13,54 11,03
% de poblacion sin estudios (IBVU) 20,06 12,57 14,83 10,92
Vulnerabilidad residencial
% de viviendas con una superficie menor de 30 m? 0,00 1,03 0,27 0,28
Superficie media (til por habitante (m?) 40,08 41,35 57,18 51,82
% de viviendas sin cuarto de aseo con inodoro 0,48 1,30 0,58 0,41
% de viviendas sin bafio o ducha 0,32 1,32 0,58 0,37
% de viviendas en estado ruinoso, malo o deficiente (IBVU) 1,43 9,79 6,38 6,99
% de viviendas en edificios anteriores a 1940 s.d. 0,80 8,70 13,20
% de viv. ppales. en edificios de 4 0 mas plantas sin ascensor s.d. 92,28 26,84 25,50
% de viviendas principales sin calefaccion s.d. 24,47 75,16 43,14

Taly como se puede apreciar en las imagenes adjuntas, en lineas generales la zona
donde se ubica el ambito de estudio, (Reconquista-Fuerzas Armadas) se configura
como un area estadisticamente vulnerable de grado bajo. Téngase en cuenta que
los datos de estudio se refieren a 2011, por lo que cabe indicar que los indicadores
de vulnerabilidad pueden haber variado estos mapas.
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1.3.7.4. Calidad ambiental

La calidad ambiental del entorno de la actuacién se caracteriza por tener un valor
bajo. Este viene derivado, por un lado, de la inexistencia de vegetacion natural de
importancia ni cursos de agua, y por otro de la degradacién, fragmentacion vy
antropizacion gradual procedente de las actividades desarrolladas en su entorno.
La fauna es muy escasa, dada la calidad de los terrenos solamente encontramos
ejemplares muy acostumbrados al hombre.

Respecto a los niveles de contaminacién que puede estar soportando la poblacidon
de los barrios del area de influencia, es de esperar que estos sean bajos a medios.
No se localizan en el entorno actividades que puedan generar contaminacién a la
poblacion.

- Calidad de las aguas:

El ambito de estudio no se localiza sobre ninguna unidad hidrogeolégica, ni ningun
acuifero y esta zona se considera con permeabilidad se considera baja y la
vulnerabilidad a la contaminacién muy baja.

- Calidad del aire:

De acuerdo con el articulo 3.e) del Decreto 239/2011, de 12 de julio, por el que se
regula la calidad del medio ambiente atmosféricoy se crea el Registro de Sistemas
de Evaluacion de la Calidad del Aire en Andalucia, se define contaminacién
atmosférica como “la presencia en la atmodsfera de sustancias introducidas
directa o indirectamente por la actividad humana, que pueda tener efectos nocivos
o que impliqguen molestia grave o riesgo para la salud de las personas o el medio
ambiente en su conjunto”.

La contaminacién atmosférica constituye una de las mayores amenazas para la
salud de las personas y el medio ambiente en general.

Esta sera medida por la Red de Vigilancia y Control de la Calidad del Aire,
coordinada por la Consejeria de Medio Ambiente, cuya finalidad es suministrar
informacion sobre la calidad del aire.

Algeciras cuenta con dos estaciones de medida (Algeciras EPS y Rinconcillo)
pertenecientes a la Red de Vigilancia y Control de la Calidad Atmosférica de
Andalucia pertenecientes a Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de
Andalucia, ademas de otras estaciones remotas y focos monitorizados repartidos
por las principales empresas potencialmente contaminadoras. La estacion de
medida mas cercana a la zona de estudio es Algeciras EPS.

Debido a que los datos registrados en las estaciones de medida de la Red de
Vigilancia y Control de la Calidad del Aire de la Consejeria, ponen de manifiesto
niveles superiores a los valores legales establecidos, la Consejeria ha desarrollado
Planes de Mejora de Calidad del Aire para diversas zonas de Andalucia, en ejercicio
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de las previsiones tanto de normas estatales como autondémicas. Estos Planes han
sido aprobados por Decreto 231/2013, de 3 de diciembre, por el que se aprueban
planes de mejora de la calidad del aire en determinadas zonas de Andalucia. En
Cadiz se ha desarrollado el Plan de Mejora de la Calidad del Aire de Bahia de
Algeciras.

En estazona, los datos registrados en diferentes estaciones de la Red de Vigilancia
y Control de la Calidad del Aire pone de manifiesto elevados niveles de particulas
menores de diez micras (PM10) y SO2.

- Contaminacion acustica:

El Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Proteccion contra la Contaminacion Acustica en Andalucia, es la norma
fundamental que regula la lucha contra este tipo de contaminaciéon en la
Comunidad Auténoma Andaluza, desarrollando instrumentos de evaluacion y
actuacioén concretos. La Ley 7/2007 de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental
de Andalucia (GICA), establece en su articulo 69.2.c) que corresponde a la
administracion local “la elaboracion, aprobacidon y revision de los mapas
estratégicos y singulares de ruido y planes de accién en los términos que se
determine reglamentariamente”. Mientras que en el articulo 69.2.d) sostiene que
igualmente la administracion local sera la encargada de “la determinacion de las
areas de sensibilidad acustica y la declaracion de zonas acusticamente
saturadas”. Por su parte en el articulo 71.6 fija que: “la planificacion territorial, asi
como el planeamiento urbanistico deberad tener en cuenta las previsiones
contenidas en esta seccidn, en las normas que la desarrolleny en las actuaciones
administrativas realizadas en su ejecucion, en especial los mapas de ruido y las
areas de sensibilidad acustica”.

