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INTRODUCCION

El presente documento de la Innovacion por Modificacidén del Plan Especial de
reforma interior (PERI) en la unidad de ejecucién 5.U.E.9 “Los Pastores Sur” del
Término Municipal de Algeciras, se promueve a instancias del propietario de los
terrenos pertenecientes a dicha unidad de ejecucidn, Unica y exclusivamente sobre
el dmbito delimitado en el PERI por la manzana BV1+BV2.

El dmbito PERI de esta unidad de ejecucion tiene una superficie total 76.185 m2.

El ambito de la presente modificacion corresponde a la superficie de la parcela
BV1/BV2, que tiene una superficie registral de 11.065 m2 y una superficie catastral
de 10.881 m2 (descontados los dos centros de transformacién existentes en el
lindero oeste de la parcela).

La situacion de la parcela en el acceso sur de la ciudad, junto al Puerto de
Algeciras, en un drea geogrdfica como la de San Garcia, densamente poblada y
de alta movilidad, sobre la que se implantan actualmente usos globales
fundamentalmente residenciales, hacen de la unidad de ejecucion un lugar idéneo
para la implantacion no solo de usos residenciales, sino ademds y siendo
compatibles con estos, de diversas actividades econdmicas y demds
equipamientos y servicios publicos.

El suelo estd clasificado por el planeamiento vigente, adaptado parcialmente a la
L.O.U.A. (Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia)
como SUELO URBANIZABLE ORDENADO TRANSITORIO.

La presente Innovacién por Modificacion del PERI tiene por la objeto el cambio de
determinados elementos de la ordenacién pormenorizada o detallada establecida
por el vigente PERI (aprobado definitivamente el 28 de abril de 2017), para el
dmbito de la parcela BV1/BV2, en base a lo establecido en la LOUA.
Adicionalmente se hace necesario trasvasar una edificabilidad de 400 m2 de techo
residencial de la parcela BV1+BV2 a la BV3.

MARCO NORMATIVO

La presente modificacion puntual tiene su justificacidn normativa en la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y sus modificaciones
posteriores, y con cardcter supletorio el Reglamento de Planeamiento Urbanistico,
Reglamento de Gestidon Urbanistica, asi como en las normas urbanisticas del PGOU
de Algeciras (Cddiz).

DOCUMENTACION
La presente Modificacién puntual contiene los siguientes documentos:

1.-Memoria de informacion

2.-Memoria Justificativa de la ordenacién pormenorizada y sus determinaciones.
3.-Estudio de alternativas a la ordenacién.

4.-Memoria de Ordenacion. Propuesta de modificacion de la Ordenacién
pormenorizada. Normas Urbanisticas. Evaluacion  Ambiental  Estratégica
Simplificada. Valoracién del informe ambiental estratégico. Normas Urbanisticas de
la Innovacion.

5.-Plan de etapas
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é.-Estudio econdémico y financiero.
7.-Informe de sostenibilidad econémica
8.- Resumen ejecutivo

9.- Planos

Planos de Informacién:

1.1 Situacion respecto Ciudad de Algeciras

1.2 Situacion respecto PGOU

1.3 Adaptacién a la LOUA. Usos Globales

I.4 Ordenacién detallada Plan Especial A.D. 30/01/2007

1.5 Ordenacion detallada Plan Especial Modificado A.D. 4/12/2009
1.6 Ordenacion detallada Modificacion del PERI A.D. 4/01/2011

.7 Ordenacién detallada Modificacién del PERI A.D. 28 de abril de 2017
1.8 Red hidrogrdfica

|.9 Redes de abastecimiento y saneamiento.

.10 Ambito de la modificacién. (BV1/BV2)

I.11 Estado actual del suelo.

Planos de Alternativas:

A.1 Alternativa “0"

A.2 Alternativa 1. Uso terciario

A.3 Alternativa 2. Uso terciario y residencial.

Planos de Ordenacion:

0.1 Ordenacion Pormenorizada Modificada. Usos e intensidades.
0.2 Ordenacién. Alineaciones y Rasantes

ANEJO I. INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO
ANEJO II. CICLO INTEGRAL DEL AGUA. INFORMES DE EMALGESA Y ARCGISA.
ANEJO lll. ADENDA DE VIAS PECUARIAS. CONTESTACION AL INFORME DE 16/02/2022
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1.- MEMORIA DE INFORMACION
1.1.-ANTECEDENTES Y OBJETIVOS:

El Excmo. Ayuntamiento de Algeciras, dentro de sus competencias
urbanisticas y de acuerdo con la legislaciéon aplicable promovid la Revision del Plan
General de Ordenacion Urbana del municipio cuyo texto refundido databa del aio
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
Ordenacién de Algeciras (PGMO), publicdndose 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 aprobacién
posterior del Texto Refundido del PGMO por el Ayuntamiento-Pleno.

En desarrollo de las determinaciones del PGOU, se aprobd definitivamente el
30/01/2007, por el Ayuntamiento-Pleno el Plan Especial correspondiente a la unidad
de ejecuciéon 5.U.E.9 proponiendo una ordenacién de cardcter unitario e integrador
con las unidades de ejecucién 2.P.E.11 "ACCESO SUR * y 5.U.E.8 "SOTO REBOLO"
resolviendo uno de las objetfivos propuestos por el PGMO de Algeciras: la
prolongacion de la Avda. 28 de Febrero en San Garcia y su conexién con la zona
oeste de la ciudad, a través del sistema general viario y su conexién con la glorieta
del ramal del Acceso Sur al Puerto de la Bahia de Algeciras, completando de este
modo uno de los ejes mds importantes, para el desarrollo de la ciudad y su conexidn
con la frama urbana existente. Asi se consigue la coherencia y confinuidad de las
infraestructuras viarias propuestas en el Plan Especial de la 5.U.E.8.

En ejecucién de este Plan Especial se aprueba el proyecto de reparcelacion
de esta unidad y el proyecto de urbanizacién del sector que obtiene aprobaciéon
definitiva por Decreto de Alcaldia de 9/05/2008.

Igualmente se ha aprobado por el Ayuntamiento-Pleno el 18 de mayo 2009 la
adaptacion parcial del dicho PGOU a la LOUA, habiéndose publicado en el BOP n°
226 de 25 de noviembre de 2009.

Posteriormente fue tramitada vy aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento-Pleno el 4 de diciembre de 2009, la modificacion de dicho Plan
Especial de Reforma Interior de la unidad de ejecucién 5.UE.9, motivada por
diversos aqjustes de la ordenacién detallada del Plan Especial aprobado
definitivamente.

Asimismo, fue aprobada y ratificada la modificacién del proyecto de
reparcelacion de dicha unidad el 4 de diciembre de 2009.

Las obras de urbanizacién fueron terminadas con fecha 9 de diciembre del
mismo ano, y han sido recepcionadas por el Excmo. Ayuntamiento de Algeciras.

Posteriormente se produjo una modificacion del Plan Especial que fue
aprobada definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento Pleno el 4 enero de 2011.

Finalmente, el Excmo. Ayuntamiento Pleno, al punto 4°.1, de la sesion
Ordinaria celebrada el dia 28 de abril de 2017 acordd aprobar definitivamente el
“"PROYECTO DE MODIFICACION PUNTUAL DEL PERI EN MANZANAS BV1, BV2 Y TE.4 DE
LA UNIDAD DE EJECUCION 5, U.E. 9 LOS PASTORES SUR, promovido por la entidad
BAHIA TULUS, S.L. mediante modificacién puntual del PERI en las manzanas BV1-BV2
y TE4 de la Unidad de Ejecucién 5.UE.9 Los Pastores Sur, publicdndose en el BOP n°
225 de 24 de noviembre de 2017 sus Normas Urbanisticas en el BOP n°® 226 de 27 de
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Municipal de instrumentos de planeamiento; asi como a su depdsito en la Unidad
Registral Autondmica creada al efecto, con nUmero de Registro 7.454, en la Seccion
Instrumento de Planeamiento del Libro Registro de Algeciras de la Unidad Registral
de Cdadiz, conforme dispone el articulo 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

1.2.-EDIFICACIONES, INFRAESTRUCTURAS Y VEGETACION EXISTENTES

1.2.1 Caracteristicas fisicas y ambientales:

El dmbito objeto de planeamiento especial estd situado al Suroeste del nucleo
urbano de Algeciras. Teniendo los siguientes limites:

Norte: Carretera Nacional 340-Cdadiz a Barcelona. Ramal de acceso al Puerto de
Algeciras.

Sur: Unidad de Ejecucién 5.U.E.8 “Soto Rebolo” del PGMO de Algeciras.

Este: Sistema general de espacios libres.

Oeste. Unidad de Ejecucién 5.U.E.8 “Soto Rebolo” y Unidad de Ejecucién 2.P.E.11
“Acceso Sur" del PGMO de Algeciras.

El acceso principal lo tiene desde el enlace situado en el P.K. 102+400 de la
carretera Nacional N-340, Cddiz-Mdlaga, tomando a continuacién la red viaria
(sistema general) que se prolonga a través de Soto Rebolo hasta conectar con la
Avda. 28 de febrero ya en San Garcia.

En la actualidad los terrenos integrantes de esta unidad de ejecucidn, junto con los
del sector de "Sotorrebolo”, constituyen un suelo en estado urbanizado, dentro de
la trama urbana de la zona sur de Algeciras y su desarrollo supondrd la
consolidacion de la trama urbana de esta zona de la ciudad.

El poligono que delimita los terrenos se presenta sensiblemente irregular, con dos
zonas diferenciadas; la zona mds al Este con una topografia mds deprimida, mds
cercana a la zona de la Barriada de la Juliana, presenta un desnivel desde este
punto y el exfremo opuesto, de é metros aproximadamente en la zona mds
desfavorable. Es en esta zona donde la topografia se deprime donde se formaliza la
comunicacién con la unidad de ejecucién “Acceso Sur”, que es la zona donde se
concentran los equipamientos del antiguo Plan Parcial de San Garcia.

La zona mds al Oeste es una zona libre de edificacidon que se sitta a una cota
superior, con un desnivel de 6 metros aproximadamente, ascendiendo hasta el
limite del sector.

Estas caracteristicas esenciales definen los principales criterios de ordenacién, que
se expondrdn en el apartado correspondiente, y que se manifiesta sobre todo en la
formalizaciéon de un gran espacio central, y con un eje que recorre todo el recinto
de Sur a Norte.

La disposicion del eje principal Norte-Sur, y del vial transversal, son determinantes
para la formalizacién del conjunto, de tal manera que esta estructura posibilita la
disposicion de las zonas edificables. Esto provoca una adecuada ordenacién en
este borde de la ciudad, hasta ahora bastante dispersa.
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1.2.2. Geologia

Los materiales estudiados pertenecen a la denominada Regién lIl. Litoldgicamente,
los materiales que predominan corresponden a arenisca, arcillas y margas que se
presentan en formaciones tipo Flysch, y areniscas masivas de cardcter siliceo con
intercalaciones de arcillas pizarrosas. Hay que precisar qué los materiales van del
Cretdcico hasta el Mioceno Superior y estdn por lo general muy tectonizados.

En esta regidon se incluyen otros materiales de cardcter predominantemente
detriticos, que corresponden a margas, arenisca calcdrea, conglomerados de
edad miocena, pliocena y conglomerados (terrazas aluviales), arcillas, limos y
arenas de edad cuaternaria.

Dentro de la denominada Regién i, los materiales que comprenden las distintas
zonas objeto de estudio estdn a su vez incluidas en una subdivision denominada
Areaq, en las que se tiene presente criterios de tipo litolégico, dentro de un contexto
geotécnico. Asi pues, el drea que define la zona es la denominada como Area I,
que litoldgicamente estd constituida por materiales de cardcter detritico,
conglomerados, areniscas calcdreas, arenas y margas.

La morfologia corresponde a colinas onduladas, pendientes suaves y laderas
tendidas. No existen acviferos ni masas de aguas subterrdneas afectadas por la
innovacién de acuerdo con los ensayos realizados y las fuentes consultadas.

La capacidad portante de estos materiales es de baja a media, los asientos serdn
de magnitud media. Apoydndose en la discordancia erosiva angular del flysch,
aparece una serie fundamentalmente muy extendida en la zona. La base
fransgresiva es una formacién conglomerdtica basta, con cantos y bloques con
matriz arcillo arenosa.

1.2.3. Usos, edificaciones existentes

Los terrenos estdn actualmente urbanizados totalmente y por tanto tiene todos los
servicios que establece la legislacién urbanistica. Es decir, son terrenos que han sido
fransformados y urbanizados en ejecucion del correspondiente instrumento de
planeamiento urbanistico y se ha ejecutado de conformidad con sus
determinaciones (art. 45.1.c de la LOUA) para ser considerados como suelo urbano
consolidado.

El suelo se encuentra, por tanto, en estado urbanizado existiendo ya dentro del
sector edificaciones destinadas a actividades econdmicas y servicios privados.

1.2.4.-Infraestructura existente

Red viaria y acceso rodado:

Los terrenos se apoyan fundamentalmente en la Glorieta existente en el enlace de
la carretera nacional N-340 con el ramal de acceso al Puerto de Algeciras, en el P.K.
102+400, estando parte de los taludes de dicha infraestructura dentro del sector.
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El acceso a la finca por el Este se materializa a través de la Bda. De la Juliana, por el
camino de servicio perteneciente al canal existente, que forma parte de la red
municipal de saneamiento, que atraviesa el sector por su mitad Norte en direccién
Oeste-Este. Por el Sur el acceso es a través de la unidad 5.U.E.8 “Soto Rebolo", la
cual se encuentra urbanizada y edificada en su totalidad. El viario (A) principal
(Sistema General de la red viaria) se encuentra actualmente terminado en su
totalidad y su prolongacién a través, de la unidad de ejecucion, supone la
conexién con la glorieta antes mencionada. Este viario estd recepcionado por el
Ayuntamiento y en funcionamiento.

Toda le red viaria y peatonal se encuentra totalmente terminada.

Abastecimiento de Agua:

En direccién Oeste-Este atraviesa la finca una red de abastecimiento de agua de
fibrocemento sanitario de didmetro 300 mm. Esta tuberia de abastecimiento
proviene de la barriada de Los Pastores y conduce el agua hasta la Bda. De la
Juliana, pasando por nuestro sector.

Actualmente estd ejecutada toda la red de abastecimiento riego e hidrantes
habiéndose sustituido la red existente por otra conduccién de fundicidon ductil, con
didmetro mayor (500 mm.), habiéndose ejecutado las conexiones con la red
general de abastecimiento, al ofro lado de la autovia. Actualmente la red estd en
funcionamiento y estd a cargo de la empresa distribuidora.

Saneamiento

El sector se encuentra atravesado por el norte por el encauzamiento del Arroyo
Saladillo y doble canal de aguas residuales, que atfraviesa el sector de Oeste a Este
hasta afravesar la Bda. de la Juliana y desembocar los colectores de residuales a la
estacion de bombeo de El Saladillo. El encauzamiento del Arroyo vy el colector de
pluviales desembocan, en la ddrsena portuaria de El Saladillo.

A ambos lados del canal tiene adosados dos colectores de hormigdn que sirven
para conducir las aguas residuales.

Las redes proyectadas en el proyecto de urbanizacién estdn terminadas vy
conectadas a los colectores generales, tanto de residuales como de pluviales,
encontrdndose en perfecto funcionamiento.

Energia eléctrica, alumbrado publico y telecomunicaciones.

En el perimetro del sector existen centros de transformacién situados en la
Urbanizacién SotoRebolo (Unidad de ejecucion 5.U.E8), los cuales estdn
conectados a los centros de transformacion de la unidad de ejecucidon 5.UE.9, que
ya se encuentran instalados y funcionando. La energia existente en la zona
proviene de la Subestacién Los Pastores, situada a unos 500 m. del sector, junto a la
interseccién de la carretera de Los Yankees con la N-340 en el cruce de Los
Pastores. Recientemente se ha instalado un nuevo centro de transformacién en la
esquina sureste de la parcela BV1+BV2.

Las redes de baja y media tensién se encuentran ejecutadas y en funcionamiento.
La red de alumbrado publico se encuentra también en funcionamiento. Las redes
de telecomunicaciones se encuentran terminadas y en funcionamiento.
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1.3.-ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La parcela afectada por la presente modificacion (BV1/BV2), asi como la BV3,
pertenecen a la entidad BAHIA TULUS, S.L. propiedad del grupo AZVI. Dicha entidad
mercantil, es propietaria en pleno dominio de las fincas afectadas, figurando como
propietario Unico, estando esta parcela inscrita en el Registro de la Propiedad de
Algeciras.

La parcela tiene como referencia catastral 9190902TE7999S0001LL.

1.4.-ANTECEDENTES DE LA MODIFICACION PROPUESTA

1.4.1. De planeamiento general
EL PGOU DE ALGECIRAS

El plan general de ordenacion urbanistica de Algeciras fue aprobado por
Resolucién de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de
Andalucia de 11 Julio de 2001, por la que se aprueba definitivamente el Plan
General Municipal de Ordenacién de Algeciras (PGMO), publicdndose dicha
resoluciéon y las Normas Urbanisticas en el B.O.P. n°® 231 de 4 de octubre de 2001.
Posteriormente fue aprobado por el Ayuntamiento-Pleno el Texto Refundido,
ratificando las determinaciones urbanisticas para este sector. Igualmente se ha
aprobado por el Ayuntamiento-Pleno el 18 de mayo 2009, la adaptacion parcial del
dicho PGOU a la LOUA, habiéndose publicado en el BOP n° 226 de 25 de noviembre
de 2009.

El suelo, por tanto, estd clasificado por el planeamiento vigente, adaptado
parcialmente a la L.O.U.A. (Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia) como SUELO URBANIZABLE ORDENADO TRANSITORIO.

- Determinaciones urbanisticas del Area sujeta a PERI

Las determinaciones urbanisticas establecidas por el PGMO, que han sido
desarrolladas por el Ultimo modificado del Plan Especial, son las siguientes:

Uso global: Residencial

- Superficie dmbito (segun topogrdfico): 76.185,00 m2
. Superficie a efectos de edificabilidad: 75.142,00 m2

- La unidad de ejecucion objeto de la actuacion se ubica en un suelo clasificado
como urbanizable transitorio (s/ Resolucién de la C.O.P.T. de 11/07/2001) con una
superficie de 75.142 m2., y en la actualidad tras la aprobacién de la Adaptacion
parcial a la LOUA del PGOU de Algeciras, el suelo estd clasificado como

URBANIZABLE ORDENADO TRANSITORIO, con las siguientes determinaciones
urbanisticas:

ORDENACION ESTRUCTURAL:
Uso global: Residencial
Aprovechamiento tipo: 0.35 UA/m2.
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N° mdximo de viviendas: 200.

Coeficiente de edificabilidad: 0.35 m2/m?2.
Mdxima edificabilidad: 26.299 m2.

Sistema de Actuacion: Compensacion.
Coeficiente de Homogeneizacion: 1.

