MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE ALGECIRAS SOBRE LA
MANZANA SITUADA ENTRE LAS CALLES HUERTAS Y TARIFA.
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1.1 INTRODUCCION

El presente documento incorpora las
determinaciones necesarias para modificar la
calificacién de determinadas parcelas, de acuerdo
con los criterios adoptados por la Corporacién
municipal, teniendo presente la situacidén actual en
cuanto a la consolidacién edificatoria de 1la

manzana.

En la actualidad se encuentra
practicamente consolidada mediante una edificacién
residencial colectiva en altura, en gran parte de
cuatro y cinco plantas, aungque permanecen parcelas
a las que se ha asignado una altura muy inferior,

equivalente a dos plantas.

Si bien el objeto de la modificacidén esté
plenamente Jjustificado y supone el reconocimiento
de las actuales condiciones urbanas de la manzana,
su formulacidén debe garantizar el cumplimiento de
las previsiones contenidas en el art. 36 de la ley
7/2002, que requiere para la nueva ordenaciédn
justificar las mejoras que suponga para el
bienestar de la poblacidén, y fundarse en el mejor
cumplimiento de 1los principios vy fines de 1la
actividad publica urbanistica. Tal como se expondré
en el apartado correspondiente, el presente
Documento no prevé innovacidén alguna respecto de la

ordenacidén estructural establecida en el PGOU.

El instrumento de planeamiento adecuado
para formular la innovacién del planeamiento
general vigente es la MODIFICACION PUNTUAL DEL
PGMO, regulada en el art. 36 de la ley 7/2002.



El presente caso puede ser considerado una
actuacién de escasa incidencia territorial dado 1lo
limitado de su ambito, correspondiendo a 1la
ordenacidén pormenorizada del Plan General,
garantizadndose el mantenimiento del modelo urbano
propuesto en el PGOU y el mantenimiento de 1los

espacios libres y dotaciones previstos.
La Estructura General y Orgadnica del

Territorio que establece el Plan General, asume

perfectamente el contenido del presente Documento.

1.2. OBJETO DE LA MODIFICACION.

El presente Documento se redacta con la
finalidad de CAMBIAR LAS ALTURAS MAXIMAS ASIGNADAS
a determinadas parcelas de la calle Las Huertas,

pasando de dos (B+1l) a tres (B+2).

Se redacta a iniciativa de la Gerencia de

Urbanismo del Ayuntamiento de Algeciras.

1.3. AMBITO TERRITORIAL AFECTADO.

El &mbito territorial afectado por la

presente modificacién es el siguiente:

Manzana comprendida entre las calles

Teniente Miranda, Las Huertas y Tarifa.



2. INFORMACION URBANISTICA.

2.1 EMPLAZAMIENTO. CONTEXTO URBANO.

La manzana se encuentra incluida en la
subzona de ordenanza 1.4 "Villa Nueva'", cuyo
perimetro coincide sensiblemente con el del Casco
Histdérico . Se caracteriza fundamentalmente por la
tipologia de wvivienda colectiva, como resultado de
los fuertes procesos de renovacidén llevados a cabo

en décadas pasadas.

En la actualidad se encuentra consolidado
en su practica totalidad, con una gran diversidad
de alturas al haberse superpuesto planeamientos
diferentes en el ©proceso de renovacidén urbana

mencionado.

La zona afectada por la modificacién
propuesta ocupa la posicidén central de la manzana,
situdndose entre edificaciones de mayor altura
(tres y cinco plantas) . En este sentido el
Ayuntamiento ha decidido homogeneizar la altura de
toda la manzana con tres plantas de altura, a
excepcién de las edificaciones levantadas con
anterioridad, para las que se reconoce y mantiene

su altura actual.

2.2. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO

VIGENTE.

La Revisidén del Plan General de Ordenacién
Urbana califica los terrenos como residencial,
incluyéndolos en la subzona de ordenanza 1.4 "Villa

Nueva".