El Ayuntamiento de Algeciras tiene elaborada su zonificacién acustica del
municipio que fue aprobada en 2020. En esta zonificaciéon acustica la zona
afectada por el Modificacién Puntual del PGOU pertenece a Sectores del territorio
con predominio de uso residencial (tipo A).

El Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de
Proteccion contra la Contaminacion Acustica en Andalucia, es la norma
fundamental que regula la lucha contra este tipo de contaminaciéon en la
Comunidad Auténoma Andaluza, desarrollando instrumentos de evaluacion y
actuacién concretos. El articulo 43 sobre “Exigencia y contenido minimo de
Estudios Acusticos para los instrumentos de planeamiento urbanistico” establece:

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico sometidos a evaluacion
ambiental deben incluir entre la documentacién comprensiva del estudio de
impacto ambiental un estudio acustico para la consecucién de los objetivos de
calidad acustica previstos en este Reglamento.
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2. El contenido minimo de los estudios acusticos para los instrumentos de
planeamiento urbanistico, sera el establecido en la Instruccién Técnica 3.

No obstante, el articulo 8 sobre “Modificacién y revision de las areas de
sensibilidad acustica” establece:

1. Las sucesivas modificaciones, revisiones y adaptaciones del planeamiento
urbanistico general que contengan modificaciones de los usos del suelo
conllevaran la necesaria revision de la zonificacidn acustica en el correspondiente
ambito territorial. Igualmente sera necesario realizar la oportuna delimitacion de
las areas de sensibilidad acustica cuando, con motivo de la tramitacion de planes
urbanisticos de desarrollo, se establezcan los usos pormenorizados del suelo

Se hallevado a cabo estudio acustico predictivo en el Proyecto de adecuacién para
el Centro Deportivo, en el que se concluye que la normal actividad genera niveles
de ruido inferiores a los valores limite legislativos establecidos por la Ordenanza
Municipal en materia de Contaminacién Acustica del Excmo. Ayuntamiento de
Algeciras y el Decreto Autondmico sobre Proteccidon contra la Contaminacion
Acustica de la Junta de Andalucia. De la misma forma los niveles sonoros
calculados por el normal funcionamiento de las Instalaciones y Actividad del
Centro Deportivo no alteran los niveles sonoros ambientales existentes.

- Suelos contaminados:

El municipio de Algeciras no tiene delimitados suelos contaminados asi como no
tiene iniciados procedimientos para identificar suelos potencialmente
contaminados conforme a las determinaciones recogidas en el Real Decreto
9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de actividades
potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la
declaracion de suelos contaminados.

Las actividades existentes potencialmente contaminantes del suelo, legalmente
establecidas en el término municipal, estan sometidas a los controles regulares
que establece la normativa sectorial. El resto de los suelos no deben entranar
riesgos asociados a la presencia de sustancias peligrosas.

- Movilidad y Trafico:

El aumento de los usos deportivos, cultural y de ocio no producira un aumento de
significativo de la movilidad de trafico rodado dado que la parcela esta edificada.

Se ha llevado a cabo un estudio de mercado y viabilidad del futuro uso Deportivo y
se ha estimado que el numero de personas que utilizaran el edificio en todo un ano
no superara las 900 personas, lo que no supondra ninglin incremento notable en la
movilidad urbana.

El aparcamiento publico existente junto al edificio absorbe la necesidad de
aparcamiento publico necesaria para la demanda estimada.
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1.4. IDENTIFICACION Y ANALISIS PRELIMINAR DE LOS POTENCIALES
IMPACTOS SIGNIFICATIVOS DE LA ORDENACION PROPUESTA SOBRE LA
SALUD DE LA POBLACION EXISTENTE O PREVISTA.

Alo largo del presente apartado, se analizaran y valoraran los impactos previsibles
en la salud y en sus determinantes, como consecuencia de los cambios que la
modificacion puntual puede inducir en las condiciones de vida de la poblacién
afectada.

Se definen los determinantes de salud como “el conjunto de factores personales,
sociales, econdmicos y ambientales que determinan el estado de salud individual
y colectiva”. Es decir, bajo el término determinantes de la salud se engloban un
conjunto de factores que influencian y determinan el estado de bienestary calidad
de vida de individuos y poblaciones.

Para la identificacion de los determinantes de salud en este documento, se ha
acudido al Manual para la Evaluacion de Impacto en la Salud de los
Instrumentos de Planeamiento Urbanistico de la Junta de Andalucia, en el que
se agrupan los determinantes de salud debido a su afinidad con &areas de
intervencioén del planeamiento urbanistico.

La valoracién se va a realizar de forma cualitativa, de manera que se van a
identificar si algunos de estos determinantes se ven afectados por el documento
de Innovacion indicando.

