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MEMORIA

1. ENCARGO Y OBJETO

El Excmo. Ayuntomiento de Algeciros, denlro de sus competencios
urbonísticos y de ocuerdo con lo legisloción oplicoble promovió lo Revisión del
PGOU del municipio cuyo texto refundido dotobo del oño ,l990. 

Esto Revisión
del ploneomiento generol concluye el ll Julio de 2001 con lo resolución de lo
Consejerío de Obros Públicos y Tronsportes de lo Junto de Andolucío por lo
que se opruebo definitivomente el Plon Generol Municipol de Ordenoción de
Algeciros (PGMO), publicóndose dicho resolución y los Normos Urbonísticos en
el B.O.P. n" 231 de 4 de Octubre de 2001, cuyos determinociones, poro el
seclor objeto de este Plon Especiol, fueron rotificodos con lo oproboción
posterior del Texto Refundido del PGMO por el Ayuntomiento-Pleno.

De esto monero, se hoce necesorio, poro su desorrollo, plonteor el Plon
Especiol y, proponer uno ordenoción de corócter unitorio e integrodor con los
unidodes de ejecución 2.P.E.l I "ACCESO SUR " y 5.U.E.8 "SOTO REBOLO" y osí
poder resolver uno de los objetivos propuestos por el PGMO de Algeciros: lo
prolongoción de lo Avdo. 28 de Febrero en Son Gorcío y su conexión con lo
zono oeste de lo ciudod, o trovés del sistemo generol viorio y su conexión con
lo glorieto del romol del Acceso Sur ol Puerto de lo Bohío de Algeciros,
completondo de este modo uno de los ejes mós importontes, poro el
desorrollo de lo ciudod y su conexión con lo tromo urbono existente. Así se
consigue lo coherencio y continuidod de los infroestructuros viorios propuestos
en el Plon Esoeciol de lo 5.U.E.8.

El encgrgo se hoce por lo sociedod propietorio y promotoro de los
terrenos BAHIA TULUS, S.L. con el objeto y los finolidodes determinodos en el
PGMO y de ocuerdo con lo dispuesto en el ort. l4 de lo Ley de Ordenoción
Urbonístico de Andolucío, de 17 de Diciembre de 2002, (LOUA), que estoblece:

"Articulo'14 Planes Especiales

1 Los Planes Especiales pueden ser municipales o supramunicipales y tener por objeto las
siguientes finalidades:
a)
b)
c) Establecer la ordenación detallada de las áreas urbanas sujetas a actuaciones u
operaciones integradas de reforma interior, para la renovación, mejora, rehabilitación o
colmatación de las mismas

V I $AÐ@"r." otras finalidades análosas

2 Los Planes Especiales tendrán por objeto:
a) Cualquiera de las finalidades del apaftado anterior, cuando se formulen en desarrollo de

z e o s 6 Fd88 OGç6y 
ra I e s d e o rd e n ac i ó n U r ba n í s t i ca

3. Los Planes Especiales desarrollan y complementan las determinaciones del Plan General
de Ordenación Urbanística, pudiendo modificar las pertenecientes a su ordenación

:. r ì !a rl¡¡timêrfi órieada potestativa
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PLAN ESPECIAL -5.U.E,9- "LOS PASTORES SUR'' PGMO - Algeciros

4. Los Planes Especiales tendrán el contenido necesario y adecuado a su objeto y deberán
redactarse con e[ mismo grado de desarrollo, en cuanto a documentación y determinaciones,
que los instrumentos de planeamiento que complementen o modifiquen.

5. En ningún caso podrán los Planes Especiales sustituir a los Planes de Ordenación del
Territorio ni a los Planes Generales de Ordenación Urbanística en su función de instrumentos
de ordenación integral del territorio, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan
establecer.