Zona de ordenanza: Residencial mixto Unifamiliar en Hilera y Colectiva en Bloque
Horizontal en Manzana Compacta.
Las tipologias aplicables al sector de acuerdo con lo dispuesto en el Plan, son
las definidas en las Normas, es decir:

Vivienda Unifamiliar aislada

Vivienda Unifamiliar pareada

Vivienda Unifamiliar adosada o en hilera
Colectiva en bloque horizontal
Colectiva en bloque vertical

Colectiva en bloque aislado

(Para la tfipologia de bloque horizontal se establece una proporcion de 1
vivienda/120 m2 de suelo, de acuerdo con las determinaciones complementarias
de la ficha de planeamiento).

Las condiciones de edificacidn (retranqueos, ocupacién y alturas) serdn las
fijadas por el Plan Especial, para todas las tipologias. Las condiciones de parcela y
frente minimo son las fijadas por el PGMO.

- Condiciones de ordenacion: Se cederdn gratuitamente al Ayuntamiento los
espacios libres publicos con un minimo de 6.604 m2, resultando un suelo neto
edificable de 55.130 m2. Las cesiones correspondientes al aprovechamiento medio
se encuentran ya efectuadas.

- Aparcamientos: Se dispondrd, anejo a la red viaria un minimo del 50% del total de
plazas de aparcamientos publicos, a razén de 1 plaza por cada 100 m2 de techo
edificable, tal y como establece el art. 17.1.2° a) de la LOUA, que establece:

a) En suelo con uso caracteristico residencial, ....... ademds, entre 0,5y 1 plaza
de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de techo edificable.

En nuestro caso se disponen entre (26.299/100) = 263 plazas mdximas, y (263 x 0.5=)
132 plazas minimas de aparcamiento publico, en la red viaria.

ORDENACION PORMENORIZADA:

. Determinaciones complementarias: Aplicacion del articulo 24.5 de las NNUU, del
vigente PGOU, es decir:

“La ordenacién pormenorizada contenida en los planos del presente Plan para los dmbitos
en los que expresamente se prevea su desarrollo mediante un Plan Especial de Reforma
Interior tendrdn el cardcter de indicativa, debiendo dicho Plan Especial desarrollar los
objetivos establecidos para cada uno de ellos, respetar el uso global, el aprovechamiento
urbanistico total, la edificabilidad mdxima y las superficies de dotaciones y espacios libres de

uso pUbliCO, ALa ca ~ancidaran minimac !
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. Condiciones de uso (ORDENACION PORMENORIZADA):
Son las reguladas en el Titulo X, Capitulo I, Seccién 5% de las NNUU, es decir:

“1. Las parcelas de uso privado tendrdn la calificacion establecida en el Plan, siéndoles de
aplicacion las condiciones de regulaciéon de compatibilidad establecidas en las presentes
Normas, Titulo VI. Condiciones Generales de Uso e Higiene, con la particularidad de que en
los usos no residenciales permitidos las dotaciones de aparcamiento deben resolverse en el
interior de la parcela, sin que sea posible computar las dotaciones existentes en el viario.

2. Se admiten los siguientes usos globales y pormenorizados:

B. Actividades econdmicas servicios privados

-B2. Talleres industriales y artesanales de servicios.

- B3. Hosteleria, excepto B.3.XI.

- B4. Oficinas.

-B5. Comercio.

D. Equipamientos y servicio publicos. Excepto Dé

E. Espacios libres.

F. Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas bdsicas

1.4.2. Del planeamiento de desarrollo
LA MODIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA VIGENTE:

Fue tramitada y aprobada definitivamente, por acuerdo del Ayuntamiento Pleno de
4 de diciembre de 2009, la modificacion del Plan Especial de Reforma Interior en la
unidad de ejecucidén 5.UE.9, motivada por diversos ajustes de la ordenaciéon
detallada del Plan Especial aprobado definitivamente, publicdndose en el BOP n°
119 de 24 de junio de 2010. Aprobada definitivamente la modificacién del Plan
Especial de Reforma Interior de la unidad de ejecucién 5.UE.9, por acuerdo del
Ayuntamiento-Pleno de 4 de diciembre de 2009, se ha conseguido una mejor
ordenacién del conjunto del sector. Se mantiene la articulacién del eje
estructurante que supone la prolongacién del vial de SotoRebolo hasta la conexién
con la Glorieta de la N-340 en el P.K. 102+400 M.D. Por otro lado localiza los espacios
libres publicos en el entorno de la conexién del viario principal con la glorieta de la
N-340 y en la margen derecha de la futura remodelacion de la carretera nacional,
junto al lindero Oeste del sector. Se libera un nuevo especio libre publico (ZV.5) para
la instalaciéon de un drea de juego de nifios, de conformidad con los objetivos
propuestos para esta modificacién del plan especial.

Asimismo, se mantiene la conexion viaria con la unidad de ejecucién de Acceso Sur
(2.P.E.11) con un viario que proviene desde las proximidades de la Subestacién
eléctrica, junto ala carretera de Los Yankees.

Esta Ultima modificacién del Plan Especial fue aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento Pleno el 4 Enero de 2011.

Posteriormente se produjo una modificacion del Plan Especial que fue aprobada
definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento Pleno el 4 enero de 2011.Finalmente,
el Excmo. Ayuntamiento Pleno, al punto 4°.1, de la sesidon Ordinaria celebrada el dia
28 de abril de 2017 acordd aprobar definitivamente el “PROYECTO DE
MODIFICACION PUNTUAL DEL PERI EN MANZANAS BV1, BV2 Y TE.4 DE LA UNIDAD DE
EJECUCION 5, U.E. 9 LOS PASTORES SUR, promovido por la entidad BAHIA TULUS, S,L.
mediante modificacion puntual del PERI en las manzanas BV1-BV2 y TE4 de la
Unidad de Ejecuciéon 5.UE.9 Los Pastores Sur, publicdndose en el BOP n° 225 de 24 de
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noviembre de 2017 sus Normas Urbanisticas en el BOP n° 226 de 27 de noviembre de
2017.

La presente Innovacion pretende la modificacién de la ordenacién pormenorizada
establecidas en esta Ultima Innovacién en la parcela BV1+BV2, con referencia
catastral 9190902TE7999S0001LL, con una superficie catastral de 10.881 m2
(descontados los dos centros de transformacién existentes en el lindero oeste de la
parcela), y una superficie registral de 11.065 m2 cuyas determinaciones urbanisticas
en el planeamiento vigente son las siguientes:

Manzanas Superficie Edificabilidad Usos y tipologia N° de viviendas
PERI S5UE9 actual actual
(m2) (m2t)
BV1+BV2 11.065 11.855 Residencial 136 uds
colectiva blogue

Fig. 1. Ambito de la Innovacién en linea de trazos rojos.
Aprobacién definitiva MP_PERI 28 de abril de 2017

DILIGENCIA: El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en
sesion de fecha 28/10/2022, ha acordado
APROBAR DEFINITIVAMENTE este documento.
Fdo. El Secretario General|

Codigo Seguro de Verificacion

IV7CG3BNNNZNZSV6AYE46VQQM4 | Fecha | o06/04/2022 13:33:46

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

Normativa determinados aspectos de los servicios electronicos de confianza
Firmante VICENTE NAPOLEON ALARCON MANJON CABEZA
Url de verificacién https://sede.algeciras.es/verifirma/code/IV7CG3BNNNZNZSV6AYE46VQQM4 | Pégina | 12/45
Cddigo Seguro de Verificacion IV7AETX7JRE432WDYM6CILYUEM | Fecha | 10/11/2022 09:42:44

Normativa

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

determinados aspectos de los servicios electrénicos de confianza

Firmante

JOSE LUIS LOPEZ GUIO (SECRETARIO GENERAL)

Url de verificacién

https://sede.algeciras.es/verifirma/code/IV7AETX7JRE432WDYM6CILYUEM | Pagina | 12/90




Ayuntamiento de Algeciras

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD-DE EJEEDEP Ao
06/04/2022 13:34

2022005000003893

2.-MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA INNOVACION Y SUS DETERMINACIONES:

2.1.- AMBITO, OBJETIVOS Y CRITERIOS. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION.

La presente innovacién por Modificacién Puntual del PERI en la ordenacion
pormenorizada para la unidad de ejecucion 5.U.E.9 “Los Pastores Sur” tiene por
objeto la innovacién de la ordenacién detallada o pormenorizada, en la parcela
BV1/BV2, en wuna superficie de 11.065 m2, con referencia catastral
9190902TE7999S0001LL, para reajustar las determinaciones sobre la alineacion y de la
ordenacién de usos pormenorizados y volimenes, en dicha parcela, manteniendo
las determinaciones vigentes para el resto de las manzanas. Esta parcela tiene una
superficie catastral de 10.811 m2 descontados los dos C.T. existentes.
Adicionalmente se hace necesario frasvasar una edificabilidad de 400 m2 de techo
residencial de la parcela BV1+BV2 a la BV3.

2.1.1.-Sobre la consideracidn de suelo urbanizable ordenado transitorio:

La presente Modificaciéon, ha sido sometida a Evaluacién Ambiental Estratégica
simplificada conforme establece la Ley de Gestidn Integral de la Calidad Ambiental
Ley 7/2007 (GICA) y sus Ultimas modificaciones, al tratarse de un planeamiento de
desarrollo que afecta a un suelo ya transformado, actualmente en su totalidad en
estado urbanizado, que deriva de un planeamiento general que no ha sido
sometido a evaluacion ambiental estratégica, segun lo dispuesto en el Decreto-ley
3/2015, de 3 de marzo, por el que se modifican las Leyes 7/2007, de 9 de julio, de
gestion integrada de la calidad ambiental de Andalucia, publicado el BOJA n° 48
de 11/03/2015.

Conforme a este precepto, el Borrador de la Innovacion y el Documento Ambiental
Estratégico (DAE) fue sometido a dicho procedimiento de evaluacion ambiental estratégica
simplificada, mediante la solicitud de inicio del procedimiento de evaluacién de la
modificaciéon que fue admitida a trdmite el 2/12/2020. Posteriormente el 27/05/2021 el
Delegado Territorial de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible de la Junta de
Andalucia dicté RESOLUCION considerando:

“Que la INNOVACION DEL P.E.R.I. DE LA UNIDAD DE EJECUCION 5, U.E. 9 “PASTORES SUR" EN LA
PARCELA BVI1+BV2, en el término municipal de ALGECIRAS, no tiene efectos significativos
sobre el medio ambiente, siempre y cuando se cumplan las determinaciones ambientales
indicadas en el presente Informe Ambiental Estratégico, asi como las ya incluidas en la
Memoria Urbanistica y en el Documento Ambiental Estratégico que no se opongan a las
anteriores.”

La vigencia indefinida de los Planes conlleva la posibilidad de su modificacion, que
la Ley regula en un doble concepto: Revision o modificacion.

La potestad innovadora del planeamiento urbanistico ha sido reiteradamente
reconocida por la Jurisprudencia, precisamente dado el cardcter normativo que
tiene el Plan y su finalidad.

Segun el arficulo 36 de la LOUA, “Régimen de la innovaciéon de la ordenacion
establecida por los instrumentos de planeamiento”, la innovaciéon se ajusta a las
siguientes premisas:

e Se establecerd por la misma clase de instrumento que se trate de innovar.

e Ha de efectuarse mediante el mismo procedimiento que se siguid para

DILIGENCIA: El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en
sesion de fecha 2 2, ha dado
APRO DEFINITIVAMENTE e documento.
Fdo. El Secretario Genera \‘
Codigo Seguro de Verificacion 1IV7CG3BNNNZNZSV6AYE46VQQM4 | Fecha | 06/04/2022 13:33:46
Mo Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de
determinados aspectos de los servicios electronicos de confianza
Firmante VICENTE NAPOLEON ALARCON MANJON CABEZA
Url de verificacién https://sede.algeciras.es/verifirma/code/IV7CG3BNNNZNZSV6AYE46VQQM4 | Pégina | 13/45
Caodigo Seguro de Verificacion IV7AETX7JRE432WDYM6ECILYUEM | Fecha | 10/11/2022 09:42:44
oo Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de

determinados aspectos de los servicios electrénicos de confianza

Firmante JOSE LUIS LOPEZ GUIO (SECRETARIO GENERAL)

Url de verificacion https://sede.algeciras.es/verifirma/code/IV7AETX7JRE432WDYM6CILYUEM | Péagina | 13/90




Ayuntamiento de Algeciras

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD-DE EJEEDEP Ao
06/04/2022 13:34

2022005000003893

aprobar la figura de planeamiento que se trate.
e Sus efectos serdin los mismos que los de la figura que innova.

De acuerdo con lo dispuesto en el apartado 2 de dicho articulo 36, la presente
innovacién atiende a las reglas particulares de ordenacién, documentacion y
procedimiento establecidas en la propia LOUA teniendo en cuenta el reducido
alcance vy la escasa entidad de la presente Innovacion, ya que se trata de una
modificacién puntual de la ordenacién pormenorizada preceptiva del PERI vigente.

La LOUA junto a las determinaciones preceptivas, establece otras determinaciones
potestativas para Suelo Urbanizable Sectorizado y para Suelo Urbano no
Consolidado y consisten en:

- Establecimiento de su ordenacién urbanistica detallada.

- Trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos vy
dotaciones comunitarias complementando la ordenaciéon estructural, con
usos pormenorizados y ordenanzas de edificacion.

- Determinacién de los plazos de ejecucion de las dreas y sectores
correspondientes.

En el presente supuesto, con la modificacion se recogen tanto las determinaciones
preceptivas como las determinaciones potestativas al objeto de que con la
aprobacién de este documento se obtenga la ordenacién urbanistica
pormenorizada correspondiente a Suelo Urbanizable ordenado transitorio.

De los antecedentes descrifos anteriormente, habiendo sido analizados los
determinantes y necesidades expuestas y las condiciones ambientales impuestas en
el Informe Ambiental Estratégico, asi como los objetivos establecidos en el PGMO, se
propone la modificacién de la ordenacién pormenorizada de la modificacion del
Plan Especial aprobado definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento-Pleno el 28
de abril de 2017.

Estos objetivos se justifican, por tanto, en la ordenacién pormenorizada modificada
de la siguiente manera:

2.1.2. En relacién con la estructura urbana en la que se inserta:

- Se ha de hacer referencia especial a la posicidon de los terrenos en relacién a la
ciudad, y la funcién que debe desarrollar como imagen de la nueva ciudad, y su
desarrollo hacia el Sur, con la creacidén de un nuevo acceso que se ha convertido
en el eje principal de toda la zona. En torno a este acceso se han implantado
distintas actividades econdmicas y equipamientos y servicios privados.

2.1.3. En relacién con los antecedentes:

- Desarrollar la ordenacién de acuerdo con las previsiones del PGMO de Algeciras,
de forma que la imagen final resulte necesariamente coherente y urbanisticamente
unitaria, de manera que se daria:

- Diversificacion del uso suelo, dada la caida de las ventas en el mercado
inmobiliario de viviendas, buscando reequipar la zona con la implantacién
de actividades econdmicas, equipamientos y servicios puUblicos vy
p,:. P
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- Potenciacion de todos estos usos terciarios y de actividades econdmicas
en torno al eje viario (A) prolongacién de la Avda. 28 de Febrero,
situdndolos en la mitad norte del sector.

La presente modificaciéon se atiene a las reglas particulares que enumera el
precepto, referidas a sus distintos aspectos:

1.- Las mejoras de la nueva ordenacion benefician a la poblacion y
redundardn en el cumplimiento de las finalidades que son propias de actividad
urbanistica tal y como se definen en el articulo 3 de la LOUA.

2.- La introduccién de estas actividades econdmicas y demds servicios
publicos y privados, mejorardn la capacidad de los existentes y cumplirdn en
mejores condiciones los objetivos previstos, aumentando el tejido productivo
existente.

3.- No existe incremento de aprovechamiento lucrativo.

2.2.-NECESIDAD, COHERENCIA, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA
MODIFICACION PUNTUAL

La procedencia de la formulacién de la presente modificaciéon estd justificada en el
PGUO de Algeciras y la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, cuyas
directrices de planeamiento se han recogido en el punto anterior de esta memoria.

En los planos de la presente Modificacidn del PERI se reproducen los
correspondientes planos del Plan General, de estructura orgdnica y ordenacion,
(clasificacion del suelo y calificacién del suelo, y sectores de desarrollo), en los que
se define el dmbito objeto de esta Modificacion.

La ordenacion que se plantea en esta Modificaciéon del PERI, de la unidad de
ejecucidén 5UE9, viene condicionada tanto por las determinaciones del PGOU
vigente como por las posibilidades que permite el propio dmbito territorial con la
informacién urbanistica verificada y recogida en esta memoria y en los
correspondientes planos de informacién de esta Modificacién del PERI. Debe
tenerse en cuenta que entre las determinaciones complementarias que son de
aplicacién, estdn las del articulo 24.5 de las NNUU, del vigente PGOU, que dispone:
“La ordenacién pormenorizada contenida en los planos del presente Plan para los dmbitos
en los que expresamente se prevea su desarrollo mediante un Plan Especial de Reforma
Interior tendrén el cardcter de indicativa, debiendo dicho Plan Especial desarrollar los
objetivos establecidos para cada uno de ellos, respetar el uso global, el aprovechamiento
urbanistico total, la edificabilidad mdxima y las superficies de dotaciones y espacios libres de
uso publico, que se consideren minimas.”

Para el caso que nos ocupa, las condiciones de uso son:

Condiciones de uso (ORDENACION PORMENORIZADA):

Son las reguladas en el Titulo X, Capitulo Il, Seccion 5% de las NNUU, es decir:

“1. Las parcelas de uso privado tendrdn la calificacién establecida en el Plan, siéndoles de
aplicacion las condiciones de regulacion de compatibilidad establecidas en las presentes

Normas, Titulo VI. Condiciones Generales de Uso e Higiene, con la particularidad de que en
los usos no residenciales permitidos las dotaciones de aparcamiento deben resolverse en el
interior de la parcela, sin que sea posible computar las dotaciones existentes en el viario.

2. Se admiten los siguientes usos globales y pormenorizados:
B. Actividades econdmicas servicios privados

-B2. Talleres industriales y artesanales de servicios.

- B3. Hosteleria, excepto B.3.XI.
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-B4. Oficinas.

-B5. Comercio.

D. Equipamientos y servicio publicos. Excepto Dé

E. Espacios libres.

F. Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas bdsicas
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Fig. 2. Ordenacién pormenorizada. PGOU vigente

Sobre las determinaciones del Plan Especial.

En consecuencia, al no tratarse de un sector entero de suelo urbanizable, sino de
una antigua unidad de actuacién o poligono, el PGOU, considerd con buen criterio,
qgue no era necesario la redaccién de un nuevo Plan Parcial, sino de un Plan
Especial de Reforma Interior, por los dos motivos fundamentales siguientes:

1°.- Porque el sector entero se encontraba ya ordenado por el Plan Parcial de “San
Garcia" y por tanto disponia de ordenacion detallada.

2°.- El grado de urbanizacion alcanzado ya por el sector completo “San Garcia” y
por tanto de los suelos donde se integra la unidad de ejecucién 5UE?, era ya muy
alto.

En cualquier caso, como establece la LOUA en su articulo 13.1, apartado a)', no era
necesaria la redacciéon de un nuevo Plan Parcial, puesto que ya se disponia de la
ordenacién detallada precisa para su desarrollo, la cual se contenia en el PGOU.