Niveles de impacto:
a.(+++)y(---): elimpacto en este determinante es fuerte y relevante.
b. (++)y (- -): tiene algun tipo de impacto en este determinante.

c. (+) y (-): es posible que tenga algun tipo de impacto en este determinante y
requiere un analisis mas en detalle.

d. Efecto neutral (0): no tiene impacto en este determinante.

e. Desconocido o no claro (D/NC): no se conoce o no esta claro el impacto en este
determinante.
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Aspecto a evaluar

Impacto

Observaciones

ZONAS VERDES/ESPACIOS VACIOS/ ESPACIOS DE USO PUBLICO

1. Accesibilidad a espacios naturales,
zonas verdes e instalaciones deportivas
Obijetivo: Dotar a la ciudad de la mayor
cantidad posible de parques, jardines
y/0 espacios dotados de vegetacion con
una

distribucion homogénea entre las zonas
de la ciudad.

0

2. Relaciéon entre espacios publicos y
privados en usos del suelo (macro).
Objetivo: Romper la continuidad en la
densidad de ocupaciéon del suelo,
creando mas zonas de encuentro
ciudadano que estén ademas
homogéneamente  distribuidas. Se
disminuyen asi ademas los problemas
de convivencia asociados a una excesiva
presién sobre los recursos naturales y
las dotaciones publicas.

3. Ecosistemas naturales, distribucion
de especies de riesgo en alergias por
polen.

Objetivo: Enriquecer el ecosistema
urbano favoreciendo elnumero y la
variedad de especies vegetales teniendo
en cuenta su posible alergenicidad (por
ejemplo, las gramineas, el olivoy

los platanos son muy alergénicos).

4. Existencia y/o calidad masas de agua
en zonas de ocio o para usosrecreativos.
Objetivo: Optimizar el estado de las
masas de agua que se encuentren en el
entorno del ndcleo urbano facilitando
asi suadecuado aprovechamiento vy
disfrute. Incluye medidas como evitar la
ocupacién masiva de sus margenes y/o
controlar los vertidos.

La modificacion
puntual del PGOU no
afecta a este tipo de
espacios, ni crea
nuevas zonas verdes.
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Aspecto a evaluar

Impacto

observaciones

MOVILIDAD URBANA SOSTENIBLE/ACCESIBILIDAD A SERVICIOS

1. Impacto de la calidad de aire asociada al
trafico de vehiculos automoviles.

Obijetivo: Minimizar el impacto del trafico
motorizado sobre la calidad del aire, tanto
debido a contaminantes fisicos y quimicos
como al ruido. Prestar especial atencién a
las poblaciones mas vulnerables como
infancia, tercera edad, personas en riesgo
de exclusién social, personas con
patologias respiratorias y cardiovasculares
previas...

Elaumento de trafico
motorizado es muy
poco significativo

2. |Infraestructuras para movilidad no 0 La mayoria de los
asociada a vehiculos a motor usuarios del edificio
Objetivo:  Ofrecer infraestructuras vy se desplazan de
servicios adecuados para fomentar el uso forma peatonal
de transporte no motorizado logrando que tratdndose de un
sea una alternativa atractiva por su comercio y
conectividad y comodidad de uso. Se debe actividades

prestar atencién a la accidentabilidad, cercanas e insertas
especialmente en los puntos de cruce con en latrama urbana
vias de trafico motorizado.

3. Accesibilidad a transporte publico 0 No significativo.
Objetivo: Lograr una red de transporte Parte de los usuarios
publico eficaz por su cobertura vy del centro
conectividad (entre diferentes redes) emplearan la linea
minimizando las barreras de accesibilidad de transporte
a la misma y a otros elementos o servicios publico que para en
del entorno urbano la cercania.

4. Accesibilidad a servicios sociales, 0 La modificacién no

educativos y/o sanitarios.

Objetivo: Lograr una adecuada cobertura y
distribucidon espacial de estos servicios
minimizando las barreras de accesibilidad
a los mismos (es decir, que sea posible
acceder a ellos sin depender de vehiculo

propio).

tiene afeccion sobre
estos
equipamientos.

5. Niveles de accidentabilidad ligados al
trafico.

Objetivo:  Reducir los niveles de
accidentabilidad a partir de un correcto
disefio y/o mantenimiento de las vias de
comunicacion

El poco aumento de
trafico provocara un
aumento poco
significativo de
accidentes.
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y la separacion fisica de las zonas
destinadas a la movilidad motorizada del
resto de areas de ocupacion.

6. Accesibilidad a espacios para el
desarrollo econdémico y del empleo local.
Obijetivo: Crear una red viaria que posibilite
el acceso universal en forma eficiente a los
diferentes elementos de la ciudad,
especialmente a aquellos que pueden
suponer oportunidades

para el desarrollo econdmico

La modificaciéon no
tiene afeccién sobre
este aspecto.

Aspecto a evaluar

Impacto

observaciones

DISENO URBANO Y OCUPACION DEL TERRITORIO

1. Existencia y localizacién de viviendas de
promocién publica

Obijetivo: Facilitar el acceso a la vivienda
paratodala poblaciéon, cuidando de que no
se cometan inequidades en la distribucién
de riesgos y oportunidades para la zona
donde se situen frente alresto de zonas del
entorno urbano.

0

3. Densidady conectividad en laocupacion
del suelo.

Obijetivo: Acercarse en lo posible al modelo
de ciudad compacta tradicional,
minimizando las necesidades de
desplazamiento y el consumo de suelo u
otros recursos, pero garantizando niveles
minimos de habitabilidad y adecuada
dotacion de servicios.

