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MEMORIA

1.1 INICIATIVA Y AGENTES INTERVIN IENTES
1.11 Promotor:

Seredacta el presente documento poriniciativade;

D. PEDRO JAVIER GAZQUEZRIOS y D°. MONICAESCALONAAGUILAR

D. JOSE MANZANORIVERAY D° M ARG ARITA UMBRIA VILLANUEVA

D. JOSE LUIS SANCHEZ BENYAIR

Todos ellos propietarios de parcelas incluidas enla unidad de ejecuciény quesuman untotalde 168525 m2s lo que supone un
porcentdje total del 98,14% de la unidad de ejecucion.

1.1.2 Arquitecto:

El presente documento ha sidoredactado porD. Juan J. Marc Ruiz con niUmero de colegiacion en el COAC N° 620,

1.2 INFORMACION PREVIA.
1.21 Antecedentes y condicionantes de partida:

Elmunicipio de Algeciras dispone de Plan General de Ordenacién Urbana aprobado definitivamente por Resolucién de la
Consejeria de Obras PUblicasy Transportes defecha 11 de julio de 2001 (publicada en el BOJA de 2de agosto de 2001),
condicionada a la subsanacion de algunas determinaciones del documento.

Para elcumplimiento dela citada Resolucion, se redacté un Documento de Cumplimiento quefue aprobado porResolucién de
la Consejeria de Obras PUblicas y Transportes de fecha 21 de diciembre de2001.

La parcelaen cuestién enrelacién con la vigente Ordenacién del PGOU asi como su posterior Adaptacion Parcialala LOUA, se
deduce el terreno Objeto de obras perteneciente al dmbito del suelo urbano NO CONSOLIDADO, en Unidad de Ejecucién
6.U.E.11-B,"Cl Tucdn", resultante o procedente de la subdivision anterioomenterealizadade la 6.U.E11"CL Tucdn"en dos U.E.
diferenciadas.

la parceladonde que nos ocupa estdincluidaen el dmbitode la 6.U.E.11-B "Calle Tucdn", estando sujeta a la redacciény
aprobacién del corespondiente Estudiode Detalle. Proyectos de Reparcelacion y Urbanizaciéon, Dentrodel dmbito de la citada
U.E,

Se observaunaporcidn dela U.E. de aproximadamente |.=s de lasuperficie dela Unidad con destino a viario puUblico. de
conexiénentreelya ejecutado enla 6.U.E.11-A"Colle Tucdn" con otrosituado ensuelo urbano consolidadoal surde la Unidad (ClI
Cabo Ortegal).

El dmbito delaunidad deejecucidnse encuentraafectado porla prolongacion de la cale CaboOrtegal, siendoimprescindible
realizarla equidistribucién de beneficios y cargas, asicomo la ejecuciéndel citado vial, antes delaconcesidén de licencias de
edificacioén.

Instrumentos pendientes de aprobacion: Estudio de Detalle, Proyecto de Reparcelacion y

Proyecto de Urbanizacion.

122 Emplazamiento:
El Estudio de Detalle C/ Bagur, n°14. Algeciras (C&diz).

El dmbito de este Estudio de Detalle se circunscribe a la unidad de ejecucion 6UEI B calle Tucdn segin expediente de
rectificacion dela unidad de ejecucion 6UET1, aprobadodefinitivamente en Pleno de fecha 2/12/2002.
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1.2.3 Entorno:

La parcela donde se ubica la edificacion tiene forma trapezoidal. Presenta siete lados cuyos v értices se identifican con las
referencias I, I, 11, IV, V, VI y VIl en la documentacién gréfica.

1.24 Linderos:

-Al norte, con parcela 16 de calle Bagur y conexidn con viario local.

-Al oeste, con calle Bagur.

Al sur con parcela n®12calle Bagury conexidén con viario local.

Al este con finca de D. José Manzano Riveray D Margarita Umbria Vilanueva

1.2.5 Superficies:

La superficie del dmbito del Estudio de Detalles, es de 1.731,75 m2 segin PGOU aunque segun lev antamiento topografico
realizadola superficiereales de 1.717,25 m2.