! “Articulo 13. Planes Parciales de Ordenacion.

1. Los Planes Parciales de Ordenacidn tienen por objeto:

a) El establecimiento, en desarrollo del Plan General de Ordenacién Urbanistica, de la ordenacién detallada
precisa para la ejecucién integrada de sectores enteros en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable,
cuando, en su caso, adn no disponga de dicha ordenacién.”
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Fig. 3 Ordenacién pormenorizada del PGOU

Por tanto, cabe concluir que la unidad de ejecucién 5UE9 Pastores Sur del vigente
PGOU de Algeciras, ajusta su ordenacion pormenocrizada contenida en los planos del
Plan General para dicho dmbito, mediante un Plan Especial de Reforma Interior (PERI)
desarrollando los objetivos establecidos para dicha unidad, respetando el uso global, el
aprovechamiento urbanistico total, la edificabilidad maxima y las superficies de dotaciones
y espacios libres de uso publico que el Plan le impone.

No era necesaria la redaccién de un nuevo Plan Parcial, puesto que la ordenacion
pormenorizada ya se disponia en el Plan General en coherencia con las determinaciones
del antiguo Plan Parcial San Garcia.

En cambio, si es coherente el establecimiento de la ordenacion detallada mediante Plan
Especial, ya que se trata ya de un suelo urbanizado completamente, dentro de un drea
urbana integrada en la malla de la ciudad, que solo precisa de su colmataciéon, como
establece el articulo 14.1.c) de la LOUA.2

Objetivos

En la presente modificacién puntual del PERI en la parcela BV1/BV2 que se plantea,
se pretende reordenar el volumen y usos edificables, creando una nueva parcela
de uso comercial, manteniendo idéntico el volumen total del conjunto de las dos
parcelas resultantes, sin que se produzca ningun aumento de edificabilidad del
conjunto del drea o sector.

Concretamente; en la ordenacién detallada del Modificado del Plan Especial de la
5.UE.9 Los Pastores Sur (aprobado definitivamente 28/04/2017) se pretende:

2 Los Planes especiales tienen como objeto entre otros:
c) Establecer la ordenacién detallada de las dreas urbanas sujetas a actuaciones u operaciones integradas de
reforma interior, para la renovacion, mejora, rehabilitacion o colmatacién de las mismas.
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1°.- Reagjustar la alineacién de la parcela BVI+BV2, desplazando y creando un
nuevo lindero comun para con la parcela TES. Es decir, reducir la superficie de la
parcela BV1+BV2 a 6.352,59 m2 y el resto es decir 4.500 m2 destinarla a usos de
actividades econdémicas compatibles con el residencial y permitidas por el PGOU
para esta unidad de ejecucién y un nuevo centro de transformacién de 28,41 m2
2°.- Ademds del reajuste de estd alineacién, como antesse ha indicado, se
pretende reagjustar y ordenar el volumen de 11.855,00 m2 de techo edificable de la
BV1+BV2 tfrasvasando a la nueva parcela TES el volumen de 1.750 m2t, quedando
en 9.705 m2t la superficie de techo mdximo edificable de la parcela BV1+BV2. El
resto del volumen residencial, es decir 400 m2 pasarian a la parcela BV3.

Y ello es perfectamente oportuno desde una visidn mds actual de la ciudad, dado
que la colmatacién de usos residenciales es mds que evidente en esta zona
geogrdfica de la ciudad y el déficit y precariedad de equipamientos y servicios
publicos es mds que notable en un drea densamente poblada y un drea
puramente residencial, con una trama urbana colmatada fundamentalmente por
la vivienda unifamiliar.

La necesidad de reequipar el dmbito geogrdfico en la que se inserta buscando el
correcto desarrollo urbanistico de las manzanas BV1/BV2, propiedad de BAHIA TULUS
S.L., busca el equilibrio entre el interés publico y el particular, en cuanto que
potencia de forma sostenible el desarrollo econdémico y social de la ciudad vy
aumenta el tejido productivo.

Actualmente la mayor parte de los solares de la unidad de ejecucion 5.UE.9 “Los
Pastores Sur” se encuentran edificados, o con licencia de obras para su ejecucioén.
La mds reciente, es el caso de la parcela BV3, donde BAHIA TULUS, S.L., tiene
concedida la licencia urbanistica para la ejecucidn de 60 viviendas, cuya
construccion ya ha dado comienzo.

Tan sélo estd pendiente de ejecutar la parcela BV1+BV2 y parte de la BV3
(actualmente en construccion), donde se trata de ejecutar las 136 viviendas
restantes para completar la edificacion total de la Unidad de Ejecucién y dar
cumplimiento a los objetivos del Plan.

No obstante, por parte de distintos operadores comerciales se demandan todavia
locales independientes para actividades econdmicas que permitan completar la
creciente peticion de pequeno comercio y servicios que cubra estas necesidades
en esta zona densamente poblada de la ciudad formada por los barrios de
Sotorrebolo y San Garcia.

También se aprecia que las necesidades mds importantes en uso residencial estdn
en los sectores de la poblacidén mds jdovenes y en particular en residencias para
personas mayores, por lo que la demanda parece orientarse hacia viviendas vy
aparfamentos mds pequenos, con menor superficie construida para jévenes y
también en conjuntos residenciales para mayores de 65 afos.

3. ESTUDIO DE ALTERNATIVAS A LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LA PARCELA
BV1+BV2

3.1. Descripcion de las alternativas planteadas.

Atendiendo a las circunstancias expuestas en la memoria de informacién del
presenfe  documento, se anadlizan una serie de alternativas  técnica vy
ambientalmente viables, sin poder considerarse otras alternativas “de ubicacion”
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introducir una pequenfa superficie comercial y actividad econdmica y resolver su
incidencia para la unidad de ejecucion 5.UE.9 “Los Pastores Sur”, en concreto en la
parcela BV1+BV2, actualmente con un uso pormenorizado residencial, con una
superficie de 11.065 m2, que descontando la superficie ocupada por los dos centros
de transformacién, queda una superficie de solar neto 10.881 m2, con todos los
problemas comentados relacionados con la limitacién que tal decisién produce y la
posible desconexidon 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 continuacién no presentan grandes
diferencias respecto de los objetivos expuestos en la memoria de informacién. La
presente Innovacién pretende la modificacién de la ordenacién pormenorizada
establecidas en esta Ultima Innovacién en la parcela BV1+BV2, con referencia
catastral  9190902TE7999S0001LL cuyas determinaciones urbanisticas son las

siguientes:
Manzanas Superficie Edificabilidad Usos y tipologia N° de viviendas
PERI SUE9 s/PERI actual
(m2) (m2t)
BV1+BV2 11.065 11.855 Residencial 136 uds
colectiva bloque

Ademds, debido a que se regula un tipo de actividad econdmica acorde con los
usos permitidos por el planeamiento especial que por definicidn no son distintos a los
ya definidos en el planeamiento general 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
trata de un suelo ya fransformado, como es el caso de este solar.

Por otro 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 Gestidbn Integrada de la Calidad
Ambiental.

La primera alternativa propuesta es la llamada Alternativa 0, es decir, la de
no actuaciéon, manteniendo la ordenacién del solar en el vigente planeamiento
cuya aprobacién definitiva se produjo el 28 de abril de 2017, tal y como se
encuentra actualmente.

3.2. Valoracién comparada de alternativas.
Alternativa 0:

La Alternativa 0 consiste en mantener la ordenacion pormenorizada vigente en el
solar correspondiente a la Innovacién del PERI aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento-Pleno el 28/04/2017 sin modificar la ordenacién del planeamiento
vigente, es decir, no efectuar la presente Innovacién del PERI .

Por lo tanto, seguirian considerdndose como vigentes las determinaciones que
se establece en la Innovaciéon del PERI aprobado definitivamente el 28/04/2017. En
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esta Ultima Innovacidon en la parcela BVI+BV2, con referencia catastral
9190902TE7999S0001LL las determinaciones urbanisticas son las siguientes:

Manzanas Superficie Edificabilidad Usos y tipologia N° de viviendas Alturas
PERI 5UE9 S/PERI actual
(m2) (m2t)
BV1+BV2 11.065 11.855 Residencial 136 uds I\
colectiva blogue

Cuadro n° 1 - Alternativa cero

En este caso se mantendria una realidad que se viene produciendo desde hace
varios afos y es que todavia existen en el mercado viviendas vacias sobre todo en
poder de entidades financieras, las cuales debido a la crisis econdmica y por tanto
a gue la demanda ha caido notablemente, hacen que actualmente la puesta en
el mercado de 136 viviendas mds tengan poca aceptacion. Actualmente de las 64
viviendas actualmente en construccidén en la parcela BV3, solo se han reservado
escasamente el 50 %.

Ademds, no se podria generar una oferta terciaria completa y conjunta en la
unidad de ejecucién, manteniendo por tanto el uso exclusivo residencial en este
solar y las correspondientes consecuencias negativas que esto conlleva, como
la banalizacién que estas zonas destinadas un solo uso provocan, como puede
observarse en la UE configua de Sotorebolo.

Alternativa 1:

Esta alternativa plantea la introduccién del comercio minorista, pequeia superficie
comercial, contigua a la parcela TE4, para la infroduccién de otra superficie
comercial similar a la existente en la parcela TE4. Esto es calificar como actividad
econdmica una superficie de 6.000 m2 con una edificabilidad mdaxima de 3.000 m2
de techo, que permita la introduccion de sendos comercios minoristas con una sala
de ventas no superior a 1.500 m2 de superficie. El resto de la parcela BV1+BV2, de
4.853 m2 aproximadamente de superficie, cerraria el conjunto de la parcela,
manteniendo el uso residencial en bloque con una superficie de techo de 8.855 m2
techo para 136 viviendas.

La implementaciéon de la diversidad de usos conllevaria una mejora de las
condiciones de relacién social en esta zona de la ciudad, no obstante este
planteamiento, desde el punto de vista urbanistico plantea diversos problemas:

- La superficie comercial quedaria incrementada de forma notable, lo que
generaria un aumento de la movilidad en el dmbito de la unidad de ejecucion y
por consiguiente un aumento de las emisiones de gases contaminantes a la
atmodsfera. El aumento de la actividad comercial generaria también un incremento
de residuos sdélidos urbanos.

- La disposicién y orientacién de la parcela residencial a N-S, no parece que sean
las mejores condiciones que favorezca la eficiencia energética de estos edificios,
con lo que se volverdn a aumentar las emisiones respecto de ofras soluciones de
orientacion.

- Larelacién de m2construido/ vivienda, aungue técnicamente viable (65,11 m2c)

parece demasindo neauieAa nara ecta zona de la citidad
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El resumen de la propuesta de modificacién de la ordenacién pormenorizada
correspondiente a esta alternativa 1, se describe en el siguiente cuadro:

Parcelas Superficie Edificabilidad | Superficie Edificabilidad | N° Alturas
PERI 5UE9 actual actual modificada modificada viviendas | (plantas)
Usos (m2) (m2t) (m2) (m2t) (Uds)

BV1+BV2 10.881 11.855 4.853 8.855 136 v
Residencial

colect bloque

TE-5 0 0 6.000 3.000 0 v
Actividades

econdémicas

SLI (CT) 28 0 0

TOTAL 10.881 m2 | 11.855 m2t 10.881 m2 11.855 m2 136

Cuadro 2. Alternativa 1

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 de informacidén, ya que se pretende reducir la superficie destinada
actividades econémicas a la estrictamente necesaria para atender la demanda
existente en la zona. La alternativa 2 consiste en implementar el uso pormenorizado
de actividades econdmicas en el frente de la calle Paco Esteban, completando
una fachada coherente con las caracteristicas de dicha via, adecuando el frente
de la calle a laimagen ya existente de actividades comerciales. La nueva parcela
TE5 que aparece tendria una superficie de 4.500 m2 de superficie y un techo
mdximo edificable de 1.750 m2. Esto supondria:

- un menor impacto en la movilidad motorizada en la zona y generaria una
superficie adecuada a la demanda de este tipo de actividades econdmicas, mds
ligadas al pequeno comercio y comercio de proximidad.

- menor generacion de residuos sélidos urbanos.

Por ofro lado, la disposicion de la nueva parcela residencial BV1+BV2, con eje E-O,
paralelo a la calle superior donde se localiza la parcela BV3, concentraria la
edificacién residencial en una zona mds reservada de las molestias y ruidos que
pudiera ocasionar la zona de actividades econdmicas de la calle Paco Esteban.

Las ventajas para la edificacion residencial serian:

- mejor eficiencia energética de la edificacién motivada por su mejor orientacién.

- mayor relacién de superficie construida por vivienda (73,52 m2 /vivienda). Estd
ratio permitird al promotor del solar construir viviendas mds asequibles para la
poblacién mds joven, con mayor proporcion de viviendas con uno y dos dormitorios.
En todo caso serd el promotor inmobiliario quién tendrd que definir en funcién a las
necesidades de mercado el tipo de producto a construir y a la proporcion entre las
unidades de viviendas de uno, dos y tres dormitorios a desarrollar.
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El cuadro resumen de las determinaciones de la ordenacién pormenorizada de la
alternativa 2 seria el siguiente:

Parcelas Superficie | Edificabilidad | N° Superficie Edificabilidad | N° Alturas

PERI 5UE9 actual actual viviendas modificada | modificada viviend [ n°

Usos (m2) (m2t) actual m2) (m2t) as plantas)
(Uds)

BV1+BV2 10.881 11.855 136 6.352,59 9.705 132 v

Residencial

colect bloque

TE-5 0 0 0 4.500,00 1.750 0 v

Actividades

econémicas

SLI (CT) 0 0 0 28,41 0 0

TOTAL 10.881 m2 | 11.855 m2t 136 10.881 m2 | 11.455 m2 132

(*) 1) (3) (2) (4)

(*) Las diferencias de edificabilidad (1-2) de 400 m2 y del nimero de viviendas (3-4) 4 viviendas,
pasan a la BV3, que quedaria modificada con las siguientes condiciones urbanisticas:

Parcelas Superficie | Edificabilidad | N° Superficie Edificabilidad | N° Alturas

PERI 5UE9 actual actual viviendas modificada | modificada viviend [ n°

Usos (m2) (m2t) actual m2) (m2t) as plantas)
(Uds)

BV3 | 8.935 | 6.144 | 64 | 8.935 6.544 | 68 | v |

Cuadro n° 3. Alternativa 2

Valoracién comparada de alternativas:

Se redliza a contfinuacién una evaluacidon de las alternativas planteadas
anteriormente, incluyendo la Alternativa 0 o de no actuacién. Para ello, se han
seleccionado una serie de descriptores 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: Afeccién a la calidad paisaijistica.

- H: Afeccién al Medio Hidrico considerando aspectos relativos a la calidad del
agua y a la inundabilidad.

- §: Afecciones sociales, asi como de la poblacidon afectada en comparacién
con la de la propuesta y el resto de la ciudad.

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

-T. Integraciéon territorial relativa a cuestiones de planeamiento y su insercidon
en la malla urbana del dmbito y del municipio.

La metodologia para evaluar las distintas alternativas se basa en el disefo de
una mcfnz Aa n\/mlnrwﬂnn nara ~uantificAr lne nAaciklac lmhﬂhTos en |OS OnTenoreS
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descriptores que estas puedan producir por su implantacién. Para ello, el efecto de
cada alternativa en cada descriptor se ha valorado desde -2 a 2, considerando el
siguiente criterio:

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

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

B P H S E T TOTAL
Alternativa0 | 0 -1 -1 0 +1 +1 0
Alternativa1 | o 0 -1 +1 +2 +1 3
Alternativa2 | 0 +1 -1 +1 +2 +2 5

3.3. Justificacién de la alternativa seleccionada.
Del resultado del andilisis 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 creacién de empleo en la ciudad, al introducir
la posibilidad de implantacién de nuevas actividades econdmicas.

- Se integra positivamente en el territorio y garantiza en mejores condiciones su
insercion en la malla urbana del dmbito y del municipio.
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4.-MEMORIA DE ORDENACION. PROPUESTA DE MODIFICACION DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA. NORMAS URBANISTICAS

4.1. ORDENACION ESTRUCTURAL:
(SEGUN PGOU VIGENTE Y ADAPTACION PARCIAL)

De acuerdo con los antecedentes expuestos la modificacion del PERI no afecta a la
ordenaciéon estructural, manteniendo las determinaciones de la ordenacidn
estructural del PGOU vigente, sin que exista incremento del aprovechamiento
lucrativo ni de la densidad edificatoria:

Clasificacion Del Suelo: SUELO URBANIZABLE ORDENADO
TRANSITORIO.

Uso global: Residencial

Aprovechamiento tipo: 0.35 UA/m?2

N° mdximo de viviendas: 200

Coeficiente de edificabilidad: 0.35 m2/m2

Mdxima edificabilidad: 26.299 m2

Sistema de Actuacién: Compensacion

Coeficiente de Homogeneizacién: 1

4.2. ORDENACION PORMENORIZADA MODIFICADA. NORMAS URBANISTICAS:

Debe considerarse que el volumen residencial es compatible con el de actividades
econdmicas, como asi lo especifica el articulo 9 de las NORMAS PARTICULARES del
Modificado del Plan Especial aprobado el 4/12/2009. Esta compatibilidad va mds
alld de la compatibilidad de uso comercial en las plantas bajas de los bloques
aislados de uso residencial, como asi se detalla en los CRITERIOS establecidos en
dichas normas particulares. (ARTICULO 9 APARTADO a))

Como se recoge expresamente en el modificado del PERI aprobado
definitivamente el 4/12/2009, y dado que de acuerdo con lo dispuesto en el articulo
15 de la LOUA, la figura del Estudio de Detalle no puede modificar los usos del suelo,
al modificar el uso de un fragmento de parcela destinada a uso residencial
colectiva en bloque, para destinarla a uso de actividades econdmicas, seria
necesaria la Innovacién por modificacion del PERI en el dmbito de la parcela
(BV1+BV2).

Por tanto, estamos modificando LA ORDENACION PORMENORIZADA DEL PLAN
ESPECIAL APROBADO DEFINITIVAMENTE (MP_PERI 28 de abril de 2017), en concreto:

1° Se modifica puntualmente las determinaciones de la ordenacion detallada o
pormenorizada de esta parcela residencial (BV1+BV2), sin que afecte a ninguna
determinacion de cardcter estructural del vigente PGOU.

2° Se crea la nueva parcela TE.5, con una superficie de 4.500 m2 para actividades
econdmicas, con los usos pormenorizados previstos en el vigente PERI, sin que
afecte a ninguna determinacion de cardcter estructural del vigente PGOU.

3° Se trasvasa el volumen correspondiente a 400 m2 y 4 viviendas de la parcela
BV1+BV2 a la BV3. De acuerdo con lo dispuesto en las Ordenanzas del citado PE,
"Régimen urbanistico del suelo _anartado 2 Fstudios de Detalle se permite trasvasar
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un volumen con un limite del 10 %. Por cuanto este instrumento de planeamiento
puede realizar este trasvase, la innovacién del PERI también, de acuerdo con lo
dispuesto entre sus finalidades en el articulo 14 de la LOUA, por lo que el frasvase de
volumen que se propone consiste en trasvasar la superficie edificable de 400 m2 de
uso residencial de la parcela BV1+BV2 y 4 viviendas a la parcela BV3.