4. Habitabilidad y/o diseno de las vias de
comunicacién de uso peatonal.

Objetivo: Fomentar la habitabilidad vy
comodidad de uso de estos espacios de
forma que sean una alternativa viable al
uso de otros medios de transporte.
Adicionalmente, fomentar que se
conviertan en lugares de convivencia y
comunicacion social.

5. Ocupacién zonas vulnerables a
fendmenos meteoroldgicos extremos.
Objetivo: Reducir en lo posible la
ocupacién de zonas que estan
amenazadas por los efectos de
potenciales fendmenos

La Modificacion
propuesta no tiene
afeccidon sobre este
aspecto, no afecta

a las viviendas, ni
produce
modificaciones en la
ocupacion del

suelo.
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extremos (con especial atencién a las
zonas inundables), tanto ahora como
teniendo en cuenta la posible modificacién
de estos como consecuencia del cambio
climatico.

6. Relacion entre espacios publicos y
privados en usos del suelo (micro).
Obijetivo: Dotar a la ciudad de un disefio en
el que se limite la ocupacion de espacio
porvehiculosy las vias de comunicacién
destinadas a su movilidad o su
estacionamiento

Aspecto a evaluar

Impacto

Observaciones

METABOLISMO URBANO

1. Cercania o intensidad de fuentes de
contaminantes fisicos/quimicos del aire a
poblacion.

Objetivo: Minimizar la presencia en el aire
de contaminantes fisicos (particulas) y
quimicos (6xidos de azufre, de nitrégeno,
ozono, monodxido de carbono, metales
pesados, etc.) emitidos por fuentes
puntuales (actividades industriales,
crematorios, vertederos, gasolineras, etc.)
en zonas habitadas y especialmente en
equipamientos destinados a poblaciones
especialmente vulnerables (centros
ensefanzay asistenciales).

0

La Modificacidon
propuesta no tiene
afeccidon sobre este
aspecto.

2. Cercania o intensidad de fuentes de
contaminacién acustica a poblacién.
Objetivo: Minimizar la generacién de ruido,
especialmente en zonas saturadas
habitadas. Para ello, separar instalaciones
que emiten mayores niveles de ruido
(grandes infraestructuras de movilidad,
instalaciones industriales, zonas de ocio
nocturno, lugares de gran afluencia de
publico) de zonas habitadas,
especialmente de equipamientos para
poblaciones especialmente vulnerables y
de las ocupadas en horario nocturno

El aumento de
publico no
conllevard aumento
del nivel de ruido.

3. Redes de abastecimiento de agua
potable y/o de otra calidad segun usos.
Objetivo: Garantizar suministro de agua
con calidad suficiente

No afecta
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para toda la poblacidn, incluidos los picos
de demanda estacional. Para ello, optar por
redes diferenciadas para nucleos
independientes, redes malladas sin tramos
ciegos y depdsitos intermedios de
recloracion si existe un tramo muy largo en
conducciones de redes de bajo consumo.

4. Alcantarillado, saneamiento y
estaciones depuradoras de  aguas
residuales.

Objetivo: Garantizar la recogida vy
depuracién hasta niveles correctos de agua
residual de toda la poblacioén. Se debe
prestar atencién a circunstancias no
habituales como los aumentos de caudal
asociados a los picos de poblacion
estacionaly a posibles episodios de lluvias
torrenciales

No afecta

5. Cercania o tamafo de vertederos o
plantas de tratamiento de residuos a
poblacion.

Objetivo: Asegurar la existencia vy
accesibilidad a equipos e instalaciones
necesarios para una adecuada gestiéon de
los residuos que se producen (prestando
atencidon a circunstancias no habituales
donde se produzca un aumento en la
generacion de residuos).
Simultdaneamente, minimizar los impactos
al entorno causadas por la presencia de
residuos o de las instalaciones que los
tratan

No afecta

6. Calidad y/o disponibilidad del agua para
CONsSUMO O UsOos recreativos.

Obijetivo: Ser capaz de dar respuesta a los
potenciales incrementos de demanda de
agua (puntuales o continuados) sin
comprometer ni su calidad ni la
disponibilidad de recursos para otros usos
en el entorno de la ciudad.

La Modificacion
propuesta no tiene
afeccidon sobre este
aspecto.
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Aspecto a evaluar

Impacto

Observaciones

CONVIVENCIA SOCIAL

1. El volumen y emplazamiento de personas en
riesgo de exclusion o desarraigo social.

Obijetivo: Disenar una ciudad que atienda las
necesidades de todos sus habitantes y les
permita conservar sus vinculaciones afectivas
con respecto a su lugar de residencia. Paraello,
identificar los grupos sociales mas
desfavorecidos compensando las deficiencias
de su entorno prestando especial atencioén a los
nucleos alejados, habitats dispersos y a
asentamientos urbanisticos en suelo no
urbanizable y habitat rural diseminado.

La implantacién de nuevos
usos deportivos que pueda
dar servicio a los vecinos
de la zona, va a favorecer el
bienestar social, y en el
caso de las personas
mayores y otros grupos
vulnerables, el deporte no
solo contribuye a vivir mas,
también a vivir mejor

2. Los espacios publicos de convivencia sin
barreras de acceso de cualquier tipo.

Objetivo: Dotar a la ciudad de la mayor cantidad
posible de espacios de encuentro para la
poblaciéon con una distribucién homogénea. Es
fundamental, ademas, que no existan barreras
de acceso a dichos espacios, sean estas fisicas,
econdémicas

(su acceso no debe implicar costes) o sociales
(disenados de una forma que atraiga a un grupo
especifico de personas usuarias en detrimento
delresto).