Por otro porte el objeto y finolidodes de los Plones Especioles, osí como su
conTenido viene regulodo por el ortículo 24 de los Normos Urbonísticos del
PGOU de Algeciros (NNUU), estobleciendo en su oportodo 4, que los
determinociones mínimos y contenido serón los necesorios según lo finolidod
de que se trote, y en todo coso los estoblecidos por lo Ley y sus Reglomentos,
(en este coso lo estoblecido en el Reglomento de Ploneomiento Urbonístico,
R.D. 21 5?/1978 de 23 de Junio, en virtud de lo dispuesto en lo Disposición
Tronsitorio Noveno de lo LOUA).

Asimismo el ort. 24.5 de los NNUU puntuolizo sobre el olconce de estos ptones
especioles:

"5. La ordenación pormenorizada contenida en los planos del presente Plan para los ámbitos
en los que expresamente se prevea su desarrollo mediante un Plan Especial de Reforma
lnterior tendrán el carácter de indicativa, debiendo dicho Plan Especial desarrollar los objetivos
establecidos para cada uno de ellos, respetar el uso global, el aprovechamiento urbanístico
total, la edificabilidad máxima y las superficies de dotaciones y espacios libres de uso público,
que se consideren mínimas."

2. AMBIÏO Y CARACTERISTICAS

2.1 Delimiloción y superficies

Lo delimitoción del ómbito sujeto o Plon Especiol, según el PGMo oprobodo
definitivomente, tiene uno superficie totol osignodo de 25.142 m2.

De ocuerdo con el topogrófico levontodo ol efecto poro este Plon Especiol, sin
vorior lo delimitoción propuesto por el PGMO, se ho obtenido uno superficie de
76.185 m2, sensiblemenle superior o lo que figuro en el PGMO.

Es decir lo delimitoción propuesto se ojusto o lo originol, ojustondo el ómbito o
los bordes de los viorios existentes, de monero que queden gorontizodos los

cesorios y lo correspondiente dotoción de infroestructuros.

Ëh'dèfihïìVo, lo delimitoción del ómbito, se ojusto o lo previsto en el PGOU, de
mqnero que puede obtenerse uno unidod outónomo con un sistemo de viorio,

^ ^qV9^ se_ conecte con lo tromo urbono octuol, consiguiendo el objelivo
2B03RjlîBáff{8ñtol propuesto por el PGMo.

- -. t . | .{L
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2.2 Corocteríslicos físicos y ombienloles

El ómbito objeto de ploneomienlo estó situodo ol Suroeste del núcleo urÞono
de Algeciros. Ten¡endo los siguientes limites:

Norte: Corretero Nocionol 340- Códiz o Borcelono. Romol de occeso ol Puerto
de Algeciros.
Sur: Unidod de Ejecución 5.U.E.8 "Soto Rebolo" del PGMO de Algeciros.
Este: Sislemo generol de espocios libres.
oeste. unidod de Ejecución 5.U.E.8 "Sofo Rebolo" y unidod de Ejecución
2.P.E.11 "Acceso Sur" del PGMO de Algeciros.
El occeso principol lo tiene desde el enloce situodo en el P.K. 102+4OO de lo
corretero Nocionol N-340, Códiz-Mólogo, tomondo o continuoción lo red viorio
(sistemo generol) que se prolongo o trovés de Soto Rebolo hosto conector con
lo Avdo.28 de Febrero yo en Son Gorcío.

En lo octuolidod los terrenos, junto con los del sector de "Acceso Sur",
constituyen lo zono no consolidodo dentro de lo tromo urbono de lo zono sur
de Algeciros y su desorrollo supondró lo consolidoción de lo tromo urbono oe
esto zono de lo ciudod.

El pol(2ono que delimito los terrenos se presento sensiblemente irreguror, con
dos zonos diferenciodos.

Lo zono mós ol Este con uno topogrofío mós deprimido, mós cercono o to
zono de lo Borriodo de lo Juliono. Presento un desnivel desde este punto y el
extremo opuesto, de ó metros oproximodomente en lo zono mós desfovoroble.
Es en esto zono donde lo topogrofío se deprime donde se formolizo lo
comunicoción con lo unidod de ejecución "Acceso Sur", que es lo zono
donde se concentron los equipomientos del ontiguo Plon Porciol de Son
Gorcío.