4° Se reaqjusta la superficie del sistema local de espacios libres destinado a los
centros de informacién, ya que incluye un nuevo CT.

El resultado del reajuste de la ordenacidon pormenorizada resultante seria el

siguiente:
Parcelas Superficie | Edificabilidad | N° Superficie Edificabilidad | N° Alturas
PERI 5UE9 actual actual viviendas modificada | modificada viviend [ n°
Usos (m2) (m2t) actual (m2) (m2t) as plantas)

(Uds)

BV1+BV2 10.881 11.855 136 6.352,59 9.705 132 1\
Residencial
colect bloque
TE-5 0 0 0 4.500,00 1.750 0 v
Actividades
econdémicas
SLI (CT) 0 0 0 28,41 0 0
TOTAL 10.881 m2 | 11.855 m2t 136 10.881 m2 | 11.455m2 132
(*) U] (3) (2) (4)

(*) Las diferencias de edificabilidad (1-2) de 400 m2 y del nimero de viviendas (3-4) 4 viviendas,

pasan a la BV3, que quedaria modificada con las siguientes condiciones urbanisticas:
Parcelas Superficie | Edificabilidad | N° Superficie Edificabilidad | N° Alturas
PERI 5UE9 actual actual viviendas modificada | modificada viviend [ n°
Usos (m2) (m2t) actual m2) (m2t) as plantas)

(Uds)

BV3 | 8.935 | 6.144 | 64 | 8.935 6.544 | 68 | v |

Las demds determinaciones no varian, manteniéndose las vigentes en la
actualidad.

Por tanto, las demds condiciones y determinaciones urbanisticas no se modifican y
no hay modificacién de las Normas Urbanisticas, ni de las ordenanzas reguladoras
del PERI aprobado definitivamente el 4 de Enero de 2009, ni del aprobado
definitivamente el 4 de Enero de 2011, ni el aprobado definitivamente el 28 de abril
de 2017. No obstante, se incorporan a las normas urbanisticas de la presente
Innovacion las condiciones establecidas en el informe ambiental estratégico de
27/05/2021 por la Delegacién Territorial de Agricultura, Ganaderia, Pesca y
Desarrollo Sostenible.
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‘ RESIDENCIAL COLECTIVO £ BLOGUE
ACHVIDADES ECONOMCAS
| ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
ECUIPAMENTO COMERCIAL ¥ HOSTELERQ
EQUIPAMENTO FRIVADO. ESTACION DE SERVICIO AUTOMOTRIZ

Fig. 04 Plano de la innovacion propuesta de modificacion de la ordenaciéon pormenorizada

Por tanto, el cuadro de determinaciones de LA MODIFICACION DEL PERI de la
unidad de ejecucién 5.U.E.9 “Los Pastores Sur” resultaria:

TIPOLOGIA SUPERFICIES TECHO MAX EDIF e=M?/M? ALTURAS N2 VIVIENDAS

BV1/BV2 RESIDENCIAL COLECTIVA EN BLOQUE 6.352 9.705 1,528 v 132
BV3 RESIDENCIAL COLECTIVA EN BLOQUE 8.935 6.544 0,732 \ 68
TE1 ACTIVIDADES ECONOMICAS 5.826 1.800 0,309 1]
TE2.1 ACTIVIDADES ECONOMICAS 2.410 476 0,198 v
TE2.2 ACTIVIDADES ECONOMICAS 1.640 324 0,198 v
TE3 ACTIVIDADES ECONOMICAS 8.528 2.700 0,317 v
TE4 ACTIVIDADES ECONOMICAS 8.261 3.000 0,363 I\
TES ACTIVIDADES ECONOMICAS 4.500 1.750 0,389 I\
V1 ESPACIO LIBRE PUBLICO 4.404
V2 ESPACIO LIBRE PUBLICO 754
V3 ESPACIO LIBRE PUBLICO 731
va ESPACIO LIBRE PUBLICO 1.435
Vs ESPACIO LIBRE PUBLICO 1.841
NI SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS 1.445
SGV SISTEMA GENERAL VIARIO (D.P. CARRETERAS) 915
St SISTEMA LOCAL DE INFRAESTRUCTURAS (C.T.) 381
VIALES VIARIOS 17.827

TOTAL AMBITO 76.185,000 26.299,000 0,345 = 200
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El cuadro de determinaciones de usos pormenorizados de la unidad de ejecucién
5.U.E.9 “Los Pastores Sur” resultaria:

MANZANA | USOS PORMENDREZADOS ¥ TIPROGIAS GRLIPOE DF ACTIVIDAD COMPATBLES CON US0 PRINCIFAL SUPERFICIES
PARCELA

[T REGINENCLAL COLECTIVG EN BLOKCLE 8. ACTIVIDADES ECONGMICAS 6353
B4 OFICINAS
85 COMERCIT

[TE] RESIDENCIAL COLECTIVO BN BLOMILE 8. ACTIVIDADES FCONDMICAS [EH
BA OFICINAS
B COMERCIC

TEL BCTIVIDADES BCONCRMICES ¥ SERVIODS PRIVADDS B ACTIVIDADES ECONDMICAS SR
Bl OFICINAS
85 COMERCID

TE2 ACTIYIDADES E00NORMICAS 1 SERVICOS PRIVADDS 8. ACTIVIDADES ECONOMICAS 405

FORRRAMIENTOS ¥ SERICIOS pORLICOY

B3 HOSTELERA
VIIL 5178 ESPECTACLILOS
0, COM ESPECTACULOS ¥ Bk MUSICAL
X, FOSPEDALE
BATFICINAS
85 COMERCIC:
0. EQUEBAMIENTOS ¥ SERVICIOS POBLICOS
TEa ACTIVIDADES BLONOMICAS ¥ SERVICOS FRAVADDS 8, ACTIVIDADES ECONOMICAS =)
EQUNPAMIENTDS ¥ SERVICIOS POBLICOS

B2 TALLFRES INDUSTRIBLES ¥ ARTESANALES
53 HOSTELERIG
VIIL 51 ESPECTACULON
O, CON ESPECTACULIIS ¥ BAR MUSICAL
X FOSPEDAIE
Ha OFICINAS
85 COMERCIC
D EQUBAMIENTES ¥ 5 AVICIOS PORLICDS
06 CENTROS ¥ SERVICIDS TERCIARKIS
AU AGRUPACKIN COMERTIAL
k8 AL TIV IDADES ECONDIMIAS 1 5F RVICA0S PRAVADLS 8, ACTIVIDADES FCONGMICAS B2h1

B2 TALLEHES INDUSTRIALES ¥ ARTESAMNALES
83 HOSTELERLA

VIIL SIM ESPECTACLILOS

T COW FSPECTACULONS ¥ BAR MUSICAL

X, HOSPEORIE
88 DFICINAS
85 COMERCIC:
TES ACTIVIDADES ECONDMICAS ¥ SERVICION PRIVADDS 8. ACTIVIDADES ECONOMICAS 43500

82 TALLFRES INDUSTRIALES ¥ ARTFSANALES
83 HOSTELFRLA

WIIL HIN ERRECTACULOS

O, CO% ESPECTACUILEN ¥ AR MUSICAL

X ROSPEDWIE

84 DFICINAS

85 LOMERCIT

4.3. SUFICIENCIA DE INFRAESTRUCTURAS.

En lo relativo a las infraestructuras se ha obtenido informe de la compania
suministradora EMALGESA en lo que respecta a las infraestructuras de
abastecimiento y saneamiento, garantizdndose el suministro y suficiencia de las
infraestructuras existentes para el nuevo uso que se implanta. El ciclo integral del
agua queda garantizado con el informe emitido por ARCGISA en cuanto a la
depuraciéon de las aguas. (ver ANEJO correspondiente)

En lo relativo a la energia eléctrica debe tenerse en cuenta que el cambio de uso
no supone aumento de potencia eléctrica respecto al uso residencial. En todo
caso, recientemente se ha ejecutado un nuevo C.T. de 430 KVA, en la esquina
sureste de la parcela BV1+BV2, el cual se ha grafiado en los planos de ordenacién
de la presente innovaciéon y su puesta en marcha garantiza con creces la potencia
necesaria para esta parcela y el resto de la unidad de ejecucion.

lgualmente, se han ejecutado recientemente nuevas redes de telecomunicaciones
en el dmbito y dado que el nuevo uso no supone incremento en el niUmero de
usuarios tampoco existe mayor demanda en las infraestructuras de

telecomunicqcignes pgrlo gue estas son suficientes
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4.4.- EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

4.4.1.- La evaluacion ambiental estratégica:

El Decreto-ley 3/2015, de 3 de marzo, por el que se modifican las Leyes 7/2007, de 9
de julio, de gestion integrada de la calidad ambiental de Andalucia, publicado el
BOJA n° 48 de 11/03/2015, establece como objetivo en su articulo uno, que:

“El objeto de la presente Ley es establecer un marco normativo adecuado para el desarrollo
de la politica ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia, a través de los
instrumentos que garanticen la incorporacién de criterios de sostenibilidad en la toma de
decisiones sobre planes, programas y proyectos, la prevencién de los impactos ambientales
concretos que puedan generar y el establecimiento de mecanismos eficaces de correccion
o compensacion de sus efectos adversos, para alcanzar un elevado nivel de proteccion del
medio ambiente.”

En el articulo 40, modificado, apartado 3, del decreto-ley, se especifica:

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

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

b) Las modificaciones que afecten a la ordenacion pormenorizada de los instrumentos de
planeamiento general que posibiliten la implantacion de actividades o instalaciones cuyos
proyectos deban someterse a evaluacion de impacto ambiental de acuerdo con el Anexo |
de esta Ley. En todo caso, se encuentran sometidas a evaluacion estratégica simplificada
las modificaciones que afecten a la ordenacion pormencrizada de instrumentos de
planeamiento general relativas al suelo no urbanizable, a elementos o espacios que, aun no
teniendo cardcter estructural, requieran especial protecciéon por su valor natural o
paisgjistico, y las que alteren el uso en dmbitos o parcelas de suelo urbano que no lleguen a
constituir una zona o sector.

c) Los restantes instrumentos de planeamiento de desarrollo no recogidos en el apartado
2.c) anterior, asi como sus revisiones, cuyo planeamiento general al que desarrollan no haya
sido sometido a evaluacion ambiental estratégica.

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

Asimismo, establece en su apartado 4, los instrumentos que no se encuentran
sometidos a evaluacién ambiental estratégica:

4. No se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica, teniendo en
cuenta su objeto y alcance de acuerdo con lo establecido en la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, los siguientes instrumentos de planeamiento urbanistico:

a) Estudios de Detalle.

b) Planes Parciales y Planes Especiales que desarrollen determinaciones de
instrumentos de planeamiento general que hayan sido sometidos a evaluacion
ambiental estratégica.

c) Las revisiones o modificaciones de los instrumentos de planeamiento de
desarrollo recogidos en los apartados a) y b) anteriores.

- La modificacién puntual del Plan Especial de Reforma Interior gue se propone:
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En nuestro caso, se trata de una modificacién puntual de la ordenacién detallada o
pormenorizada, y no afecta a la ordenacion estructural, por cuanto:

- Se mantiene el uso global residencial, y por tanto no se altera el uso del suelo,
manteniéndose el nimero de viviendas original previsto en el planeamiento
general.

- No afecta al sistema general de la red viaria.

- No afecta al sistema general de espacios libres, ni a las zonas verdes.

- No hay aumento de aprovechamiento, ni de la edificabilidad en el sector,
manteniendo los pardmetros urbanisticos del planeamiento general.

- La Innovacién consiste en una modificacidon puntual de un Plan Especial de
desarrollo del PGOU de Algeciras, el cual fue evaluado ambientalmente en el
procedimiento de su aprobacién conforme al Decreto 292/1995 de la Junta de
Andalucia, de acuerdo con la resolucion de Delegacién Provincial de la Consejeria
de Medio Ambiente de 4 de octubre de 2000, por la que se efectia la Declaracién
de Impacto Ambiental viable del vigente PGOU de Algeciras.

En nuestro caso, ademds, el planeamiento vigente en el municipio de Algeciras es el
Plan General de Ordenacién Urbanistica, aprobado definitivamente con fecha de
11 de julio de 2001 junto con su correspondiente Estudio de Impacto Ambiental. La
Adaptacion Parcial de dicho PGOU a la LOUA se aprobd por el Ayuntamiento de
Algeciras con fecha de 18 de mayo de 2009, de conformidad con la disposiciéon
transitoria segunda de la citada Ley, y el Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el
que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el
mercado con destino preferente a la construccidén de viviendas protegidas.

Dicho planeamiento general y su Declaracién de Impacto Ambiental, son anteriores
a la Ley 21/2013, de Evaluacidon Ambiental que traspone al ordenamiento juridico
espanol la Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de
junio, relativa a la evaluacién de los efectos de determinados planes y programas
en el medio ambiente, por lo que la presente Modificacion, no estd sometida a
Evaluacion Ambiental Estratégica, conforme establece la Ley de Gestion Integral de
la Calidad Ambiental Ley 7/2007 (GICA), al afectar a un suelo ya transformado, en
su totalidad urbanizado, que deriva de un planeamiento general que ha sido
sometido a evaluaciéon ambiental.

No obstante, se ha efectuado consulta al Servicio de Prevencién y control
ambiental de la Delegacién Territorial de Medio Ambiente, y en relacidén esta
consulta formulada relativa al trdmite de prevencién ambiental que le seria de
aplicacién a la INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA EN LA PARCELA BVI1+BV2 DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA
INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCION 5.UE.9 LOS PASTORES SUR, DEL P.G.O.U. DE
ALGECIRAS, se ha recibido respuesta de fecha 26/10/2020, en la que se concluye
que la Innovacién por Modificacién Puntual de la Ordenacién Pormenorizada en
la Parcela BV1+BV2 del Plan Especial de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucién
5.UE.9 Los Pastores Sur del PGOU de Algeciras, estaria entre los supuestos recogidos
en el articulo 40.3.d) de la Ley 7/2007, por tratarse de la innovacién de un
insfrumento de planeamiento de desarrollo que altera el uso en dmbitos o parcelas

de suelo urbano que no llegan a constituir una zona o sector, y por consiguiente
sometida a trémite de Fvaluacidn Ambiantal Fstratédaica Simnblificada.
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Conforme a la respuesta a la consulta efectuada el Borrador de la Innovacion vy el
Documento Ambiental Estratégico (DAE) fue sometfido a dicho procedimiento de
evaluacién ambiental estratégica simplificada, mediante la solicitud de inicio del
procedimiento de evaluacién de la modificacion que fue admitida a tramite el 2/12/2020.
Posteriormente el 27/05/2021 el Delegado Territorial de Agricultura, Ganaderia, Pesca vy
Desarrollo Sostenible de la Junta de Andalucia dicté RESOLUCION considerando:

“Que la INNOVACION DEL P.E.R.I. DE LA UNIDAD DE EJECUCION 5, U.E. 9 “PASTORES SUR” EN LA
PARCELA BV1+BV2, en el término municipal de ALGECIRAS, no tiene efectos significativos
sobre el medio ambiente, siempre y cuando se cumplan las determinaciones ambientales
indicadas en el presente Informe Ambiental Estratégico, asi como las ya incluidas en la
Memoria Urbanistica y en el Documento Ambiental Estratégico que no se opongan a las
anteriores.”

4.4.2.- Consideraciones del Informe Ambiental Estratégico:

Las consideraciones a tener en cuenta de acuerdo con el Informe Ambiental
Estratégico citado son las siguientes:

Se considera adecuada la propuesta de medidas preventivas, correctoras y de
control establecidas en el DAE, sin perjuicio de lo que pudieran determinar informes
sectoriales preceptivos en el procedimiento sustantivo. Estas medidas, junto con las
establecidas en el presente Informe, son de obligado cumplimiento y deberdn
integrarse adecuadamente para garantizar su aplicaciéon efectiva en el instrumento
de planeamiento previamente a su aprobacién definitiva, asi como en los
proyectos de desarrollo y ejecucion.

1. EN MATERIA DE ViAS PECUARIAS.

De acuerdo con las consideraciones y determinaciones puestas de manifiesto en el
informe del Departamento de Vias Pecuarias de la Delegacién Territorial de
Desarrollo Sostenible en Cdadiz, de fecha 19 de mayo de 2021, que se adjunta en el
anexo | del presente Informe Ambiental, las parcelas objeto de la presente
Modificacién Puntual del PERI de la unidad de ejecucién 5.U.E.9 Los Pastores Sur,
tienen una afeccién parcial al dominio publico pecuario, en concreto a la via
pecuaria con codigo 11004006.- Vereda de La Juliana, que se deberd solventar tal y
como se especifica en el PGOU del término municipal de Algeciras para cada via
pecuaria afectada. De acuerdo con lo establecido en el articulo 4.1 del RVP no se
podrd llevar a cabo la ejecucién material de las previsiones contenidas en el Plan,
hasta tanto, con cardcter previo, no sean aportados los terrenos necesarios para los
nuevos trazados, y recaiga resolucion aprobatoria de la modificacién de trazado.

2. EN MATERIA DE DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO Y CALIDAD DEL AGUA.

Serdn de obligado cumplimiento las consideraciones y determinaciones puestas de
manifiesto en el informe del Servicio de Dominio Publico Hidrdulico y Calidad de
Aguas de la Delegacion Territorial de Agricultura, Ganaderia y Pesca en Cdadiz, de
fecha 14 de mayo de 2021, que se adjunta en el anexo | del presente Informe
Ambiental.

3. SOBRE LAS SUGERENCIAS DE VERDEMAR - ECOLOGISTAS EN ACCION DEL CAMPO

DE GIBRALTAR.

Deberdn ser valoradas las sugerencias de cardcter ambiental puestas de manifiesto
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en el escrito de la asociacién Verdemar - Ecologistas en Accién del Campo de
Gibraltar, recibidas en fecha 16 de enero de 2021, que se adjunta en el Anexo | del
presente Informe Ambiental, teniendo en cuenta que las referidas a la afeccién al
Arroyo del Saladillo son coherentes con las determinaciones en materia de afeccion
al Dominio Publico Hidrdulico y en materia del Ciclo Integral del Agua, puestas de
manifiesto en el citado informe del Servicio de Dominio Publico Hidrdulico de esta
Delegacion Territorial. Se considera de interés la sugerencia de utilizacion de
especies de arbolado autdctono en los corredores y en las zonas ajardinadas del
dmbito de la Innovacion.