1.3 INFORMACION URBANISTICA.
1.3.1 Fundamentacién:

Los Estudios de Detalle como instrumentos de planeamiento de desarrollo, en los términos que previene elarticulo 15.1 de la
LOUA, tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en dreas de suelos urbanos de
dmbitoreducidoy, para ello, podrdn:

a) Establecer, en desarollo de los objetiv os definidos porlos Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, Parciales de
Ordenacién o Planes Especiales, la ordenacion de los volimenes, el trazado local del viario secundario y la
localizacién delsuelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario y reajustarlas, asi como las determinaciones de ordenacion
referidas en la letra anterior, en el caso de que estén establecidas en dichosinstrumentos de planeamiento.

El presente documento tiene por objeto el reajuste y la delimitacién de la ordenacién plantea da por el PGOU para esta
unidad, la obtencién del viario local, y mediante este Estudio de Detalle se establecen las alineaciones y rasantes que
posibilitan su ejecucion en el dmbito. Ademds se establecen las alineaciones y rasantes aplicables a las parcelasresidenciales
resultantes.

Conforme alo establecido en elapartado 2 del citado precepto, los Estudios de Detalle en ningin caso pueden:

a) Modificareluso urbanistico delsuelo, fuera de los limites del apartado anterior.

b) Incrementarel aprovechamiento urbanistico.

c) Suprimiro reducirel suelo dotacional publico, o afectarnegativamente su funcionalidad, por disposicion inadecuada
dessu superficie.

d) Alterarlas condicionesde la ordenacion de los terrenos o construcciones colindantes.

de fecha 28/07/2023, ha acordado aprobar DEFINITIVAMENTE este documento. Fdo. El Secretario General

El presente documento cumple con el articulo anterior dado que no se modifica el uso urbanistico, no se incrementa el
aprov echamiento, no se suprime o reduce suelo dotacional pUblico nise altera la ordenacién de los terrenos o construcciones
colindantes.

, en sesion

La documentacion del Estudio de Detalle se ajustard a lo establecido en el articulo 19 dela LOUA, enconcordancia con el
articulo 66 delReglamento de Planeamiento (RP).

El articulo 31 de la LOUA, regula las competencias para la formulaciéon y aprobaciéon de los instrumentos de planeamiento,
distinguiendo las que comrespondena los Municipios y a la Conserjeria competente en materia de urbanismo. La aprobacién
definitiva de los Estudios de Detalle de dmbito municipal comresponde segin esta distribucién al Ayuntamiento, no
requiriéndose la emision prev ia delinforme por parte de la Consejeria competente en materia de urbanismo.

El procedimiento para la aprobacién de los instrumentos de planeamiento se ajustard a las previsiones contenidas en el
articulo 32 dela LOUAY, segun lo dispuesto en el articulo 36.1 delreferido cuerpolegal, cualquierinnovacién de la ordenacion
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establecida por los Estudios de Detalle, como instrumentos de planeamiento que son, se podrd llev ar a cabo en cualquier
momento, siempre motivada y justificadamente y deberd ser establecida por la misma clase de instrumento, observando
iguales determinaciones y procedimiento regulados para su aprobacion, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos
efectos.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 40.4 a) dela Ley 7/2007, de 9 dejulio, de Gestiéon Integradade la Calidad Ambient al,
los Estudios de Detalle, no se encuentran sometidos a ev aluacién ambiental estratégica, teniendo en cuenta su objetoy
alcance de acuerdo conlo establecido enla LOUA.

Durante todo el proceso de aprobacién del Estudio de Detalle, habrd de cumplirse con las exigencias de publicidad activa en
virtud de lo dispuesto en el arficulo 21.4 de la Ley 39/2015 del Procedimiento Administrativo ComUn de las Administraciones
PUblicasy en la normativ avigente en materia de transparencia.