Sus determinaciones se regulan en el
capitulo II del titulo X de 1las NN.UU. "Normas
Particulares de las zonas de ordenanza del suelo
urbano", con las siguientes condiciones basicas de

aplicacidn:

Alineaciones y rasantes. Las edificaciones
dispondran su fachada sobre la alineacidén exterior
y se adosardn a las medianeras colindantes al menos
en la primera crujia. No se permitird ningun tipo
de retranqueo, estableciéndose la alineacidén como
obligatoria en todo el plano de fachada,
permitiéndose terrazas hacia el interior, siempre
gque se mantenga el carédcter de fachada ajustada a

la alineaciédn.

Altura. La altura de los edificios que se
proyecten se ajustardn al numero maximo de plantas
que se establecen en los planos correspondientes,
que en caso de solares en esquina o con fachada a
dos calles se refiere a parcelas catastrales
completas, salvo las que especificamente en los

planos se indican

Ocupacidén. Los patios de parcela tendréan
una superficie minima equivalente al 30% de 1la
superficie de un solar interior tedérico construido
trazando una paralela a la alineacidén exterior a

cinco metros de distancia.

Condiciones de edificabilidad. La
superficie edificable total o superficie méxima
construible en cada una de las parcelas sera la
resultante de la aplicacién de los pardmetros de

ocupacién y altura establecidos en la Ordenacidn.



Condiciones de uso. En las condiciones de
regulacidén de compatibilidad establecidas en las
presentes Normas, se admiten los siguientes usos

globales y pormenorizados:

B. Actividades econdmicas, servicios
privados.
B2. Talleres industriales.
B3 Hosteleria, excepto B.3.XI.
B4. Oficinas.
B5. Comercio.
Equipamientos y servicios publicos.
Espacios libres.

F. Redes de Infraestructuras

3. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE LA
MODIFICACION.

3.1. ENCUADRE SEGUN PLANEAMIENTO VIGENTE.

Tal como ya se ha expresado con
anterioridad, el Plan General de Algeciras califica
los terrenos con el uso global de residencial,
asignando alturas diferentes a cada wuna de las
parcelas en funcidén de actual de la edificacién

existente.

Sin embargo existen casos como el
presente, en los que resulta necesario renovar la
edificacién, bien por tratarse de edificios en
ruina, no catalogados, o bien por ser solares. En
el caso que nos ocupa, la parte central de la
manzana se encuentra comprendida entre
edificaciones de mayor altura, por lo dque la
Corporacidén municipal ha estimado necesario evitar
heterogeneidades que impliquen la aparicidén de

nuevas medianeras.



Por lo tanto estima procedente adoptar
como altura minima tres plantas de altura, a pesar
de la existencia de otras edificaciones con cuatro

y hasta cinco plantas.

En consecuencia es necesario tramitar la
presente modificacién puntual de Plan General con
la finalidad mencionada anteriormente de asignar a
la manzana comprendida entre las calles Teniente
Miranda, Las Huertas y Tarifa, la altura minima de

tres plantas.

3.2. REGIMEN APLICABLE PARA LA INNOVACION
DE LA MODIFICACION DEL PGOU.

3.2.1.— Justificacién de la Modificacién.-

El art. 36.2.1.a), en relacidén con el art. 38.3 de
la LOUA sefala que, “la nueva ordenacidén debera
Jjustificar expresa y concretamente las mejoras dque
supongan para el Dbienestar de la poblacidén vy
fundarse en el mejor cumplimiento de los principios
y fines de la actividad publica urbanistica y de
las reglas y estandares de ordenacién regulados en

esta Ley.

En este sentido, las nuevas soluciones
propuestas para las infraestructuras, los servicios
y las dotaciones correspondientes a la ordenacién
estructural habrdn de mejorar su capacidad o
funcionalidad, sin desvirtuar las opciones béasicas
de la ordenacidén originaria, y deberdn cumplir vy
cubrir, con igual o mayor calidad y eficacia, las

necesidades y los objetivos considerados en ésta”.



En relacidén a la requerida Jjustificacidn
es evidente que dado el alcance de la misma, -
cambio de altura, no puede desprenderse de la misma
ninguna afectacidén estructural, permitiendo ésta
una mejor ordenacidén de una manzana importante en

el tejido urbano del Casco Histdérico de Algeciras.

3.2.2. Normas de procedimiento.-

En anuencia con lo prescrito en el art.