4. SOBRE LAS SUGERENCIAS DE LA PLATAFORMA CIUDADANA SOMOS TARIFA.
Deberdn ser valoradas las sugerencias de cardcter ambiental puestas de manifiesto
en el escrito de la Plataforma Ciudadana Somos Tarifa, recibidas en fecha 7 de
febrero de 2021, que se adjunta en el Anexo | del presente Informe Ambiental,
teniendo en cuenta las siguientes consideraciones de esta Delegacidn Territorial:

1. En relacidon con las improcedentes y extempordneas alegaciones sobre la
pretendida nulidad del PGOU de Algeciras, se senala que el Plan General de
Ordenacién Urbana de Algeciras fue debidamente sometido a la correspondiente
Evaluacién de Impacto Ambiental, conforme a lo dispuesto en la entonces vigente
Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Proteccién Ambiental, y el Decreto 292/1995, de 12
de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Evaluacién de Impacto
Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia, habiendo obtenido la
preceptiva Declaracién de Impacto Ambiental de fecha 4 de octubre 2000,
extremo que fue informado a la propia alegante mediante oficio remitido en fecha
16 de febrero de 2021, en respuesta a su solicitud, recibida en fecha 23 de
diciembre de 2020 en esta Delegacidn Territorial.

2. Las sugerencias aportadas en relacion con la red de saneamiento del dmbito, se
considera que son coherentes con lo dispuesto al respecto en el informe del Servicio
de Dominio Publico Hidrdulico de esta Delegacidn Territorial, por lo que se estard a
lo establecido en dicho informe.

El resto de las sugerencias aportadas no son sugerencias ambientales ni se plantean
en relacién con el dmbito de la presente Innovacion, por lo que este Organo
Ambiental no entra a valorarlas.

DILIGENCIA: El Excmo. Ay
ot A e £ e 31
sesion de fecha
APROBAR DEFINITIVAMEN
Fdo. El Secretario Genera \‘
Codigo Seguro de Verificacion IV7CG3BNNNZNZSV6AYE46VQQM4 | Fecha | 06/04/2022 13:33:46
Mo Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de
determinados aspectos de los servicios electronicos de confianza
Firmante VICENTE NAPOLEON ALARCON MANJON CABEZA
Url de verificacién https://sede.algeciras.es/verifirma/code/IV7CG3BNNNZNZSV6AYE46VQQM4 | Pégina | 31/45
Caodigo Seguro de Verificacion IV7AETX7JRE432WDYM6ECILYUEM | Fecha | 10/11/2022 09:42:44
oo Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de

determinados aspectos de los servicios electrénicos de confianza

Firmante JOSE LUIS LOPEZ GUIO (SECRETARIO GENERAL)

Url de verificacién https://sede.algeciras.es/verifirma/code/IV7AETX7JRE432WDYM6CILYUEM | Pagina | 31/90




Ayuntamiento de Algeciras

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD-DE EJEEDEP Ao
06/04/2022 13:34

2022005000003893

4.5. VALORACION DEL INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO.
NORMAS URBANISTICAS DE LA INNOVACION:

4.5.1. Propuesta de medidas preventivas, correctoras y de control establecida en el
Documento Ambiental Estratégico (DAE).

Las presentes medidas preventivas, correctoras y de confrol establecidas en el
Documento Ambiental Estratégico contenidas en este apartado formardn parte de
las Normas Urbanisticas de la presente Innovacion del PERI y por tanto serdn de
obligado cumplimiento.

Se deberdn aplicar para cada caso y fase las siguientes medidas:

1) 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 vy
correctoras que se consideran necesarias para evitar, minimizar, compensar o
cambiar la condicién de los impactos o riesgos que se puedan derivar de la
ejecucion del planeamiento y el desarrollo del proyecto.

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

Las alteraciones fundamentales sobre las que se establecen medidas correctoras
son las que afectan a la 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 precaucién y cuidados minimos durante la fase
de obras.

MEDIDAS CONCRETAS:
a) buenas prdcticas:

En todas las obras a realizar se tomardn las medidas necesarias para garantizar la
seguridad de la poblaciéon y producir las minimas molestias a la misma.
- Durante la ejecucién de obras de urbanizacion deberdn aplicarse las siguientes
medidas:
e Cuando existan movimientos de ftierras se realizardn riegos periddicos para
evitar la emisién de polvo.
e La maguinaria propulsada por motores de combustion interna deberd ir
dotada con los oportunos silenciadores.
e La capa de suelo fértil extraido en las obras se extenderd en las zonas
verdes y ajardinadas de la propia urbanizacion.
e Los residuos de obras serdn fransportados preferentemente a
instalaciones de recuperacién y reciclaje de inertes.

e lLos drboles y especies vegetales de interés, que pudieran existir y
afectables nor las nuevas obras. se conservardn siembre que sea posible
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y en caso de imposibiidad se trasplantardn, siempre que sea factible
técnicamente aplicando todas las medidas necesarias para asegurar su
viabilidad, a las zonas verdes, dgjardinadas o risticas donde se asegure su
supervivencia, preferiblemente lo mds cerca posible a su emplazamiento
original.

e La red de saneamiento de los nuevos desarrollos serd preferentemente de
tipo separativa (residuales y pluviales), conduciendo las aguas fecales o
contaminadas a la redes existentes en la urbanizaciéon y de ahi a la
depuradora de aguas residuales mds cercana.

e Integrar ambiental y paisagjisticamente el desarrollo y ejecucion urbanistica
del nuevo uso del suelo.

b) medidas correctoras referentes a la integracion paisajistica del nuevo uso
del suelo:

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

e En el Plan se respetardn los estdndares minimos exigidos en la legislacién
urbanistica para las dotaciones de zonas verdes o parques publicos. En
dichos espacios verdes primard la utilizacién de especies vegetales
autéctonas, con el objeto de potenciar la integracion en el entorno.

e Elimpacto paisqjistico debido a la presencia de viales puede ser aminorado
mediante la plantacion de setos arbustivos y pies arbdreos a cada lado del
vial. La vegetacion a emplear se procurard que sea mediterrdnea
autéctona para favorecer la integracion paisajistica de la actuacion. Las
especies de arbolado a emplear serdn autdctonas en los corredores y en las
zonas ajardinadas del dmbito de la Innovacion.

e Deberdn proponerse recorridos urbanos y rurales, 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 relacién con los sistemas generales:
accesos
e Ocupacién del suelo: La ocupacién del suelo deberd ser la minima
posible, y la transformacién de este lo mds de acuerdo con el estado
natural.
e Contaminacién Atmosférica: Los valores de contaminacion atmosférica serdn
medidos con regularidad, y se estudiardn sus efectos.

Il) LA INCIDENCIA 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 climdtico desde la perspectiva
ambiental, econdmica y social y de los impactos previsibles:

Debido a aue la Modificacidn lo aue nronone son cuestiones urbanisticas y
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semejantes a las actuales, como la insercién del uso terciario con el residencial, los
impactos  previsibles como los relacionados ambiental, econdmica vy
socialmente con el cambio climdtico son insignificantes dado que no propone
modificaciones considerables que puedan provocarimpactos de importancia.
La modificacién 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
todos usos terciarios compatibles con residencial.

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

Estas disposiciones se pueden agrupar en varias categorias, segin 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 modificacién
no obliga ni es objeto de ella la edificacién de los usos que propone. Son las
siguientes:

- Prevencién de la contaminacién de acuiferos.

Las normas urbanisticas prescriben que se debe evitar cualquier vertido o
instalaciéon de vertederos de residuos o lugares de almacenamiento de materiales
susceptibles de producir lixiviados que posteriormente se infiltren al terreno.

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

- Tratamiento de las aguas residuales.

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

- Calidad del aire:

Durante la posible construccidon que implica indirectamente la presente
modificaciéon, los impactos potenciales mds continuos son la emision de polvo vy
ruido, asi como el movimiento de camiones. La correccidén de estos elementos
impactantes se centrard en el control de tres factores fundamentales: la fuente
emisora, el medio de transmisién y el medio receptor.

Uso de silenciadores, en aquellas fases del trabajo que lo permitan,
reduciendo estos impactos de forma sustancial.

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

El equipo y maquinaria deben estar sujetos a un mantenimiento periddico 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 reduccidn en los
niveles de ruido.

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

Ademds, los valores de contaminacidn atmosférica cerdn medidos  con
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regularidad, y se estudiardn sus efectos, debido al posible aumento del trdfico
rodado que genere la implantacién 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 conexidén con el resto de la ciudad vy el
drea metropolitana de estos terrenos con infraestructuras destinadas al fréfico no
rodado o el transporte publico, ambos muy presentes en toda la ciudad.

- Ahorro energético:

El diseno de los edificios que se construyan debido a las determinaciones que
produce la Modificacién tendrd en cuenta las condiciones bioclimdticas del
entorno.

- Se recomienda la instalacién de paneles solares térmicos para la produccion
de agua cdliente sanitaria tanto en edificios pUblicos como privados.

- Se tendrd en cuenta y se dotard de los sistemas necesarios para lograr la
iluminacion natural en el disefio del edificio o construccién.

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

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

- Se recomienda la adopcidén de medidas en los proyectos y en la gestion
del alumbrado publico para reducir la contaminacién luminica y se recomienda
prohibir el uso de canones de luz o Idseres, los anuncios luminosos y las [dmparas 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 edificacién de nueva construccion o con obra mayor de rehabilitacion
o reforma incorporard instalaciones receptoras de energia solar.

Todas las Viviendas y edificios de nueva construccidn o con obra mayor de
rehabilitacion o reforma incorporardn instalaciones de energia solar.

Aplicacién del Codigo Técnico de la Edificacién: (Articulo 15 del CTE):

El ahorro energético consiste en conseguir un uso racional de la energia
necesaria para la utilizacién 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 edificios se proyectardn, construirdn,
utilizarédn y mantendrdn de forma que se cumplan las exigencias bdsicas que
se establecen en los apartados siguientes.

El Documento Bdsico “DB HE Ahorro de energia” especifica pardmetros
objetivos y procedimientos cuyo cumplimiento asegura la satisfaccién de las
exigencias bdsicas y la superacién 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
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adecuadamente la demanda energética necesaria para alcanzar el bienestar
térmico en funcién 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 exposicidén a la radiacion solar, reduciendo el riesgo de
aparicién de humedades de condensacion

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

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 aplicacién
guedard definida en el proyecto del edificio.

Exigencia bdsica HE 3: Eficiencia energética de las instalaciones de iluminacién:

Los edificios dispondrdn de instalacién 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 ocupacién
real de la zona, asi como de un sistema de regulacidn que optimice el
aprovechamiento de la luz natural, en las zonas que relnan unas

determinadas condiciones.

Exigencia bdsica HE 4: Contribucién solar minima de agua caliente sanitaria:

En los edificios con prevision de demanda de agua caliente sanitaria o de
climatizacién 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 incorporacién en los mismos de sistemas de captacion,
almacenamiento y utilizacién de energia solar de baja temperatura adecuada
a la radiacién 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 puedan ser
establecidos por las administraciones competentes y que confribuyan a la
sostenibilidad, atendiendo a las caracteristicas propias de su localizacién y dmbito
ferritorial.

Exigencia bdsica HE 5: Contribucién fotovoltaica minima de energia eléctrica:

En los edificios que asi se establezca segun el CTE se incorporardn sistemas de
captacion y transformacién 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 consideracidn de minimos, sin
perjuicio de valores mds estrictos que puedan ser establecidos por las
administraciones competentes y que contribuyan a la sostenibilidad, atendiendo a
las caracteristicas propias de su localizacion y dmbito territorial.

La aplicacién 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 ejecucién de las obras y las condiciones del edificio que
figuran en los articulos 5, 6,7 y 8 respectivamente de la parte | del CTE.
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Eficiencia energéfica:

Con el fin de establecer los correspondientes valores de eficiencia energética
limite, las instalaciones de iluminacién 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 disefo, la
imagen o el estado animico que se quiere transmitir al usuario con la iluminacioén,
queda relegado a un segundo plano frente a otros criterios como el nivel de
iluminacion, el confort visual, laseguridad vy la eficiencia energética.

- Grupo 2: Zonas de representacién o espacios donde el criterio de disefio, imagen
o el estado animico que se quiere transmitir al usuario con la iluminacién, son
preponderantes frente a los criterios de eficiencia energética.

- Se recomienda la aplicaciéon de la Arquitectura Bioclimdtica en el disefo vy
construcciéon de la edificacién.

Esta arquitectura tiene en cuenta el clima y las condiciones del entorno para
ayudar a conseguir el confort térmico interior. Juega exclusivamente con el
disefo y los elementos arquitectdnicos, sin utilizar sistemas mecdnicos, que son
considerados mds bien como sistemas de apoyo

- Ciclo del agua.

Las siguientes medidas estdn encaminadas a disminuir en general la afeccién sobre
el ciclo del agua y en particular a reducir el consumo de agua y aumentar la
eficiencia en el uso de los recursos hidricos:

- Los Espacios Libres dispondrdn de los mecanismos correspondientes de ahorro de
agua. Se empleardn sistemas de riego que conlleven la minimizacion de la
aspersidon, empledndose en su caso sistemas de riego por exudacién 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 vy
disminuciéon del consumo de agua, utilizando, siempre que sea posible, agua
depurada o no potable.

Al objeto de minimizar el gasto de agua, en los puntos de consumo se
disenardn mecanismos adecuados para permitir el mdximo ahorro del fluido.

Los parques y 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 Accidén 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 todas 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 construccion futura que lleven a la prdctica los usos
propuestos en la misma:

- Ordenacion del Territorio y Vivienda.

Las medidas a seaquir se han contemnlado en el presente documento, dado que el
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Cambio Climdtico incide en la planificacion territorial y urbanistica y viceversa,
siendo necesario adaptar el urbanismo a las condiciones climdticas propias de
Andalucia. Una de ellas es generar a través de la ordenacién urbanistica una
conciencia global que minimice el impacto de la sociedad en el cambio climdtico,
incluyendo en la planificaciéon 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 tenidas en cuenta en la ordenacién 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
eliminacién 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 Climdatico, como la
apuesta y fomento por la eficiencia energética en el comercio mediante la
utilizacién de energias renovables asi como

el uso de tecnologias que disminuyan el consumo energético y las emisiones
de gases de efecto invernadero, o realizacién de un estudio de las emisiones
de gases de efectoinvernadero derivadas del transporte, consumo energético
y generacién y tratamiento de residuos asociadas a la actividad.

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 modificacion y sus
consecuencias con el tiempo, es necesario conocer la informacidon ofrecida por
el Sistema Estadistico y Cartogrdfico de Andalucia a través 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 Unién Europea, Indicadores generales de Andalucia, Indicadores sectoriales
de Andalucia y Percepcion y Satisfaccion de la Empresa y la Ciudadania Andaluza.

Los siguientes indicadores son los que se cree que puedan arrojar la
comparacién 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 climdtico y energia.

- Sistema 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
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2030.

Objetivo 13 Accién Climdtica.

- 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 modificacién es nulo, pues ésta solo se
limita a la introduccién del uso terciario y su regulacion, ademds de posibilitar la
diversidad de usos en la parcela sin conllevar directamente una edificacion de
estos.

Si bien, como consecuencia de la construccidn que pueda producirse en un
futuro en los terrenos a los 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 modificacidon no suponen un
incremento significativo de los gases de efecto invernadero en relacién a las
emisiones actuales en el contexto urbano, pues, como ya se ha comentado, son
usos similares a los ya planteados por el propio planeamiento general y en el propio
PERI.

1) 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 aplicacién, en especial la
relativa a contaminacion atmosférica, ruidos y vibraciones, prevencidn ambiental,
aguas residuales y residuos sélidos.

El 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 aplicacién 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 el Informe Ambiental Estratégico.

Estos criterios facilitardn un posterior andlisis en cada fase del Planeamiento
que permitird observar en qué medida se cumplen las previsiones efectuadas
y. si 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 ejecucién de las determinaciones
urbanisticas derivadas de la propuesta planteada en la presente innovacién por
Modificacién del PERI EN LA PARCELA BVI1+BV2, se comprobard, previo

otorgamiento de licencia municipal aue las actuaciones contengan en el proyecto
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todas las medidas ambientales necesarias que se definan en cada proyecto a
ejecutar.

ll.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 Evaluacién 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 Conftrol del estricto cumplimiento de la Normativa del Plan General y del PERI.

e Conftrol del estricto cumplimiento de las Ordenanzas municipales.

e Realizar 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 ejecucién de las medidas preventivas, protectoras y
correctoras previstas, determinando su efectividad.

e Detfectar 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 Redlizar un seguimiento para determinar con especial detalle los efectos de
la fase de construccidn sobre los recursos, asi como para conocer la
evolucién y eficacia de las medidas preventivas vy 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 incluidos en ellas.

Estos objetivos se corresponden con las siguientes funciones:

e Confrol del proyecto, por lo que se asegura que las condiciones de
operacién se conforman con lo establecido en la Declaracién 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
valoracién y evaluacién 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 ejecucién, 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 utilizadas por la maquinaria pesada,
etc. Todo ello de forma que tanto la programacién de las obras como la ejecuciéon
de estas garantice las minimas molestias para la poblacién y el entorno.

Es tarea municinal v de lao Conseieric sea’in sus  comnetencias, evitar la
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construcciénilegal y las acciones agresivas a este suelo.

l.2. Aspectos bdsicos 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 prdctica de riegos frecuentes en los frabajos con tierras o
escombros.

¢ Confrol de residuos sélidos y liquidos vertidos al terreno, cauces, etc.

¢ Evitar encharcamientos y vertidos no controlados a las calles, solares y cauces.

e Conservar en perfecto estado los sistemas de evacuacidén 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 Administracién 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.

* Vigilancia sobre el cumplimiento de ordenanzas en lo referentes a sanidad,
fachadas, carteles y letreros, tendido de ropas, riego de macetas, protecciéon
contra incendios en los edificios y normas de seguridad.

» Control de edificios ilegales.

¢ Comprobacion previa a la recepcién de obras municipales y a la concesién
de licencias, mediante su inclusidén en las certificaciones de obra, del cumplimiento
de las medidas correctoras propuestas.

Estos contfroles ambientales se producirian después de la Modificacién del
PERI, 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 Modificacién serdn los encargados de realizar tales controles.

l1.3. Fases del Programa de Vigilancia Ambiental

El Programa de Vigilancia Ambiental se divide en fres fases claramente
diferenciadas:

1) Constatacién del estado pre-operacional.

2) Control de impactos durante la fase de ejecucidon 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.

[.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 Modificacion no conlleva obras de ejecucioén,
limitdndose Unicamente al dmbito urbanistico.

No obstante, se expone la fase preliminar que debiera seguir el promotor o
promotores de las obras que pudieran iniciar a posteriori de la aprobacién definitiva
de la Modificacién:

Se redlizard, por parte del Promotor, un andlisis de las medidas protectoras vy
correctoras propuestas en el presente Documento Ambiental Estratégico y lo
establecido en la Calificacion Ambiental (CA) que le sea de aplicacién a la

actuacién prevista, con objeto de realizar un Informe Preliminar (Documento
Inicial del Proarama  de  Vinilancia Amhientall _donde e estgblezcan de forma
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clara los siguientes aspectos:

e Acciones previstas de mayor importancia desde el punto de vista de
generacién 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 el informe ambiental y aquellas derivadas de las
distintos organismos autondmicos).

e Propuesta de un Programa especifico de Vigilancia Ambiental para el desarrollo
de la actuacion.