1.3.2 Marco normativo:

e Ley7/2002,de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA).

e RealDecretoLegislativo7/2015, de 30 de octubre, porel que se aprueba el Texto Refundidodela Ley dela Ley de
Sueloy Rehabilitacion Urbana (TRLSRU).

e Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento (RP), de forma
supletoriay enlo que sea compatible conla LOUAsegun lo dispuesto en su Disposicién Transitoria Nov ena.

e Decreto36/2014, de 11 de febrero, porel que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion dela
Junta de Andalucia en materia de Ordenaciéndel Tenitorio y Urbanismo.

e Decreto?2/2004, de 7 de marzo, porel que se regulan los registros administrativos de instrumentos de planeamiento,
de conv enios urbanisticos y de los bienesy espacios catalogados, y se crea el Registro Autondmico.

e Ley7/2007,de 9 dejulio, de Gestion Integrada de Calidad Ambiental

e Ley7/1985 de 2 deabril, Reguladora de las Bases de Régimen Local (LBRL).

e Ley39/2015,de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo ComUn de las Administraciones PUblicas, asicomo
normativaen materia de transparencia.

133 Contenido Documental:
La documentacion del presente Estudio de Detalle cumple con lo establecido para esta figura de planeamiento, en:

Art. 66 delReglamento de Planeamiento.

At.19 dela Ley de Ordenacion Urbanisticade Andalucia.
1.34 Tramitacion:
El articulo 31 de la LOUA regula las competencias para la formulacién y aprobacién de los instrumentos de planeamiento,
distinguiendo las que correspondena los Municipios y a la Conserjeria competente en materia de urbanismo. La aprobacién
definitiva de los Estudios de Detalle de dmbito municipal comesponde segin esta distribucion al Ayuntamiento, no

requiriéndose la emision prev ia delinforme por parte de la Consejeria competente en materia de urbanismo.

El proceso de tframitacién de losinstrumentos de planeamientoy en concreto los Estudios de Detalle serd segun el art. 32:

de fecha 28/07/2023, ha acordado aprobar DEFINITIVAMENTE este documento. Fdo. El Secretario General

-Aprobacién inicial por Decreto de Alcaldia.

, en sesion

-Informacién pUblica porplazo noinferior a 20 dias, y comunicacion de la apertura y duracidon delmismo a los propietarios
que figuren en el Registro de la propiedad y en el Catastro.

-Aprobacion Definitiva por Pleno Municipal.

-Publicaciénen el Boletin Oficialde la Provincia.

1.3.5 Condiciones urbanisticas establecidas en el PGOU:

Determinaciones urbanisticas.
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El dmbito de este Estudio de Detalle se circunscribe a la unidad de ejecucion UEI B calle Tucdn segin expediente de
rectificacion dela unidad de ejecucion 6UET 1, aprobadodefinitvamente en Pleno de fecha 2/12/2002.

Las determinaciones parasu desarrollo son las siguientes:

Clasificacion: suelo urbano no consolidado.

Superficie dela UE: 1.731,75 m2segin PGOU 1.717,25 m2 segun lev antamiento topogrdfico.
NUmero méximo de viviendas: 5

Coeficiente de edificabilidad: 0.4 m2/m?2

Mdaxima edificabilidad: 686,90 m2

Sistema de actuacion: compensacion

Coeficiente de homogeneizacién: 0.6

Condiciones de laedificacién y parcelaminima.
Tipologia: Unifamiliar aislada (400 m2)
Pareada (240m2)
Hilera (120 m2)
Colectivaen bloque horizontal (400 m2).
Atura méxima: 2 plantas o siete metros.
Condiciones de ordenacion.
Suelo neto edificable: 1.464,05 m2
Minima cesién de aprovechamiento:  10% del aprov echamiento medio.
Condiciones de uso.
Lasreguladasen el titulo X, capitulol, seccidn 6° de las Normas Urbanisticas.

Otras consideraciones.

El dmbitodela unidad de ejecucién se encuentraafectado porla prolongacion dela calle Cabo Ortegal, siendo
imprescindible realizarla equidistribucion de beneficios y cargas, asicomola ejecucién del citado vial.

de fecha 28/07/2023, ha acordado aprobar DEFINITIVAMENTE este documento. Fdo. El Secretario General

’

, en sesion

Instrumentos pendientes de aprobacién:
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Estudio de Detalle, Proyecto de Reparcelaciény Proyecto de Urbanizacion.