La Modificacién puntual no
versa sobre este tipo de
determinante, no prevé
modificaciones niimpactos
directos sobre los espacios
publicos.

3. La habitabilidad del entorno urbano.

Objetivo: Lograr que el diseno de la ciudad
incorpore condiciones favorables para el
bienestar fisicoy psicoldgico de las personas, sin
barreras de accesibilidad ni elementos que
generen sensacion de inseguridad. El espacio
publico y los equipamientos deberan ser
ergonomicos y confortables, dominando los
espacios con buena visibilidad

Desde el punto de vista
social, la
Modificacion
supondra una
mejora para el entorno
urbano, ya que

las nuevas instalaciones
deportivas

seran de uso compartido
entre el

colegio y la ciudadania en
general, de

ahique se quieraincorporar
este

nuevo uso a la parcela.

puntual

4. Elempleo localy el desarrollo econdmico.
Objetivo: Aprovechar las oportunidades que se
ofrecen desde el planeamiento para potenciar el
incremento del empleo local y favorecer un
reparto equitativo de la riqueza generada en el
desarrollo econdmico auspiciado. Planificar
areas o sectores con uso mixto del suelo
(residencial/terciario) y con niveles de densidad
edificatoria alta.

++

La nueva calificacién
urbanistica de la parcela
incorporando el uso
deportivo, ocio y cultural
producird una revitalizacion
econémica y social de la
zona de influencia, con una
considerable generacién de
flujo de personas que
acuden a las instalaciones,
estimulando el comercio
local y la generaciéon de
inversion y empleo.
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5. La estructura y composiciéon poblacional
(despoblacién, envejecimiento...)

Objetivo: Evitar descompensaciones
significativas en la distribucién geografica de la
poblacion, asi como en su estructura
demografica. Para ello, repartir de forma
equilibrada entre los distintos barrios los
diversos factores de atraccion y repulsion de la
poblacion, en su conjunto, y de los diversos
grupos de edad, renta, cultura u otros, asi como
optar por la renovacion interior de la ciudad en
vez del crecimiento periférico.

La creacién de nuevos usos
que pueda dar servicio a los
vecinos de la zona,
supondrd un atractivo a
esta zona, al tratarse de un
equipamiento que,
ademas, esta muy
demandado por la
poblacién joven,

Aspecto a evaluar

Impacto

Observaciones

OTROS ASPECTOS DE INTERVENCION

1. Terrenos afectados por normativa de Policia
Sanitaria Mortuoria.

Objetivo: Disponer las areas destinadas a
enterramiento de forma que minimicen los
impactos sobre su entorno natural,
especialmente en lo que se refiere a captaciones
O cursos de agua.

0

2. Cercania de vectores de transmision de
enfermedades a la poblacion.

Objetivo: Minimizar el riesgo de contacto entre la
poblaciéony aquellas especies animales capaces
de transmitir patégenos, incluyendo parasitos
como mosquitos, gusanos, garrapatas,
roedores, etc. Estos animales suelen
encontrarse en areas abandonadas, humedales,
vertederos y similares donde puedan encontrar
alimento.

3. Calidad y productividad de los suelos y de las
aguas subterraneas.

Objetivo: Asegurar el control de la calidad de los
recursos hidricos subterraneos y de los suelos,
incluyendo los riesgos por presiones de distintas
actividades en su alrededor, geolégicos como
erosion, deslizamientos de terrenos, etc.

Tiene especial importancia para aquellas
poblaciones de habitat rural diseminado o fuera

La Modificacién
propuesta no
tiene afeccidn
sobre estos
aspectos.
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de ordenacidn, que no suelen estar conectados
a lared de abastecimiento publico.

4. Probabilidad de ocurrencia de grandes 0
accidentes en zonas pobladas.

Objetivo: Gestionar los riesgos asociados a
grandes accidentes, tanto de origen natural
(inundaciones, incendios, sismos, etc.) como
artificial (asociados a grandes instalaciones
industriales).

5. Exposicion de la poblacién a campos 0
electromagnéticos.

Obijetivo: Disminuir los niveles de inmision de
campos electromagnéticos, especialmente los
derivados del transporte de energia en alta
tension de las zonas habitadas

(especialmente de equipamientos destinados a
poblaciones especialmente vulnerables como la
infanciay las personas mayores)

6. Rigueza monumental, paisajisticay culturalde | 0
la zona.

Objetivo: Poner en valor los diferentes elementos
de riqueza natural y relacionados con la
presencia humana presentes en el municipio.
Incluye comportamientos, tradiciones, modos
deviday referencias espaciales especificos de la
poblacion que reside en el municipio o que son

compartidos por otros asentamientos cercanos.

1.4.1. Conclusiones de la valoracion

El objetivo de la actuacion es el de ampliar la calificaciéon urbanistica de la parcela
sobre la que se ubica el edificio de los antiguos cines Magallanes y Bingo
Casablanca, incorporando los usos deportivo (D), ocio (O) y cultural(C), que se
afadirian como un uso pormenorizado adicional al uso Comercial y hostelero (B)
que actualmente tiene asignado la parcela, de tal forma que en la misma pueda
realizarse de forma simultanea estas actividades abiertas a todos los ciudadanos.