1.3.2. Vigilancia Ambiental en la Fase de construcciéon

Del mismo modo que la fase preliminar, no es de aplicacion la vigilancia ambiental
en fase de construccion 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 Modificacién por las que puedan conllevar las
determinaciones producidas por ésta:

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

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

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

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

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

Control de la aparicién 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 combustidn

interna.

e Control y mantenimiento de las dreas ajardinadas, plantaciones, etfc.

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

e Control del cumplimiento de las ordenanzas y normativas urbanisticas.

e Conftrol del cumplimiento de la normativa sobre Seguridad e Higiene en el
Trabagjo.

Se realizard un seguimiento, al menos, de los siguientes aspectos:
o Gestidn de residuos: insneccidn de la correcta aestidn _de todos los residuos
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generados.

¢ Calidad atmosférica: inspeccion del correcto control de la emisidn de polvo,
gases y particulas a la atmdsfera.

¢ Niveles sonoros: inspeccidén de los niveles acusticos de la maquinaria y demds
focos de emisién de ruido y de cumplimiento de los horarios de obra definidos.

e Cdlidad de las aguas: seguimiento de los dispositivos de decantacién y
otfros dispositivos de depuracion. Seguimiento de las autorizaciones de vertido y
captacion de aguas.

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

e Suelos: vigilancia de la alteracién y compactacidn de los suelos, vigilancia
de la erosidon de suelos y control de la retirada y acopio de tierra vegetal.
Vigilancia del respeto a la delimitacion de zonas de trabajo y de paso.

e Vegetacién: vigilancia de la proteccién de especies y comunidades
singulares, rescate genérico de ejemplares. Control del cumplimiento de las
medidas protectoras confra incendios.

¢ Fauna: control de la afeccién a la fauna terrestre y avifauna.

Vigilancia del cumplimiento de los plazos de ejecucién de obras considerando
periodos de proteccioén.

e Afecciones al entorno urbano: vigilancia de la correcta sefalizacién, 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.

¢ Patrimonio histérico, arqueolégico y paleontoldgico: control de la proteccion
del patrimonio arqueoldgico, vigilancia de la reposicidn de vias pecuarias vy
caminos histéricos.

¢ Paisgje: seguimiento de la incidencia visual de las obras, revisidn de los proyectos
de restauraciéon, control de la extension de tierra vegetal, control 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.

11.3.3. 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 otras administraciones,
COomo 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.
e 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
proximas a masas forestales.
e Conftrol de las concentraciones de CO, SO2, NOx en el aire de las zonas

afectadas.
e Control de las intencidades de trafico v mantenimiento de |as senalizaciones
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de trdfico.

e Control del cumplimiento de las Normas Urbanisticas vigentes.

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

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

Asimismo, se recomienda que la Administracién Municipal eleve, con una
periodicidad anual y ante la Consejeria competente en materia de Medio
Ambiente, 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 General de
Ordenacién Urbana y del grado de correspondencia de estos efectos con los
que han sido previstos en el presente Documento Ambiental Estratégico.

4.5.2. EN MATERIA DE ViAS PECUARIAS.

De acuerdo con las consideraciones y determinaciones puestas de manifiesto en el
informe del Departamento de Vias Pecuarias de la Delegacién Territorial de
Desarrollo Sostenible en Cdadiz, de fecha 19 de mayo de 2021, que se adjunta en el
anexo | del Informe Ambiental, la parcela objeto de la presente Modificacion
Puntual del PERI de la unidad de ejecucion 5.U.E.9 Los Pastores Sur, tienen una
afeccién parcial al dominio publico pecuario, en concreto a la via pecuaria con
cddigo 11004006.- Vereda de La Juliana.

Esta afeccién parcial se deberd solventar, tal y como se especifica, en el PGOU del
término municipal de Algeciras para esta via pecuaria afectada.

Debe tenerse en cuenta que es el PGOU el que debe resolver esta posible afeccién,
de acuerdo con el mecanismo previsto en el Reglamento de vias pecuarias y en el
propio PGOU vigente. Por tanto, no corresponde a la competencia de la presente
Innovacién del PERI resolver esta cuestién sino al Ayuntamiento de Algeciras
mediante el procedimiento previsto en la legislacion.

4.5.3. EN MATERIA DE DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO Y CALIDAD DEL AGUA.

Serdn de obligado cumplimiento las consideraciones y determinaciones puestas de
manifiesto en el informe del Servicio de Dominio Publico Hidrdulico y Calidad de
Aguas de la Delegacion Territorial de Agricultura, Ganaderia y Pesca en Cddiz, de
fecha 14 de mayo de 2021, que se adjunta en el anexo | del presente Informe
Ambiental. (Publicado en el BOJA nUmero 108 de 08/06/2021)

No existen acuiferos ni masas de aguas subterréneas o superficiales que puedan
verse afectadas en el dmbito de la innovacion.

Se incluye el plano de informacién denominado HIDROLOGIA, en el que aparece el
curso del antiguo Arroyo del Saladillo, encauzado en su dia por la Administraciéon
competente para evitar inundaciones a la poblacién en la zona de la Juliana.

Entfre las medidas correctoras se han incluido las correspondientes al ciclo del agua
y las de eficiencia energética. En todo caso, los usos del Dominio Publico
Hidrdulico deberdn ser compatibles con los establecidos en la Ley 9/2010, de 30
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849/1986.

Dado que no hay incremento de edificabilidad tampoco se incrementa el consumo
de agua y por tanto no existe mayor carga para las redes de saneamiento. Las
redes interiores de saneamiento se ejecutardn de forma separativa (residuales y
pluviales) y se conectardn a sus correspondientes redes separativas existentes en la
urbanizacién.

Para las zonas djardinadas se favorecerd la  permeadbilidad mediante la
utilizacién de acolchados u ofras tecnologias con el objeto de favorecer la
infiltracién y evitar en lo posible la compactacion del suelo.

4.5.4 SUGERENCIAS DE VERDEMAR - ECOLOGISTAS EN ACCION DEL CAMPO DE
GIBRALTAR.

En los espacios libres privados, en los corredores y en las zonas ajardinadas del
dmbito de la Innovacion se utilizardn especies de arbolado autéctono.

4.5.5. SUGERENCIAS DE LA PLATAFORMA CIUDADANA SOMOS TARIFA.

En lo relativo al saneamiento se tendrdn en cuenta las medidas correctoras
dispuestas en este documento y en el ciclo integral del agua.

4.5.6. NORMAS PARTICULARES DE LA EDIFICACION.

Son de aplicacién las Normas Particulares para la edificacién del Uso Residencial
Colectivo y de Actividades Econdmicas, afectadas por esta Innovacion,
correspondientes al modificado del PERI aprobado definitivamente el 4/12/2009
publicadas en el BOP n° 119 de 24/06/2010.

4.6.- DISPOSICION FINAL

En todo lo no previsto en esta modificacién regirdn las disposiciones contenidas en
la LOUA, en las Normas Urbanisticas del PGOU de Algeciras, en las Normas
Urbanisticas del modificado del PERI aprobado definitivamente el 4/12/2009, y sus
innovaciones posteriores, asi como en la normativa vigente en Andalucia y en las
demds disposiciones vigentes, estatal y autonémica, que sean de aplicacion.

Algeciras, marzo de 2022

El Arquitecto,
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PLAN DE ETAPAS

5.- PLAN DE ETAPAS

Se cumple con el articulo 54 del Reglamento de Planeamiento, en cuanto que es
coherente con las distintas determinaciones del Plan, en especial con el desarrollo
en el tiempo de la edificacién prevista y sus dotaciones y de los elementos que
componen las distintas redes de servicios.

En base a esto se ha previsto su duracidon conforme al proyecto de urbanizacién. Las
obras de urbanizacion estdn ya terminadas, por lo que la puesta en servicio de las
reservas de suelo correspondientes a los equipamientos y los niveles
correspondientes a los distintos servicios urbanos, ya pueden ser utilizados.

Dado que las obras de agjardinamiento del espacio libre ZV1 se encuentran sin
ejecutar como consecuencia de las obras publicas previstas en la carretera
nacional N-351 de Acceso Sur al Puerto de Algeciras que afectardn notablemente a
dicho espacio libre, el promotor se compromete a terminar el acondicionamiento
de dicho espacio libre en TRES meses a contar desde la terminacion de las obras del
Acceso Sur por parte del Ministerio Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.

El resto de condiciones no altera el Plan de Etapas previsto en el modificado del
PERI aprobado definitivamente.
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

6.-ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

El estudio econdmico y financiero del PERI no se altera.
Se cumple con el articulo 55 del Reglamento de Planeamiento.

COSTES DE URBANIZACION

El coste de las obras de urbanizacion e implantacion de servicios correspondientes a
la unidad de ejecucidn estd contenido en el correspondiente proyecto de
urbanizacion aprobado por la Administracion, encontrdndose las obras terminadas
y recepcionadas por el Ayuntamiento.

No se modifican las redes de abastecimiento ni las de saneamiento, ni ninguna otra
obra de infraestructura existente, por lo que el coste de las infraestructuras no se
aumenta.
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7.- ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

En el articulo 15 del Real Decreto Legislativo 7/2015 por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacidon Urbana (TRLSyRU) en su apartado 4°
hace referencia a la necesidad de incorporar en los instrumentos de planificacién
urbanistica un “Informe o Memoria de Sostenibilidad Econdmica”, con el siguiente
tenor literal:

4. La documentaciéon de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
urbanizacién debe incluir un informe o memoria de Sostenibilidad econdmica, en el que se
ponderard en particular el impacto de la actuacién en la Haciendas Piblicas afectadas por
la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o puestas en marcha y
la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo
destinado a usos productivos”.

Con el andlisis 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 Administraciéon
PUblica Local.

La Ley de Suelo exige que todo instrumento de planeamiento que pueda legitimar
el inicio de una actividad urbanizadora deba contar con el informe de
Sostenibilidad Econdmica, y por ello, también debe ser incorporado dicho andlisis
con ocasidn de la formulacion y tramitacién de una Innovacion de Plan Especial de
Reforma Interior.

Asi se traspone esta determinacién a la legislacion autondmica andaluza que en el
articulo 19.1.3%) de la LOUA (por modificacion del Decreto-Ley 2/2012) dispone que,

“En funcién del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de
planeamiento sobre previsiones de programacién y gestién contendrd un estudio
econdmico-financiero que incluird una evaluacién analitica de las posibles
implicaciones del Plan en funcién de los agentes inversores previstos y de la ldgica
secuencial establecida para su desarrollo y ejecucién asi como un informe de
sostenibilidad econdmica que debe contener la justificacién de la existencia de
suelo suficiente para usos productivos y su acomodacién al desarrollo urbano
previsto en el planeamiento asi como andlisis del impacto de las actuaciones
previstas en las Haciendas de las Administraciones Publicas responsables de la
implantaciéon y el mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacién y
prestacién de los servicios necesarios.”

En nuestro caso, al estar el suelo ya urbanizado, el alcance y naturaleza de la
modificacion, queda justificada la sostenibilidad econdmica de la actuacién de
urbanizacion, dado que el objeto ademds de la Innovacion se limita al dmbito de
una parcela, (BV1/BV2) para el incremento del suelo productivo (actividades
econdmicas), en detrimento del suelo destinado a uso residencial, por lo que el
impacto de las actuaciones previstas en la Hacienda de las Administraciones
PUblicas responsables de la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras
y de la implantacién y prestacién de los servicios necesarios serd positivo, al
aumentar el tejido productivo.
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Las nuevas actividades econdmicas tienen similar impacto econdmico que el uso
residencial, siendo este siempre positivo para la Administraciéon Local, y en todo
caso en cuanto a la recaudacidn municipal por tasas por otorgamiento de
licencias, tasas por recogida de basuras, Impuesto de Bienes Inmuebles y demds
impuestos no se verdn incrementados notablemente respecto del impacto positivo
actual por cuanto no se ha incrementado la edificabilidad prevista en el PGOU
vigente.

Al tratarse de una nueva actividad econdmica los impuestos y por tanto el saldo
positivo para la Administracién es mayor al incrementarse con tasas e impuestos
nuevos y propios de las actividades econdmicos como son la tasa de la basura
industrial y el Impuesto de Actividades Econdmicas, que no existian con el uso
residencial.

En consecuencia, la actuacién prevista de modificacién puntual de la ordenacién
pormenorizada en la parcela BV1/BV2 es una actuacion viable desde el punto de
vista de la Sostenibilidad econémica del Ayuntamiento a corto-medio plazo.

Algeciras, marzo de 2022
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8. RESUMEN EJECUTIVO:

INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PERI EN LA PARCELA
BV1/BV2 DE LA UNIDAD DE EJECUCION 5.U.E.9 “LOS PASTORES SUR” -
ALGECIRAS (Cadiz

(En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 25.3 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana y el
articulo 19.3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.)

Promotor:
BAHIA TULUS, S.L. con CIF B-91498618 y domicilio social en Calle Almendrajelo, 5, C.P.
41019 Sevilla y tfno. 954 99 93 20

1°.- ANTECEDENTES:

En desarrollo de las determinaciones del PGOU, se aprobd definitivamente el
30/01/2007, por el Ayuntamiento-Pleno el Plan Especial correspondiente a la unidad
de ejecucién 5.U.E.9 proponiendo una ordenacién de cardcter unitario e integrador
con las unidades de ejecucién 2.P.E.11 *ACCESO SUR " y 5.U.E.8 “SOTO REBOLO”
resolviendo uno de las objetivos propuestos por el PGMO de Algeciras: la
prolongacion de la Avda. 28 de Febrero en San Garcia y su conexidn con la zona
oeste de la ciudad, a través del sistema general viario y su conexién con la glorieta
del ramal del Acceso Sur al Puerto de la Bahia de Algeciras, completando de este
modo uno de los ejes mds importantes, para el desarrollo de la ciudad y su conexién
con la tframa urbana existente. Asi se consigue la coherencia y continuidad de las
infraestructuras viarias propuestas en el Plan Especial de la 5.U.E.8.

En ejecucion de este Plan Especial se aprueba el proyecto de reparcelacién de
esta unidad y el proyecto de urbanizacién del sector que obtiene aprobacién
definitiva por Decreto de Alcaldia de 9/05/2008.

lgualmente se ha aprobado por el Ayuntamiento-Pleno el 18 de mayo 2009 la
adaptacién parcial del dicho PGOU a la LOUA, habiéndose publicado en el BOP n°
226 de 25 de noviembre de 2009.

Posteriormente fue framitada y aprobada definitivamente por el Ayuntamiento-
Pleno el 4 de diciembre de 2009, la modificacién de dicho Plan Especial de Reforma
Interior de la unidad de ejecucién 5.UE.9, motivada por diversos ajustes de la
ordenacién detallada del Plan Especial aprobado definitivamente.

Asimismo, fue aprobada y ratificada la modificacion del proyecto de reparcelaciéon
de dicha unidad el 4 de diciembre de 2009.

Las obras de urbanizaciéon fueron terminadas con fecha 9 de diciembre del mismo
afo, y han sido recepcionadas por el Excmo. Ayuntamiento de Algeciras.
Posteriormente se produjo una modificacion del Plan Especial que fue aprobada
definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento Pleno el 4 enero de 2011.
Finalmente, el Excmo. Ayuntamiento Pleno, al punto 4°.1, de la sesidon Ordinaria
celebrada el dia 28 de abril de 2017 acordd aprobar definitivamente el “PROYECTO
DE MODIFICACION PUNTUAL DEL PERI EN MANZANAS BV1, BV2 Y TE.4 DE LA UNIDAD
DE EJECUCION 5, U.E. 9 LOS PASTORES SUR, promovido por la entidad BAHIA TULUS,
S,L. mediante modificacion puntual del PERI en las manzanas BV1-BV2 y TE4 de la

Unidad de Ejecucion 5.UE.9 Los Pastores Sur, publicdndose en el BOP n° 225 de 24 de
noviembre de 2017 cus Noarmac Lirhanicticac en el ROP n° 224 de 27 de noviembre de
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2017. Bajo el asiento n° 1, se procedid a su inscripcidén en el Registro Municipal de
instrumentos de planeamiento; asi como a su depdsito en la Unidad Registral
Autondmica creada al efecto, con nUmero de Registro 7.454, en la Seccidn
Instrumento de Planeamiento del Libro Registro de Algeciras de la Unidad Registral
de Cdadiz, conforme dispone el articulo 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

2°.- AMBITO Y OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PERI:

La presente Innovacion pretende la modificacién de la ordenacién pormencrizada
establecidas en esta Ultima Innovacién en la parcela BV1+BV2, con referencia
catastral 9190902TE7999S0001LL, con una superficie catastral de 10.881 m2, y una
superficie registral de 11.065 m2 cuyas determinaciones urbanisticas en el
planeamiento vigente son las siguientes:

Manzanas Superficie Edificabilidad Usos y tipologia N° de viviendas
PERI 5UE9 actual actual
(m2) (m2t)
BV1+BV2 11.065 11.855 Residencial 136 uds
colectiva blogue

RESIDENCIAL COLECTIVO EN BLOQUE o \ )

ACTIVIDADES ECONOMICAS oy N 5UE9
NSy \ -

ESPACIUS LIBRES PUBLICDS L R

EQUIPAMIENTO COMERCIAL ¥ HOSTELERD
Y

EQUIFAMIENTO FRIVADO. ESTACION DE SERVICIO AUTONCTRIZ

Fig. 1. Ordenacién pormenorizada vigente.
Aprobacién definitiva MP_PERI 28 de abril de 2017

En la presente modificacién puntual del PERI en la parcela BV1/BV2 que se plantea,

se pretende reordenar el volumen y usos edificables, creando una nueva parcela
de uso comercial, manteniendo idéntico el volumen total del conjunto de las dos
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parcelas resultantes, sin que se produzca ningUn aumento de edificabilidad del
conjunto del drea o sector.

Concretamente; en la ordenacion detallada del Modificado del Plan Especial de la
5.UE.9 Los Pastores Sur (aprobado definitivamente 28/04/2017) se pretende:

1°.- Reqjustar la alineacién de la parcela BV1+BV2, desplazando y creando un
nuevo lindero comun para con la parcela TES. Es decir, reducir la superficie de la
parcela BV1+BV2 a 6.352,59 m2 y el resto, es decir, 4.500 m2 destinarla a usos de
actividades econdmicas compatibles con el residencial y permitidas por el PGOU
para esta unidad de ejecucién y un nuevo centro de transformacién de 28,41 m2
2°.- Ademds del reajuste de estd alineacidén, como antesse ha indicado, se
pretende reagjustar y ordenar el volumen de 11.855,00 m2 de techo edificable de la
BV1+BV2 trasvasando a la nueva parcela TES el volumen de 1.750 m2t, quedando
en 9.705 m2t la superficie de techo mdximo edificable de la parcela BV1+BV2. El
resto del volumen residencial, es decir 400 m2 pasarian a la parcela BV3

3° ORDENACION PORMENORIZADA MODIFICADA.