1.4 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El presente documento tiene por objeto el reajuste y la delimitacién de la ordenacién plantea da por el PGOU para esta
unidad.

El objetivo del PGOU es la obtencién del viario local, y mediante este Estudio de Detalle se establecen las alineaciones y
rasantes que posibilitansu ejecuciéon en el dmbito. Ademds se establecen las alineacionesy rasantes aplicables a las parcelas
residencialesresultantes.

141  Ambito de aplicacién:

El dmbito de este Estudio de Detalle se circunscribe a la unidad de ejecucion 6UE Il B calle Tucdn segun expediente de
rectificacion dela unidad de ejecucién 6UET 1, aprobado definitivamente en Pleno de fecha 2/12/2002.

1.5 DESCRIPCION DE LA ORDENACION.

1.5.1 Viarios:

Viario: Viario prolongacién de la circunv alaciéon urbana, con una superficie de 238,35 m2s de viario.
1.5.2 Parcelasresultantes:

Una v ezdescontado el viario se presentan dos parcelas:

Parcela A, conuna superficie de 1.166,80 m2s.
La edificacién estard formada porv iviendas unifamiliares aisladas.

Serdn de aplicacion las siguientes condiciones de aprovechamiento y volumen, procedentesdel vige nte PGOU al que nos
remitiremos subsidiariamente para cualquierindefinicion.

- Parcelaminima: 400 m2s

- Frenteyfondo minimo: Frente minimo 15 m. fondo minimo 20 m

- Ocupacién méxima: 30% en planta bajay 25% plantas superiores
- Edificabilidad méxima: 525,05 m2t

- N°mdximo de viviendas: 2

de fecha 28/07/2023, ha acordado aprobar DEFINITIVAMENTE este documento. Fdo. El Secretario General

- Altluraméxima: 2 plantaso7metros

, en sesion

- Alineacionesyretranqueos: 3metrosa linderos

Condiciones de uso

Lasreguladasen el titulo X, capitulo I, seccidn 6° de las Normas Urbanisticas.

ParcelaB, conuna superficie de 312,10 m3s.
La edificacién estard formada porv iviendas unifamilar en hilera.

Serdn de aplicacion las condiciones de aprovechamiento y volumen, procedentes del vigente PGOU al que nos remitiremos
subsidiariamente para cualquierindefinicion.
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- Coeficiente de edificabilidad: 0,5m2t/m2s
- Edificabilidad maxima: 156,05 m2t

- Parcelaminima: 120 m2s

- Frenteyfondo minimo: Frente minimo é m
- Ocupacién maxima: 50%.

- N°mdximo de viviendas: 3

- Alluraméxima: 2 plantas

- Alineacionesyretranqueos: 3metros a frente y 3 metros a fondo

Condiciones de uso
Lasreguladasen el titulo X, capitulo I, seccién 6° de las Normas Urbanisticas.

1.6 JUSTIFICACION DE LA SUSTITUCION EN METALICO DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO QUE CORRESP ONDE A LA
ADMINISTRACION.

La LOUAen su seccién 2.°Conv enios urbanisticos de planeamientoy en su arficulo 30.3.1¢

3. Cuando los conv enios urbanisticos de planeamiento contemplen entre sus estipulaciones la percepciéna favarde la

Administracién de cantidad econdmica, se estard a lo dispuesto en las siguientes reglas:

1.%) Sila percepcidén deriva dela sustitucidon en metdlico delos terrenos donde se localice el aprovechamiento urbanisticoq ue
comesponda ala Administracién en concepto de parficipacién de la comunidad en las plusv alias urbaniticas, éstano podrd

exigirse ni efectuarse hastala aprobacion delinstrumento de planeamiento enel que se justifique dicha sustitucion en metdlico.

Portanto el objeto de este apartado del Estudio de Detalle tiene como objeto la justificacion de dicha sustitucion enmetdlico para
darcumplimiento alreferido artficulo.

Los propietarios tienen derechoal noventa por ciento del aprovechamientomediodel drea dereparfo (aprovechamiento
subjetivo) y la desuperficie de suelo ya urbanizada precisa p ara materializar el aprovechamiento lucrativ o correspondiente a la

de fecha 28/07/2023, ha acordado aprobar DEFINITIVAMENTE este documento. Fdo. El Secretario General

participacién del municipio serd del diezpor cientodel aprovechamiento mediodel drea de reparto.