Asi, mediante el presente Modificacion Puntual del PGOU, se pretende ampliar la
posibilidad de realizar nuevas actividades en la parcela de referencia, que
presentan una clara interrelacidon y compatibilidad con la actividad comercial que
se viene desarrollando en la misma, para atender asi las necesidades culturales,
sociales, asistenciales, y de bienestar de todos los vecinos de la zona,
manteniendo, en todo caso, el caracter de equipamiento privado de la parcela, y
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facilitando una mejor conservacién y mantenimiento de las instalaciones del
Colegio.

La Modificacién Puntual del PGOU no modifica los parametros urbanisticos
definidos en el Planeamiento vigente de Algeciras para la parcela de estudio, en el
sentido de que no pretende aumentar edificabilidad, aprovechamiento, ocupacion,
etc.

Elunico cambio que se introduce en la parcela es laincorporacidn de la calificacion
de uso pormenorizado Deportivo (D), ocio (O) y cultural (C), que se ahaden al
Comercial (B) ya existente en la parcela.

Respecto a los determinantes analizados en el presente documento de CRIBADO
DE VALORACION DE IMPACTO EN SALUD puede concluirse:

1. Esta Modificacion puntual no afectaria directamente a ningun grupo de
poblacion vulnerable en concreto.

2. De los determinantes ambientales estudiados, se pueden ver afectados los
siguientes:

MOVILIDAD SOSTENIBLE / ACCESIBILIDAD A SERVICIOS

- Impacto de la calidad de aire asociada al trafico de vehiculos automoviles.
Los nuevos usos que se pretenden instalar tras la modificacion Puntual, no
produciran un aumento significativo del trafico de vehiculos en la zona,
estimandose que el 35% del desplazamiento se haran en vehiculo privado,
por lo que se producira un empeoramiento de la calidad del aire, aunque
teniendo en cuenta que nos encontramos en un entorno urbano, pasara casi
desapercibido.

La propuesta de modificacion podria suponerse negativa para la salud de la
poblacion, pero teniendo en cuenta que no se prevé que se produzca una
modificacion significativa en el trafico y es de baja intensidad, se considera
NO SIGNIFICATIVO.

- Niveles de accidentabilidad ligados al trafico. Las nuevas actividades que se
pretenden instalar tras la modificacién Puntual, producird un aumento poco
significativo del trafico de vehiculos en la zona. Este aspecto se considera
negativo para la salud de la poblacién, pero dada su poca afeccién e
intensidad, y la adopcién de medidas que se llevaran a cabo, se considera
NO SIGNIFICATIVA.

CONVIVENCIA SOCIAL

- El volumen y emplazamiento de personas en riesgo de exclusion o
desarraigo social. La creacidon de nuevos usos sociales puede dar servicio a
los vecinos de la zona y ello va a favorecer el bienestar social, y en el caso
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de las personas mayores y otros grupos vulnerables, el deporte no solo
contribuye a vivir mas, también a vivir mejor.

Esta actuacién se considera positiva para la salud de la poblacién, pero dada su
poca afeccidn e intensidad, se considera NO SIGNIFICATIVA.

- La habitabilidad del entorno urbano. Desde el punto de vista social, la
Modificacion puntual supondréa una mejora para el entorno urbano, ya que
las nuevas instalaciones deportivas seran de uso pata toda la ciudadania en
general, de ahi que se quiera incorporar este nuevo uso a la parcela.

La propuesta se considera positiva, y supondra una mejora del entorno urbano de
esta zona, pero dado su poca envergadura, asi como su baja intensidad, se
considera el impacto en la salud como NO SIGNIFICATIVO.

- Elempleolocaly el desarrollo econdmico. La nueva calificacidon urbanistica
de la parcela incorporando el uso deportivo, ocio y cultural producirad una
revitalizacion econdmica y social de la zona de influencia, con una
considerable generacion de flujo de personas que acuden a las
instalaciones, 20 puestos de trabajo directos y otros 10 indirectos, donde
primara el empleo juvenil, la paridad y cualificacién profesional.

Este aspecto se considera positivo para la salud de la poblacién, pero es
considerado de baja intensidad, afectando a un nimero reducido, por lo que no se
prevé que se produzca una modificacion significativa en el determinante,
considerandose el impacto NO SIGNIFICATIVO.

- Laestructuray composiciéon poblacional (despoblacién, envejecimiento...).
La creacion de los nuevos usos, entre ellos el Deportivo, que dara servicio a
los vecinos de la zona, supondra un atractivo a esta zona, al tratarse de un
equipamiento que, ademas, esta muy demandado.

Se espera un efecto positivo en la salud de la poblacidn, pero no se prevé que se
produzca una modificacién significativa en el determinante, considerdndose de
baja intensidad y no permanente en el tiempo. Se considera el impacto en la Salud
como NO SIGNIFICATIVO.

3.Estos determinantes afectados tienen en general un impacto o caracter positivo
en la salud de la poblacion.

En base a estas consideraciones, se puede considerar que la Modificaciéon Puntual
del PGOU para afnadir nuevos usos pormenorizados deportivo, ocioy culturalen la
parcela, no prevé generar ningun impacto significativo en la salud de la poblacidon
o de las personas del término municipal, ni en sus alrededores.