Como resultado de dicha innovacién la ordenacién de la parcela BVI+BV2,
quedaria de la siguiente forma:

Parcelas Superficie | Edificabilidad | N° Superficie Edificabilidad | N° Alturas

PERI 5UE9 actual actual viviendas modificada | modificada viviend [ n°

Usos (m2) (m2t) actual m2) (m2t) as plantas)
(Uds)

BV1+BV2 10.881 11.855 136 6.352,59 9.705 132 \%

Residencial

colect bloque

TE-5 0 0 0 4.500,00 1.750 0 v

Actividades

econdémicas

SLI(CT) 0 0 0 28,41 0 0

TOTAL 10.881 m2 | 11.855 m2t 136 10.881 m2 | 11.455 m2 132

(*) M (3) (2) (4)

(*) Las diferencias de edificabilidad (1-2) de 400 m2 y del nomero de viviendas (3-4) 4 viviendas, se
trasvasan a la BV3, que quedaria modificada con las siguientes condiciones urbanisticas:

Parcelas Superficie | Edificabilidad | N° Superficie Edificabilidad | N° Alturas

PERI S5UE9 actual actual viviendas modificada | modificada viviend | n°

Usos (m2) (m2t) actual m2) (m2t) as plantas)
(Uds)

BV3 | 8.935 | 6.144 | 64 | 8.935 6.544 | 68 | v |
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RESIDENCIAL COLECTIVO EN BLOGUE \ H
ACTVDADES ECONOICAS )
§ s
i s W
AR Y G
EQUIPAMIENTO PRIVADO. ESTACION DE SERVICIO AUTOMOTRI

Fig. 2. Ordenacién pormenorizada modificada.

3°.- EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA:

La Innovacién por Modificacién Puntual de la Ordenacién Pormenorizada en la
Parcela BV1+BV2 del Plan Especial de Reforma Interior de la Unidad de Ejecucién
5.UE.9 Los Pastores Sur del PGOU de Algeciras, estd entre los supuestos recogidos en
el articulo 40.3.d) de la Ley 7/2007, por tratarse de la innovacion de un instrumento
de planeamiento de desarrollo que altera el uso en dmbitos o parcelas de suelo
urbano que no llegan a constifuir una zona o sector, y por consiguiente estd
sometida a tramite de Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada.

Conforme a la respuesta a la consulta efectuada el Borrador de la Innovacion y el
Documento Ambiental Estratégico (DAE) fue sometido a dicho procedimiento de
evaluaciéon ambiental estratégica simplificada, mediante la solicitud de inicio del
procedimiento de evaluacién de la modificacién que fue admitida a tramite el 2/12/2020.
Posteriormente el 27/05/2021 el Delegado Territorial de Agricultura, Ganaderia, Pesca y
Desarrollo Sostenible de la Junta de Andalucia dicté RESOLUCION considerando:

“Que la INNOVACION DEL P.E.R.I. DE LA UNIDAD DE EJECUCION 5, U.E. 9 “PASTORES SUR” EN LA
PARCELA BVI1+BV2, en el término municipal de ALGECIRAS, no tiene efectos significativos
sobre el medio ambiente, siempre y cuando se cumplan las determinaciones ambientales
indicadas en el presente Informe Ambiental Estratégico, asi como las ya incluidas en la
Memoria Urbanistica y en el Documento Ambiental Estratégico que no se opongan a las
anteriores.”

4°.- RESUMEN DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS:

Por consiguiente, las CONSIDERACIONES A LA DOCUMENTACION URBANISTICA Y
AMBIENTAL recogidas en el Infforme Ambiental Estratégico (ANEJO 1), las condiciones
establecidas en el DAE (ANEJO ) y las determinaciones urbanisticas de la
innovacién se incorporan a las Normas Urbanisticas y a las ordenanzas reguladoras
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del PERI aprobado definitivamente el 4 de Enero de 2009 y del aprobado
definitivamente el 4 de Enero de 2011.

El cuadro de determinaciones de LA INNOVACION POR MODIFICACION
PUNTUAL DEL PERI dela unidad de ejecucion 5.U.E.9 “Los Pastores Sur” resultaria:

TIPOLOGIA SUPERFICIES TECHO MAX EDIF e=M*/M? ALTURAS Ne VIVIENDAS

BV1/BV2 RESIDENCIAL COLECTIVA EN BLOQUE 6.352 9.705 1,528 I\ 132
BV3 RESIDENCIAL COLECTIVA EN BLOQUE 8.935 6.544 0,732 v 68
TE1 ACTIVIDADES ECONOMICAS 5.826 1.800 0,309 1]
TE2.1 ACTIVIDADES ECONOMICAS 2.410 476 0,198 v
TE2.2 ACTIVIDADES ECONOMICAS 1.640 324 0,198 v
TE3 ACTIVIDADES ECONOMICAS 8.528 2.700 0,317 I\
TE4 ACTIVIDADES ECONOMICAS 8.261 3.000 0,363 I\
TES ACTIVIDADES ECONOMICAS 4.500 1.750 0,389 v
V1 ESPACIO LIBRE PUBLICO 4.404
V2 ESPACIO LIBRE PUBLICO 754
V3 ESPACIO LIBRE PUBLICO 731
va ESPACIO LIBRE PUBLICO 1.435
V5 ESPACIO LIBRE PUBLICO 1.841
Sl SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS 1.445
SGV SISTEMA GENERAL VIARIO (D.P. CARRETERAS) 915
st SISTEMA LOCAL DE INFRAESTRUCTURAS (C.T.) 381
VIALES VIARIOS 17.827

TOTAL AMBITO 76.185,000 26.299,000 0,345 = 200

5° AMBITO DE LA SUSPENSION DE LICENCIAS:

De conformidad con lo dispuesto en el art. 19.3.b) de la LOUA el dmbito de la
suspensidn de licencias coincide con el de la Innovacién, es decir con la parcela
BV1+BV2, con referencia catastral 9190902TE7999S0001LL, con una superficie
catastral de 10.881 m2, y una superficie registral de 11.065 m2.

El plazo de suspension viene determinado por lo dispuesto en el articulo 27 de la
LOUA.

Algeciras, junio de 2021

El Arquitecto,
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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA, PESCA
Y DESARROLLO SOSTENIBLE

Resolucion de 2 de junio de 2021, de la Delegacion Territorial de Desarrollo
Sostenible en Cadiz, por la que se da publicidad al Informe Ambiental Estratégico
que se cila.

De conformidad con lo establecido en el art. 39.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 3/2015, de 29 de diciembre, de
Medidas de la Gestion Integrada de Calidad Ambiental, de Aguas, Tributaria y de Sanidad
Animal, esta Delegacion Territorial

HA RESUELTO

Primero. Dar publicidad en el BOJA al Informe Ambiental Estratégico (Expte. E.A.E. s.-
13/2020), relativo a la Innovacion del PERI. de la Unidad de Ejecucion 5, U.E. 9 «Pastores
Sury, en la parcela BV1+BV2, en el término municipal de Algeciras (Cadiz).

ANEXO

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO (EXPTE. E.A.E. S.- 13/2020) DE FECHA 27 DE

MAYO DE 2021, DE LA DELEGACION TERRITORIAL DE DESARROLLO SOSTENIBLE

EN CADIZ, DE LA CONSEJERIA DE AGRICULTURA, GANADERIA, PESCA Y

DESARROLLO SOSTENIBLE RELATIVO A A LA INNOVACION DEL PERI DE LA

UNIDAD DE EJECUCION 5, U.E. 9 «PASTORES SUR», EN LA PARCELA BV1+BV2, EN
EL TERMINO MUNICIPAL DE ALGECIRAS (CADIZ)

El texto integro de este Informe, se podra consultar en la pagina web de la Consejeria
de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible:

http:/imww juntadeandalucia.es/medioambiente/daepu/resolucions/27580

Cadiz, 2 de junio de 2021.- El Delegado, Daniel Sanchez Roman.

00193464
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%;, Emprusa Municipal de Aguan de Algeciras, 5.A.

B EMALGESA
Emulgesa ' =& MAR. 2022

Registro de Sefida ' __ A 1}

‘ ) BAHIA TULUS, S. L.
Documento N“}S C/ Almendralejo, n°® 5

41019 - SEVILLA
, , 07 MAR 2022
A/A.: Federico del Real Rodriguez

Representante de Bahia Tulus, S.L. ENTRADA - CENTRAL

Fax @96 061 160

Algeciras, 3 de marzo de 2022

Estimado Sr.:

1345428

En relacion a su solicitud de informe de Emalgesa, como entidad suministradora de
agua potable y del servicio de alcantarillado de Algeciras (Cadiz), donde se asegure el Ciclo
Integral del Agua (abastecimiento, saneamiento y depuracion) para la UNIDAD DE EJECUCION
5, U.E. 9 "PASTORES SUR", EN LA PARCELA BV1+BV2, le comunicamos que desde Emalgesa
se garantiza la existencia de infraestructuras actuales y programadas para el desarrollo de esa
Unidad de Ejecucion.

En cuanto depuracién no podemos pronunciarnos desde Emalgesa al no ser competencia
nuestra.

Sin otro particular, le saluda atentamente,

Inscrita en el Regisiro Mercantil de Cadiz, Tomo 968, Foiiu 36 Hoja Ca-3831. Cik A%

RESPONSABLE DE REDES
ABASTECIMIENTO Y SANEAMIENTO

MUNICIPAL

men, /0.
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE ALGECIRAS

Area de Aguas '~ GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO
21 de marzo de 2022 Plaza de Andalucia s/n, Local 0
Ref.: 4981/2022/ARC 11201-ALGECIRAS (CADIZ)

Asunto: Solicitud de informe “INICIO POR
MODIFICACION PUNTUAL DEL PERI EN LA
PARCELA BV1/BV2 DE LA UNIDAD DE
EJECUCION 5. U.E.9 “LOS PASTORES SUR’”

Por la presente se adjunta Informe de la jefatura del Servicio de Depuracion de esta entidad,
en relacion al asunto referenciado.

11207 Algecir

Un atento saludo.

sin—

cacias,

Firmado digitalmente
Arturo Sepulveda Malchirant
Jefe de Area de Aguas. ARCGISA.

AREA DE AGUAS ARCGISA.
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INFORME INTERNO

Area de Aguas

En Los Barrios, a 17 de marzo de 2022

Ref.: 4981/2022/ARC

Asunto: Solicitud de informe “INICIO POR MODIFICACION PUNTUAL DEL PERI EN LA PARCELA
BV1/BV2 DE LA UNIDAD DE EJECUCION 5. U.E.9 “LOS PASTORES SUR™ ALGECIRAS (CADIZz)

- Web: www.a

956 675183

En relacion al escrito de fecha de 14 de marzo de 2022, con n2 de registro de entrada en ARCGISA

4981, y asunto: “Solicitud de informacién relativo a la Innovacién por modificaciéon puntual del plan

4diz) - Tekfono:

especial de reforma interior en la parcela BV1/BV2 de la unidad de ejecucion 5. U.E.9. “Pastores Sur”;
desde el Servicio de Depuracidn del Area de Aguas se informa que la Estacién Depuradora de Aguas

Residuales Urbanas de Algeciras tiene capacidad de tratamiento para atender los volumenes de

5
&

aguas residuales que produciria este desarrollo urbanistico.

JEFE DEL SERVICIO
DE DEPURACION

31860526Y Firmado
digitalmente por
JOSE $1360526Y JOSE
RAMON GIL RAMON GIL
. (C:A11768546)
(CA1176854 1. 20220317
6) 12:35:47 +01'00'

z
3
H
£
8

&
s

Fdo.: José Ramén Gil Garcia

A11768546 - Insc. En el Rglo. Mercantil de Cadiz: Tom
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE E
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RESPUESTA AL INFORME DE VIAS PECUARIAS DE 16/02/2022
AL DOCUMENTO APROBADO INICIALMENTE POR EL AYTO.

INNOVACION POR MODIFICACION PUNTUAL
DEL PERI EN LA PARCELA BV1/BV2 DE LA
UNIDAD DE EJECUCION 5.U.E.9 “LOS PASTORES
SUR"-ALGECIRAS (Cddiz).

Promotor : BAHIA TULUS, S.L.

BAHIA TULUS, S.L.
GRUPO [y NMG
AZVI A/ arquitectos
RGN0

MARZO 2022
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1. OBJETO

Es objeto del presente documento, dar respuesta adecuada al informe emitido
por el Departamento de vias pecuarias de la Delegacién Territorial de
Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible el 14 de febrero de 2022
al documento de INNOVACION DEL P.ER.I. DE LA UNIDAD DE EJECUCION
5.U.E.9 "PASTORES SUR"” EN LA PARCELA BV1+BV2, aprobado inicialmente por el
Ayuntamiento de Algeciras el 24/09/2021

2. ANTECEDENTES

2.1. CONSULTAS EFECTUADAS

Conforme a la respuesta a la consulta efectuada previamente, el Borrador de
la Innovacion y el Documento Ambiental Estratégico (DAE) fue sometido a
dicho procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada,
mediante la solicitud de inicio del procedimiento de evaluacion de la
modificacion que fue admitida a trdmite el 2/12/2020. Posteriormente el
27/05/2021 el Delegado Territorial de Agricultura, Ganaderia, Pesca y
Desarrollo  Sostenible de la Junta de Andalucia dicté RESOLUCION
considerando:

“Que la INNOVACION DEL P.E.R.I. DE LA UNIDAD DE EJECUCION 5, U.E. 9
“PASTORES SUR” EN LA PARCELA BV1+BV2, en el término municipal de
ALGECIRAS, no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente, siempre y
cuando se cumplan las determinaciones ambientales indicadas en el presente
Informe Ambiental Estratégico (IAE), asi como las ya incluidas en la Memoria
Urbanistica y en el Documento Ambiental Estratégico que no se opongan a las
anteriores.”

2.2. INFORME EN MATERIA DE ViAS PECUARIAS DE 19 DE MAYO DE 2021

En el informe ambiental estratégico, al punto 5.1 se expresa:

“De acuerdo con las consideraciones y determinaciones puestas de manifiesto
en el informe del Departamento de Vias Pecuarias de la Delegacién Territorial
de Desarrollo Sostenible en Cddiz, de fecha 19 de mayo de 2021, que se
adjunta en el anexo | del InNforme Ambiental, la parcela objeto de la presente
Modificacién Puntual del PERI de la unidad de ejecucién 5.U.E.9 Los Pastores
Sur, tienen una afeccién parcial al dominio publico pecuario, en concreto a la
via pecuaria con cdédigo 11004006.- Vereda de La Juliana.”

Esta afeccién parcial se deberd solventar, tal y como se especifica, “en el
PGOU del término municipal de Algeciras para esta via pecuaria afectada.”

En respuesta a esta consideracion el documento de Innovacidn presentado
ante el Ayuntamiento de Algeciras, aprobado inicialmente indica:

“Debe tenerse en cuenta que es el PGOU el que debe resolver esta posible
afeccién, de acuerdo con el mecanismo previsto en el Reglamento de vias
pecuarias y en el propio PGOU vigente. Por tanto, no corresponde a la
competencia de la presente Innovacién del PERI resolver esta cuestion sino al

PGOU.”
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2.3. INFORME DE VIAS PECUARIAS DE 14 DE FEBRERO DE 2022.

Aprobado inicialmente el documento de INNOVACION DEL P.E.R.I. DE LA
UNIDAD DE EJECUCION 5, U.E. 9 “PASTORES SUR" EN LA PARCELA BV1+BV2, por
el Ayuntamiento de Algeciras el 24/09/2021fue remifido al Departamento de
vias pecuarias de la Delegacién Territorial de Desarrollo Sostenible, emitiéndose
por el Jefe del Departamento el siguiente INFORME:

1. Que se ratifica el informe referenciado de 19/05/21 en el que se presume la
afectacion parcial al dominio publico pecuario, en concreto a la via 11004006.-
VEREDA DE LA JULIANA, de las parcelas BVI+BV2, asi como otras pertenecientes
a la UNIDAD DE EJECUCION 5, U.E. 9 -PASTORES SUR.

2. La Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonomia Local de Andalucia, en su articulo 9.9
establece como competencias propias municipales de los ayuntamientos el deslinde,
ampliacion sefializacion, mantenimiento, regulacion de uso, vigilancia, disciplina y
recuperacion que garantice el uso o servicio publico de las vias pecuarias que
discurran por suelo urbanizable del término municipal, conforme a la normativa que
le sea de aplicacion.

3. De manera excepcional, previo estudio de cada supuesto, en aplicacion del articulo
31 del RVP, se podrdan desafectar aquellos tramos de vias pecuarias que hayan
perdido los caracteres de su definicion o destino. En este sentido, se trata de un
recinto urbanizable enclavado en la delimitacion de suelo urbano.

3. CONSIDERACIONES A LOS INFORMES EN MATERIA DE ViAS PECUARIAS.

3.1. En cuanto al trazado de la via pecuaria con cédigo 11004006.-
Vereda de La Juliana.

En el informe de 19 de mayo de 2021, del jefe del Departamento de Vias
Pecuarias, se ponen de manifiesto las siguientes consideraciones, entre otras:
“1. Consultada la documentacion presentada, vista la clasificacion de vias pecuarias del término
municipal de Algeciras, asi como, documentacion obrante en esta delegacion territorial, se
comprueba que por la zona discurre las siguiente via pecuaria: °© 11004006.-VEREDA DE LA
JULIANA, Clasificada mediante la Orden Ministerial de 06/09/48, para una anchura legal de
20,89 metros lineales. Constan trabajos previos de deslinde, cartografia, acta de deslinde y
amojonamiento de fecha 22/10/46.

2. Segun dispone el art. 8.1 de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, -BOE ntim.
71, de 24/03/95- [LVP], y el art. 17 del RVP, el deslinde es el Gnico acto administrativo por el
que se definen los limites de las vias pecuarias de conformidad con lo establecido en el acto de
clasificacion. Es por ello que, al no constar resolucion de deslinde de la via mencionada, al
objeto de identificar con mayor exactitud el grado de afeccion al dominio ptblico pecuario se
procede al analisis y comprobacion de la documentacion obrante en esta delegacion territorial,
en concreto el acta de deslinde y amojonamiento referido anteriormente, la cartografia levantada
en el seno del citado procedimiento, el trazado aproximado establecido en el Inventario de
Vias Pecuarias de la Junta de Andalucia, foto aérea de 1956, asi como, informacion grafica
del Instituto Geografico Nacional.”

A este respecto, cabe destacar que los trabajos técnicos previos de deslinde,
cartografia, acta de deslinde y amojonamiento se remontan al afio 1946, hace
mds de 75 afios. Debilidades por las que el informe de Vias Pecuarias de
14/02/2022, en su punto 1°, no puede expresarse mds que de la siguiente
forma: “...se presume la afectacién parcial al dominio publico pecuario, ...".