, en sesion

Alos efectos de la materialzacion del aprovechamientoa que alude el pdrafo anteriorlas deferminaciones del PGOU sobre la
unidadreducena la ejecucién de un viario de conexidny la calificacion de lasparcelas resultantes con la ordenanza A (v iviendas
adosadas) y ordenanzab (viviendas enhilera).

Dado que se obfiene una edificabilidad total de 686,90 m2t (aprovechamientoobjetivo) y con unmdximo de 5 viviendas.

Portanto paramateriaizar el aprovechamiento lucrativo correspondiente ala participacién del municipio del diez por ciento del
aprovechamiento medio del dreale corresponderia una parcelade 147,90 m2s. conuna edificabilidad 68,69 m2tpara una

vivienda.
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Esta edificabilidad esinsuficiente para el desamrollo deuna promocion de las tipologasresultantes en este Estudio de Detale, por lo
que se propone el pago de canfidad sustitutoria enmetdlico de este aprovechamiento.

1.7 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

El drea posee una superficie de 1.703,70m2 de 4 propietarios:

- ’ con '

respectivamentey domicilio en calle . Algeciras. Superficie de parcela 471,15 m2s, (27,44 %).
respectivamente y domicilio en calle D. Algeciras. Superficie de por'cela 745,80 m2s, (43,43%).

- y domicilio en calle . Algeciras.
Superficie de parcela 468,30 m2s, (27,27 %).

- domicilio en calle Algeciras. Superficie de parcela 32,00 m2s,(1,86%)

De la superficie totalserd objeto de cesion al Ayuntamientola destinada al viario publico definido:
-Viario 238,35 m2s

1.8 ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

URBANIZACION Superficie m2s Precio Euro/m2s Costes
Urbanizacién completade unacalle con todos sus serv icios 238,35m2s 100 Euro/m?2s 23.835,00 Euros
Urbanizacién y conexiones exteriores del dmbito 15.000 Euros

TOTAL 38.835,00 Euros

1.9 SUSPENSION DE APROBACIONES Y OTORGAMIENTOS DE AUTORIZACIONES Y DE LICEN CIAS URBANSTICAS.

Elacuerdo de aprobaciéninicial del instrumento de planeamiento determinardla suspension, por el plazo méximode unaio, del
otorgamiento de aprobaciones, auforizaciones y licencias urbanisticas en el dmbito del Estudio de Detalle.
La suspensiénse extingue, en todo caso, conla publicacién dela aprobacion definitiva delinstrumento de planeamiento.

Algeciras, mayo de 2023
El Autor del Proyecto

Juan J. MARC RUIZ
ARQUITECTO COLEGIADO N° 620 DELCOAC
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ESTUDIO DE DETALLE CALLE TUCAN 6.U.E.11-B

DAMIAN ROCHA TRIGUERO
Abogado- Técnico Urbanista
C/ San Jose 1, Entreplanta C
11300 LA LINEA DE LA CONCEPCION
TEL:856.12.52.49
MOVIL: 609457802
e-mail: gestidén urbanisticalhotmail.com

ANEXO: El1 presente anexo trata de dar 1luz a la cuestidn
planteada por esta Excmo. Delegacién de Urbanismo en su
considerando primero, respecto a si la edificacién que se
encuentra ejecutada sobre la parcela 03 es legalizable o estd en
situacién de fuera de ordenacién.

Atendiendo a la antigtiedad de la edificacidén, la cual se
puede corroborar a través de la ortofotos y la certificacidn
grafica y descriptiva del Catrasto, esta se encuentra en
situacién de A.F.0., debiéndosele aplicar el régimen juridico
especifico de dicha categoria.

En La Linea de la Concepcidén a diecinueve de abril de dos
mil veintidéds.

FEIGENCIA: El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesion de fecha 28/07/2023, ha acordado aprobar DEFINITIVAMENTE este documento. Fdo. El Secretario General
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