Al contrario, conlleva efectos positivos en la mejora del bienestar de la poblacién,
ya que el deporte a través de la practica de la actividad fisica y los habitos de vida
saludable favorece el estado de bienestar global que demandan las sociedades
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avanzadas, provocando una mejora en la salud publica general, y una reduccion
del coste sanitario.

Ademas, en elcaso de las personas mayoresy otros grupos vulnerables, el deporte,
elocioy la cultura, no solo contribuyen a vivir mas, también a vivir mejor.

Debido a todo lo anterior, se concluye que no es necesario llevar a cabo una
Valoraciéon de Impacto en la salud, puesto que la afeccion a la salud de la
poblacién a la Modificacion Puntual se considera poco relevante y no significativa.

1.4.2. Medidas de prevencion y mitigacion.

La definicion de medidas de prevencion y mitigacion, hacen referencia a identificar
los aspectos negativos relacionados con la modificacion propuestay anticiparse a
estos efectos directos o indirectos promoviendo siempre el principio de precaucién
y respondiendo a las mejoras que la Ley de Impacto a la Salud desarrolla.

Debido a que los posibles impactos que la Modificacion puntual puede producir en
la poblacién son consideradas no significativos, no se considera necesaria ninguna
medida de prevencién o mitigacidon, mas allad de las medidas correctoras e higiénico
sanitarias que cada actividad debe contemplar de acuerdo con su legislacién
sectorial.
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2. ANEXOS
2.1. Documentos de apoyo

- MANUAL PARA LA EVALUACION DE IMPACTO EN SALUD DE LOS INSTRUMENTOS
DE PLANEAMIENTO URBANISTICO EN ANDALUCIA. Junta de Andalucia -
Consejeria de Igualdad, Salud y Politicas Sociales (ed. 2015)

- PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA aprobado definitivamente por
Resolucidn de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de fecha 11 de julio
de 2001 (publicada en el BOJA de 2 de agosto de 2001)

- DOCUMENTO DE ADAPTACION PARCIAL DEL PGOU A LA LOUA ha sido aprobado
por el Ayuntamiento con fecha 18 de mayo de 2009

- AGENDA URBANA ALGECIRAS 2030. Ayuntamiento de Algeciras. 2020

2.2. Principales plataformas consultadas de organismos publicos:
- INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA (INE)

Www.ine.es

- INSTITUTO DE ESTADISTICA Y CARTOGRAFIA DE ANDALUCIA. (IECA)

https://www.juntadeandalucia.es/institutodeestadisticaycartografia

- RED DE INFORMACION AMBIENTAL DE ANDALUCIA (REDIAM)
http://www.juntadeandalucia.es/medioambiente/site/rediam
- SISTEMA DE INFORMACION MULTITERRITORIAL DE ANDALUCIA (SIMA)

https://www.juntadeandalucia.es/institutodeestadisticaycartografia/sima/index2.
htm

- ATLAS DE VULNERABILIDAD URBANA 2001 Y 2011

https://atlasvulnerabilidadurbana.mitma.es/#c=home

- VISOR DE BARRIOS VULNERABLES DEL MINISTERIO DE VIVIENDA Y
AGENDA URBANA

https://portalweb.mitma.es/aplicaciones/portalweb/BarriosVulnerables
- VISOR DE LA AGENDA URBANA DE ALGECIRAS

https://agenda-urbana-algeciras.firebaseapp.com/
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3. CARTOGRAFIA

3.1. Situacion en el suelo urbano del PGOU de Algeciras

RONERO

ssas
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3.2. Ordenacion del suelo en el PGOU vigente
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3.3. Propuesta de ordenacion. Modificaciéon puntual del PGOU.
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4. SINTESIS DE LA DE ORDENACION
4.1. Ambito de la modificacién puntual

El ambito de la modificaciéon puntual se limita a la parcela catastral
9623015TF7092S con una superficie de 1.319,00 m2, situada en la calle Sierra de
Guadarrama, 3de laciudad de Algeciras. Loslinderosde la parcela estan definidos
por las calles que rodean ala mismay que son:

- AlNorte con la Plaza de la Constitucién
- Alsurcon la calle Sierra de Guadarrama
- Al Este con calle peatonal

- Al Qeste con la Avda. Fuerzas Armadas

4.2. Objetivos y criterios de la modificacién puntual

El objetivo de la modificacién es el de ampliar los usos pormenorizados de la
parcela donde se localiza el edificio de los antiguos Cines Magallanes y Bingo
Casablanca incorporando o afadiendo los usos pormenorizados de OCIO (O),
DEPORTIVO (D) Y CULTURAL(C), de acuerdo con las definiciones del vigente
PGOU de Algeciras.

El objetivo es afadir estos usos al uso ya existente de comercial y hostelero (B)
dado que las caracteristicas del edificio, calificado como equipamiento privado,
permite la posibilidad de realizar nuevas actividades que presentan una clara y
evidente compatibilidad con los usos comercialy hostelero que el PGOU le asigna,
para atendery dar mayor cobertura a las necesidades actuales de la poblacién.

4.3. Justificaciony oportunidad de la modificacion puntual

La diversidad de usos es hoy en dia la mejor manera de crear ciudad. Los objetivos
de desarrollo sostenible senalados en la Agenda urbana 2030 de la ciudad de
Algeciras contempla dentro de los objetivos generales el de “Evitar la dispersion
urbana y revitalizar la ciudad existente”. Entre los objetivos especificos figura
“garantizar la complejidad funcionaly la diversidad de usos”™.