DILIGENCIA: El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en
sesion de fecha 28, ha acordado 3
APROBAR DEFINITIVAMENTE este documento.
Fdo. El Secretario Genera \‘
Codigo Seguro de Verificacion IV7CG3BND3XIZRPLSEMRGEJTL4 | Fecha | 06/04/2022 13:33:46
Mo Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de
determinados aspectos de los servicios electronicos de confianza
Firmante VICENTE NAPOLEON ALARCON MANJON CABEZA
Url de verificacién https://sede.algeciras.es/verifirma/code/IV7CG3BND3XIZRPLSEMRGEJTL4 | Pégina | 4/12
Caodigo Seguro de Verificacion IV7AETX7JRE432WDYM6ECILYUEM | Fecha | 10/11/2022 09:42:44
oo Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de

determinados aspectos de los servicios electrénicos de confianza

Firmante JOSE LUIS LOPEZ GUIO (SECRETARIO GENERAL)

Url de verificacién https://sede.algeciras.es/verifirma/code/IV7AETX7JRE432WDYM6CILYUEM | Pagina | 65/90




Ayuntamiento de Algeciras

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE EJECUCIONENIESDA
06/04/2022 13:34

2022005000003893

No cabe duda de que a la via pecuaria denominada “Vereda de La Juliana”,
dado su cardcter demanial, se le atribuye las propiedades de inalienabilidad
inembargabilidad e imprescriptibilidad. Sin embargo, como reconoce el propio
informe de vias pecuarias de 19/05/2021, NO CONSTA RESOLUCION DE
DESLINDE ADMINISTRATIVO de la Vereda de La Juliana. Ello implica que sin esta
resolucién expresa del deslinde administrativo y su publicacién en el Boletin
Oficial de la Junta de Andalucia (BOJA), no hay afeccién real a los terrenos,
puesto que tal presunta afectacion de los terrenos carece de plena eficacia
juridica. En este caso, tiene enorme trascendencia, por cuanto hay que
entender que no puede haber afectacidén administrativa real de dicha via
pecuaria al dmbito de la Innovacién al no existir RESOLUCION DE DESLINDE
ADMINISTRATIVO.

Por otro lado, con independencia de la absoluta rigurosidad con la que se ha
efectuado el trabagjo de superposicidn del plano del deslinde de 1946 sobre el
dmbito de la Innovacién, por parte de los servicios técnicos de la Delegacién
Territorial, no cabe duda de que se trata de un croquis, sin coordenadas
georreferenciadas y como consecuencia no se trata de un deslinde
administrativo, sino de un trazado aproximado y por tanto de una mera
presuncién nada precisa. Ademads, dicho trazado aproximado no coincide con
el trazado que el propio servicio oficial de la Junta de Andalucia dispone en el
VISOR de informacién geogrdfica de la REDIAM, que representa la Vereda de
la Juliana (en verde) fuera del dmbito de la Innovacién (en ciano, parcela
BV1+BV2) y de la unidad de ejecucién 5.UE.9 “Los Pastores Sur”. (Fig. 1)

Fig. 1 Trazado de la Vereda de La Juliana (en verde) fuera del dmbito de la Innovacién de la 5UE9, segin
REDIAM. Fuente: Jyryp fig ENEtY A EF Exdiv8 BRI rEaRieRts PRk “eh
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Por otfro lado, debe tenerse en cuenta que este tfrazado de la Vereda de la
Juliana reflejado en la REDIAM, coincide en mayor medida con el frazado de
la c/ Pastora, prolongacién de la ¢/ Camardn de la Isla, pasando actualmente
por debajo del ramal de conexion de la Avda. 28 de Febrero (hoy ¢/ Alcalde
Paco Esteban) con la glorieta de la carretera N-350 y por debajo de la
variante hasta conectar con la antigua Ctra. del Cobre.
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Fig. 2. Superposicion del vuelo americano (1956) con estado actual urbanizado. En ciano, el trazado de la
Vereda de la Juliana, coincidente con las calles Pastora y Camarén de la Isla, frazado muy aproximado alo
reflejado en la REDIAM.(Fig.1)

De ello debe desprenderse que la parcela BV1+BV2 de la unidad de ejecucidn
5.UE.9 "Los Pastores Sur" no estd afectada por el presunto trazado de la
Vereda de la Juliana.

3.2. Imposibilidad de cumplimiento de las consideraciones efectuadas
en el informe de via pecuarias en el documento de Innovacién del Plan
Especial:

El Excmo. Ayuntamiento de Algeciras, dentro de sus competencias urbanisticas
y de acuerdo con la legislacién aplicable promovid la Revision del Plan
General de Ordenacién Urbana del municipio cuyo texto refundido databa
del aio 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 Ordenacién de Algeciras (PGMO), publicdndose 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,
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fueron ratificadas con la aprobacién posterior del Texto Refundido del PGMO
por el Ayuntamiento-Pleno.

En desarrollo de las determinaciones del PGOU, se aprobd
definitivamente el 30/01/2007, por el Ayuntamiento-Pleno el Plan Especial
correspondiente a la unidad de ejecucidon 5.U.E.9 proponiendo una
ordenacién de cardcter unitario e integrador con las unidades de ejecucion
2.P.E.11 "ACCESO SUR “ y 5.U.E.8 “SOTO REBOLO" resolviendo uno de las
objetivos propuestos por el PGMO de Algeciras: la prolongacién de la Avda. 28
de Febrero en San Garcia y su conexiéon con la zona oeste de la ciudad, a
través del sistema general viario y su conexidn con la glorieta del ramal del
Acceso Sur al Puerto de la Bahia de Algeciras, completando de este modo
uno de los ejes mds importantes, para el desarrollo de la ciudad y su conexion
con la trama urbana existente. Asi se consigue la coherencia y continuidad de
las infraestructuras viarias propuestas en el Plan Especial de la 5.U.E.8.

No debe olvidarse que esta unidad de ejecucidon coincide con el
dmbito de la antigua unidad de actuacién contenida en el Plan Parcial de
“San Garcia” aprobado en 1977, cuyo proyecto de compensacion
(reparcelacién) fue aprobado en 1987, conforme al PGOU anterior al vigente.

En ejecucidn de este Plan Especial se aprueba el proyecto de
reparcelacion de esta unidad y el proyecto de urbanizacién del sector que
obtiene aprobaciéon definitiva por Decreto de Alcaldia de 9/05/2008.

Igualmente se ha aprobado por el Ayuntamiento-Pleno el 18 de mayo
2009 la adaptacion parcial del dicho PGOU a la LOUA, habiéndose publicado
en el BOP n° 226 de 25 de noviembre de 2009.

Posteriormente fue tramitada y aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento-Pleno el 4 de diciembre de 2009, la modificacién de dicho Plan
Especial de Reforma Interior de la unidad de ejecucion 5.UE.?, motivada por
diversos ajustes de la ordenacién detallada del Plan Especial aprobado
definitivamente.

Asimismo, fue aprobada y ratificada la modificacién del proyecto de
reparcelacién de dicha unidad el 4 de diciembre de 2009 e inscrito dicho
proyecto en el Registro de la Propiedad de Algeciras.

Las obras de urbanizacion fueron terminadas con fecha 9 de diciembre
del mismo aho, y han sido recepcionadas por el Excmo. Ayuntamiento de
Algeciras el 28/03/2011.

Posteriormente se produjo una modificacion del Plan Especial que fue
aprobada definitivamente por acuerdo del Ayuntamiento Pleno el 4 enero de
2011. Finalmente, el Excmo. Ayuntamiento Pleno, al punto 4°.1, de la sesion
Ordinaria celebrada el dia 28 de abril de 2017 acordd aprobar definitivamente
el "PROYECTO DE MODIFICACION PUNTUAL DEL PERI EN MANZANAS BV1, BV2'Y
TE.4 DE LA UNIDAD DE EJECUCION 5, U.E. 9 LOS PASTORES SUR, promovido por la
entidad BAHIA TULUS, S,L. mediante modificacion puntual del PERI en las
manzanas BV1-BV2 y TE4 de la Unidad de Ejecucién 5.UE.9 Los Pastores Sur,
publicdndose en el BOP n° 225 de 24 de noviembre de 2017 sus Normas
Urbanisticas en el BOP n° 226 de 27 de noviembre de 2017. Bajo el asiento n° 1,
se procedié a su inscripcidon en el Registro Municipal de instrumentos de
planeamiento; asi como a su depdsito en la Unidad Registral Autondmica
creada al efecto, con nUmero de Registro 7.454, en la Secciéon Instrumento de
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Planeamiento del Libro Registro de Algeciras de la Unidad Registral de Cdadiz,
conforme dispone el articulo 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Por tanto, los terrenos estdn actualmente urbanizados totalmente y como
consecuencia de ello tienen todos los servicios urbanisticos que establece la
legislacién urbanistica. Es decir, son terrenos que han sido transformados y
urbanizados en ejecucién del correspondiente instrumento de planeamiento
urbanistico y se ha ejecutado de conformidad con sus determinaciones (art.
45.1.c de la LOUA) para ser considerados como suelo urbano consolidado por
cuanto ya ha sido ejecutado de acuerdo con las previsiones del planeamiento
aprobado. El suelo se encuentra en estado urbanizado, existiendo ya dentro
del sector edificaciones destinadas a actividades econdmicas y servicios
privados que han obtenido las licencias y autorizaciones pertinentes.

Por ello, no corresponde a la competencia de la presente Innovacién del PERI
resolver esta cuestién sino en todo caso y dado que afecta a otros sectores, al
Ayuntamiento, dado que como se especifica en el informe de vias pecuarias
de 14/02/2022.

3.3. En cuanto a la obligacién del Ayuntamiento de resolver sobre la
posible desafectacién de la via pecuaria Vereda de La Juliana:

Para estos casos, la Disposicién Adicional 1.% del Decreto 155/1998, de 21 de
julio, que aprobd el Reglamento de las Vias Pecuarias en la Comunidad
Auténoma de Andalucia, previd un régimen excepcional de desafectacion
para aquellas vias pecuarias que discurrieran por este tipo de suelos
clasificados por los planeamientos urbanisticos como urbano o urbanizables.
Tal Disposicién Adicional fue derogada por la Ley 17/1999, de 28 de diciembre,
de Medidas Fiscales y Administrativas, la cual, en su Disposicion Adicional
Segunda lleva a cabo una nueva regulacién de ese tipo excepcional de
desafectacion de vias pecuarias afectadas por planeamientos urbanisticos,
estableciéndose que:

“1. Se procederd a la desafectacién de los tramos de vias pecuarias que
discurran por suelos clasificados por el planeamiento vigente como urbanos o
urbanizables, que hayan adquirido las caracteristicas de suelo urbano, y que
no se encuentren desafectados con anterioridad a la entrada en vigor de la
presente Ley, quedando exceptuados del régimen previsto en la seccion 2 del
capitulo IV del titulo | del Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se
aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de
Andalucia.”

La Ley 5/2010, de 11 de junio, de Autonomia Local de Andalucia, en su articulo
9.9 establece como competencias propias municipales de los ayuntamientos
el deslinde, ampliacién sefializaciéon, mantenimiento, regulacién de uso,
vigilancia, disciplina y recuperacién que garantice el uso o servicio publico de
las vias pecuarias que discurran por suelo urbanizable del término municipal,
conforme a la normativa que le sea de aplicacién.
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De manera excepcional, previo estudio de cada supuesto, en aplicacién del
articulo 31 del Reglamento de las Vias Pecuarias, se podrdn desafectar
aquellos framos de vias pecuarias que hayan perdido los caracteres de su
definicién o destino. En este sentido, la unidad de ejecuciéon 5.UE.9 “Los
Pastores Sur”, define un dmbito de SUELO URBANIZABLE EN TRANSICION (art.
313, punto 5, de las Normas Urbanisticas del PGOU). Se trata de un suelo
urbanizable transitorio ya en estado urbanizado y por tanto dentro de la
delimitacién del suelo urbano.

3.4. Consideracion de suelo urbano de los terrenos afectados por el
presunto trazado de la Vereda de La Juliana y su desafectacion.

El presunto trazado de la via pecuaria Vereda de la Juliana especificado en el
informe del Departamento de vias pecuarias de la Delegacion Territorial de 19
de mayo de 2021, en el procedimiento de consultas de la Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada discurre, en mds del 0 %
aproximadamente de su longitud, por suelo clasificado ya como urbano por
el PGOU de Algeciras aprobado definitivamente el 11 Julio de 2001 con la
resolucién de la Consejeria de Obras PUblicas y Transportes de la Junta de
Andalucia por la que se aprueba definitivamente el Plan General Municipal de
Ordenacién de Algeciras (PGMO), publicada dicha resolucion y sus Normas
Urbanisticas en el B.O.P. n° 231 de 4 de Octubre de 2001. Este tframo de dicho
trazado discurre por suelo urbano correspondiente a la unidad de ejecucion
2.PE.11. (Fig.3)

SUELO URBANO
SUELO URBANIZABLE EN TRANSICION

SUELO URBANIZABLE PROGRAMADO

1100

SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO

Gerencia
de Urbanismo

Ayurtamiento de Ageciras

PLAN GENERAL MUNICIPAL DE ORDENACION TR
CLASIFICACION DEL SUELO
NUCLEO PRINCIPAL

ORD-5.1
Escola: 1/7.500

Fig. 3 Clasificacion del suelo. PGOU de Algeciras (2001). En rojo el frazado aproximado de la Vereda de la
Juliana segun la REDIAM sobre el suelo clasificado como urbano dentro de la Unidad de Ejecucién 2.PE.11.
Fuente: Plano de clasificacién del suelo del PGOU vigente.ORD.5.01
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Debe tenerse en cuenta que el propio PGOU aprobado definitivamente por
resolucion de la COPT de la Junta de Andalucia de 11 Julio de 2001, describe
como trazado de la Vereda de la Juliana el que aparece en el plano de
informacion INF-05 y este coincide sensiblemente con el identificado en la
REDIAM y no con el que ahora presume el Departamento de Vias Pecuarias de
la Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible. En dicho documento se
puede observar los tramos afectados por suelo urbano (3) y el tramo no
afectado (4), que discurre por la prolongacién de la actualmente
denominada ¢/ Camardn de la Isla, bajo el ramal de conexién de la antigua
Avda. 28 de febrero y la glorieta de la N-350. (Fig. 4). Es decir, este framo n° 4
estd afectado por una obra publica.

VEREDA DE LA JULIANA
(N AFECTADA)

VEREDA DE LA JULIANA
(AFECCION POR SUELO URBANO 0 URBANIZABLE)

oy VEREDA DE LA JULIANA
(AFECCION POR INFRAESTRUCTURAS FISICAS)

Fig. 4 Vias pecuarias. PGOU de Algeciras (2001). El trazado de la Vereda de la Juliana segin el PGOU sobre
el suelo clasificado como urbano dentro de la barriada de la Juliana y Saladillo (en discontinuo). Fuente:
Plano de informacién del PGOU vigente. INF.05. Vias Pecuarias. Estado actual y afecciones.

Esta via pecuaria denominada “Vereda de la Juliana” no aparece en la
propuesta de vias pecuarias contenida en el plano de ordenacién ORD.04 del
PGOU vigente, por lo que debe entenderse aprobada su desafectacion por la
resoluciéon de la aprobacién definitiva del PGOU de 11 de Julio de 2001 y
Declaracién de Impacto Ambiental, emitida por la Delegacion Provincial de la
Consejeria de Medio Ambiente en Cddiz de 4 de octubre de 2000 de acuerdo
con lo previsto en el Reglamento de Vias Pecuarias.

En todo caso, respecto del tramo 3 de la vereda, debe tenerse en cuenta la
Disposicion adicional cuarta de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), que dispone en sus
apartados 1y 2:
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“1. Se entendera que han sido objeto de desafectacion implicita los tramos de vias pecuarias
que hubieran adquirido las caracteristicas del suelo urbano definidas en la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, a la fecha de entrada en vigor de la
misma y que hayan sido clasificados como urbanos por el planeamiento general vigente,
quedando exceptuados del régimen previsto en la seccion 2. del capitulo 1V del titulo I del
Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Autonoma de Andalucia aprobado por Decreto
155/1998, de 21 de julio.

2. La previa clasificacion de la via no impide la desafectacion implicita regulada en el
apartado anterior, que conllevara la desclasificacion automatica de los tramos afectados.”

4. CONCLUSION.
De acuerdo con lo expuesto, deben considerarse las siguientes conclusiones:

4.1. No existe Resolucién administrativa de deslinde de la Vereda de la Juliana,
por lo que no existe afectacién real al dmbito de la presente innovacién. No
existe publicacion oficial por tanto de dicha Resolucién por lo que el deslinde
no tiene plena eficacia juridica.

4.2. En desarrollo del correspondiente instrumento de planeamiento
urbanistico, la totalidad de la Unidad de Ejecucién 5.UE.9 se ha ejecutado vy
urbanizado, por lo que los terrenos son considerados como suelo urbano
consolidado por cuanto ya ha sido ejecutado de acuerdo con las previsiones
del planeamiento aprobado. (art. 45.1.c de la LOUA).

4.3. De conformidad con lo dispuesto en la Disposicion adicional cuarta de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia (LISTA), en sus apartados 1y 2, el framo de la Vereda de la
Juliana que discurre por suelo urbano (Barriada de la Juliona y 2.PE.11), framo 3
de la Fig. 4, estd desafectada de forma implicita, con lo que no existe
continuidad de la via pecuaria.

4.4. El framo 4 (Fig. 4) de la via pecuaria “Vereda de la Juliana”, que en todo
caso debe ser identificada y deslindada por parte del Ayuntamiento de
Algeciras, se encontraria también desafectada dado que, segun el PGOU
vigente, coincide con la prolongacion de la denominada ¢/ Camardn de la
Isla y el encauzamiento del arroyo Saladillo, obra publica realizada por la
antigua Confederacién Hidrogrdfica del Sur en la década de los afos 60 del
pasado siglo XX. Por tanto, este tramo de la via pecuaria estaria exceptuada
del régimen establecido en la Seccion 2 del Capitulo IV del Titulo | del
Reglamento de Vias Pecuarias de Andalucia, de acuerdo con lo dispuesto en
la Disposicion Adicional Segunda del Decreto 155/1998, de 21 de julio, que
aprobd el Reglamento de las Vias Pecuarias en la Comunidad Auténoma de
Andalucia, por lo que existe una desafectacién “de facto” al haber sido
sustituida por una obra publica con anterioridad a la entrada en vigor del
citado Reglamento.
Algeciras, marzo 2022
El Promotor El Arquitecto,
MONCAD s ouss-
A GARCIA gg&@w&%:lecES-MEBU
BAHIA TULUS 1 NICOLAS -ceer,
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9.- INDICE DE PLANOS DE LA MODIFICACION PUNTUAL del PERI EN LA PARCELA
BV1/BV2

Planos de Informacién:

I.1 Situacién respecto Ciudad de Algeciras

|.2 Situacién respecto PGOU

1.3 Adaptacién a la LOUA. Usos Globales

I.4 Ordenacién detallada Plan Especial A.D. 30/01/2007

I.5 Ordenacién detallada Plan Especial Modificado A.D. 4/12/2009
|.6 Ordenacién detallada Modificacion del PERI A.D. 4/01/2011

I.7 Ordenaciéon detallada Modificaciéon del PERI A.D. 28 de abril de 2017
|.8 Red hidrogrdfica.

|.? Redes de abastecimiento y saneamiento.

.10 Ambito de la modificacién. (BV1/BV2)

I.11 Estado actual del Suelo.

Planos de Alternativas:

A.1 Alternativa “0”

A.2 Alternativa 1. Uso terciario

A.3 Alternativa 2. Uso terciario y residencial.

Planos de Ordenacién:

0.1 Ordenacién Pormenorizada Modificada. Usos e intensidades.
0.2 Ordenacién. Alineaciones y Rasantes
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