36.1 de la LOUA, cualgquier innovacidédn deberd ser

establecida por la misma clase de instrumento,
observando iguales determinaciones y procedimiento
regulado para su aprobacién, publicidad y
publicacidén y teniendo idénticos efectos. Asi, se

establecen las siguientes fases:

a).— Iniciacidn; Por iniciativa de 1la

Administracidn actuante.

b) .- Aprobacién Inicial ( art. 31.2 ) por

el Ayuntamiento, correspondiendo la aprobacidén al
Pleno segun lo dispuesto en el art. 22.2.c) de la

LBRL.

c) .- Informacidén PuUblica ( art. 31.2 ) vy

requerimiento de informes, dictamenes u otro tipo

de pronunciamientos de los o6rganos vy entidades

administrativas.
d) .— Aprobacién provisional.
e) .- Aprobacidn definitiva.- La

competencia para la aprobacidén definitiva reside en
el Ayuntamiento, todo ello en conformidad con el

art. 31.1.B) en relacidén con lo dispuesto en el



art. 36.2.c) del la LOUA, correspondiendo al Pleno
segun lo prescrito en el art. 22.2.c) de la LBRL.

La consideracién de la 1inexistencia de
innovacién de caracter estructural se define
actualmente en la Instruccién de la Consejeria de
Obras PuUblicas y Transportes de Marzo de 2.003, 1la

cual establece;

“A los efectos de aplicacién de lo
previsto en la Ley 7/2.002, de 17 de Diciembre, vy
especialmente a la delimitacidn de las
correspondientes competencias en funcidén de la
identidad de las determinaciones de estos planes vy,
por tanto, con una influencia directa entre otros
asuntos en las competencias para la aprobacidén de
las Modificaciones del planeamiento general, se
entienden que forman parte de la ordenacién
estructural las determinaciones del planeamiento
general qgque tengan por objeto la regulacidén de los

aspectos contemplados en el art. 10.1 de la Ley.

3.3.3.- Documentacidn.-—

En conformidad con lo dispuesto en el art.
36.2.¢) de la LOUA los documentos seran 1los
adecuados e idéneos para el completo desarrollo de

las determinaciones afectadas, en funcidén de su

naturaleza y alcance, debiendo integrar los
documentos refundidos, parciales o integros,
sustitutivos de los correspondientes del

instrumento de planeamiento en vigor, en los que se
contengan determinaciones aplicables resultantes de

la innovacidn.



4. DESCRIPCION LA MODIFICACION.

Tal como ya se ha expuesto, la
modificacidén consiste en cambiar la altura méxima
de una parte de la manzana comprendida entre 1las
calles Teniente Miranda, Las Huertas y Tarifa, de

manera que pase de dos a tres plantas.

Su régimen aplicable y determinaciones ha
sido suficientemente expuesto en los apartados

anteriores.



NORMAS URBANISTICAS.

CONDICIONES GENERALES DEL AREA.

Las Normas Urbanisticas que resultaran de
aplicacién a la parcela no sufren variacidén y son
las correspondientes la seccidén le, zona de
ordenanza 1 CENTRO HISTORICO RESIDENCIAL, SUBZONA
1.4 "VILLA NUEVA", cuya regulacidédn pormenorizada se

ha transcrito en el apartado 2.2.

Las alturas reguladoras son las
establecidas en los planos de ordenacidén
correspondientes que se incluyen en el presente

Documento.

5. SISTEMA DE ACTUACION Y ESTUDIO
ECONOMICO FINANCIERO.

Al tratarse de una actuacidén asistemdtica
no es preciso establecer el sistema de actuacién

aplicable.

El Estudio Econdmico Financiero del Plan

General no sufre variacidén alguna.

Algeciras, septiembre de 2.003



De acuerdo con su solicitud, adjunto le remito Documento
de Modificacion del PGOU sobre la manzana situada entre las calles
Las Huertas y Tarifa.

Algeciras, 29 de septiembre de 2003

Fdo.: Pedro Lechuga Garcia
arquitecto

SR TENIENTE DE ALCALDE DELEGADO DE
URBANISMO.