Por otro lado, esta como objetivo especifico el “favorecer la ciudad de proximidad”.

La modificacion que se propone, al anadir los usos deportivos, ocio y cultural esta
fomentando esa diversidad de usos y esta acercando los servicios deportivos a la
poblacion, propiciando la ciudad de proximidad, teniendo en cuenta que se
encuentra a menos de 10 minutos del centro histérico de la ciudad.

Por otro lado, el fomento del deporte, el ocio y la cultura contribuye al desarrollo
fisicoy mental de la poblacién.

La implantacion de estos usos pormenorizados contribuira también a la
rehabilitacion del edificio y a la mejora de la eficiencia energética del inmueble.
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En definitiva, afadir los usos pormenorizados de OCIO, DEPORTIVO Y CULTURAL
al de comercio y hostelero existentes en el planeamiento, supondra:

1. La revitalizacion social y econdmica de la zona al contemplar la
diversidad de usos.

2. Lageneracion de inversiony empleo directo e indirecto.

3. Lamejora de la salud publica con laimplementacion del uso deportivo.

4. Lacohesidon socialyla movilidad urbana sostenible.

4.4. Ordenacion detallada. Alternativas

La modificacion puntual que se plantea no altera los parametros urbanisticos
definidos en el planeamiento general vigente en la ciudad de Algeciras para la
parcela definida en el ambito, dado que no se pretende ningun aumento de la
edificabilidad, ocupacion, altura o aprovechamiento.

La Uunica modificacion que se introduce en la parcela es la incorporacion de los
usos pormenorizados OCIO (O), DEPORTIVO (D) Y CULTURAL(C), de acuerdo con
las definiciones del vigente PGOU de Algeciras, anadiéndose al uso COMERCIALY
HOSTELERO (B) definido en el PGOU.

Las alternativas que se plantean son varias:

1. Alternativa 1 o “cero”: Consiste en la no alteracion del planeamiento
vigente, es decir: mantener el uso pormenorizado COMERCIAL Y
HOSTELERO (B) exclusivamente.

2. Alternativa 2: Consiste en la modificacién de la ordenacién detallada de la
parcela, afiadiendo al uso pormenorizado COMERCIALY HOSTELERO (B). el
uso DEPORTIVO (D).

3. Alternativa 3: Consiste en la modificacién de la ordenacién detallada de la
parcela, anadiendo al uso pormenorizado COMERCIAL Y HOSTELERO (B),
los usos pormenorizados DEPORTIVO (D) y OCIO (O) y CULTURAL (C)

Dados los objetivos de la presente modificacion se considera que la alternativa 3
es la mas ajustada a los objetivos de la Agenda urbana 2030 de la ciudad de
Algeciras al fomentar la diversidad de usos, la integracion social y la movilidad
urbana sostenible al acercar a la poblacién una mayor oferta de usos
pormenorizados relacionados con los equipamientos y servicios publicos.

4.5. Criterios de sostenibilidad y reservas dotacionales.

De acuerdo con lo dispuesto en la disposicion transitoria tercera del RGLISTA, los
instrumentos de ordenacion deberan respetar los criterios de sostenibilidad
establecidos en el Titulo IV del RG. De igual modo las reservas dotacionales seran
las que resulten de aplicar los criterios del articulo 82 del RGLISTA.

4.5.1. Criterios de sostenibilidad.
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Dado el objetoy el alcance de la modificacién puntual que se propone y puesto que
no existe incremento de la edificabilidad y se mantiene el uso pormenorizado
anadiendo otros compatibles con los equipamientos y servicios publicos, como
son el deportivo, el ocio y cultural, los criterios de sostenibilidad estan alineados
con la Agenda urbana 2030 de Algeciras, al proponer mayor diversidad de usos.

4.5.2. Reservas dotacionales.

La presente modificacién no contempla incremento de la edificabilidad asignada a
la parcela ni se contempla el uso residencial, por lo que de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 82 del RGLISTA no existe aumento de la poblacién y por
tanto no es necesaria la reserva de sistemas generales.

Por el mismo motivo tampoco es necesario la reserva de equipamientos
comunitarios basicos.

No debe olvidarse que el vigente PGOU califica la parcela como equipamiento,
aunqgue de caracter privado.

4.6. NORMATIVA URBANISTICA

La presente modificacién no modifica la ordenanza zonal ni los parametros
urbanisticos actuales determinados por la normativa urbanistica del vigente PGOU
para la zona de ordenanza 2.11. Fuerzas Armadas donde se localiza la parcela.

La modificaciéon puntual del PGOU introduce los usos pormenorizados DEPORTIVO
(D), OCIO (O) Y CULTURAL(C) anadiéndolos al uso COMERCIAL Y HOSTELERO (B)
establecido actualmente en el PGOU.

Por tanto, la normativa urbanistica se remite a la establecida en el vigente PGOU.
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4.7. Descripcion fisica catastral

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 9623015TF7092S0001PI

PARCELA

Superficie grafica: 1.319m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela con varios inmuebles [division horizontal]
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CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 9623015TF7092S0002A0

PARCELA

Superficie grafica: 1.319m2
Participacion del inmueble: 100,00 %

Tipo: Parcela con varios inmuebles [division horizontal]
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