Lo zono mos ol Oeste, es uno zono libre de edificoción que se sitúo o uno coTo
superior, con un desnivel de ó metros oproximodomente, oscendiendo hosto
el límite del sector.

Estos corocterísticos esencioles definen los principoles criterios de ordenoción,
que se expondrón en el oportodo correspondiente. y que se monifiesio soore
todo en lo formolizoción de un gron espocio centrol, y con un eje que recorre
todo el recinto de Sur o Norte.

VI
.t, I ición del eje principol Norte-Sur, y del viol tronsversol, son

determinontes poro lo formolizoción del conjunto. de tol monero que esio
estructuro posibilito lo disposición de los zonos edificobles. Esto provoco uno

zeo¡gdfßU3$p ordenoción en este borde de lo ciudod, hosto ohoro bostonte
disperso.
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2.3. Geologío

Los moierioles estudiodos perlenecen o lo denominodo Región lll.
Litológicomente, los moierioles que predominon corresponden o orenisco,
orcillos y morgos que se presenton en formociones tipo Flysch, y orenísco
mosivos de corócter siliceo con intercolociones de orcillos pizorrosos. Hoy que
precisor qué los moterioles von del Cretócico hosto el Mioceno Superior y
estón por lo generol muy tectonizodos.

En esto región se incluyen otros moterioles de corócter predominontemenre
detríticos, que corresponden o morgos, orenisco colcóreo, conglomerodos de
edod mioceno, plioceno y conglomerodos (terrozos oluvioles), orcillos, limos y
orenos de edod cuoternorio.

Dentro de lo denominodo Región lll, los moterioles que comprenden los
distintos zonos objeto de estudio estón o su vez incluidos en uno subdivisión
denominodo Áreo, en los que se tiene presente criterios de tipo litológico,
dentro de un contexto geotécnico. Así pues, el óreo que define lo zono es lo
denominodo como Áreo lll, que litológicomente estó constituido por
moterioles de corócter detrítico, conglomerodos, orenisco colcóreos, orenos y
morgos.

Lo morfologío corresponde o colinos ondulodos, pendientes suoves y loderos
tendidos.

Lo copocidod portonte de estos moterioles es de bojo o medio, los osientos
serón de mognitud medio. Apoyóndose en lo discordoncio erosivo ongulor del
flysch, oporece uno serie fundomentolmente muy extendido en lo zono. lo
bose tronsgresivo es uno formoción conglomerótico bosto, con contos y
bloques con motriz orcillo orenoso.

2.4 Usos, edificociones existentes

Los terrenos son octuolmente improductivos, estondo los suelos sin uso olguno,
uno vez que fue desoporeciendo el uso ogrícolo.

Los únicos instolociones existentes son los ontiguos corroles de gonodo,
formodos por cercodos de momposteríos de piedros, construidos por los
ontiguos propietorios de lo finco, que estobon o corgo de lo explotoción

fundomentolmente de gonodo bovino.

Vl cercodo sirve o olgunos propietorios de cobollos como lugor de
.I i o estos onimoles, que tiene o su olconce posto grotuito.

No existen edificociones de interés orquitectónico dentro del sector,
2BO3ggóg'ñBggiendo octuolmente de formo orbitrorio olgunos cercodos de

olombrodo que sirven de límite entre lo ciudod y el compo.

, .la : : r.
' !- I 1l
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2.5 lnfroestructuro ex¡stenle

Red viorio

Los terrenos se opoyon fundomentolmente en lo Gloriefo existente en el
enloce de lo corretero nocionol N-340 con el romcl de occeso ol Puerto de
Algeciros, en el P.K. 102+400, estondo porte de los loludes de dicho
infroestructuro dentro del sector.

El occeso o lo finco por el Este se moteriolizo o trovés de lo Bdo. De lo Juliono,
por el comino de servicio perteneciente ol conol existente, que formo porte de
lo red municipol de soneomiento, que otrovieso el sector por su mitod Norie en
dirección Oeste-Este. Por el Sur el occeso es o trovés de lo unidod 5.U.E.8 "Solo
Rebolo", lo cuol se encuentro en ovonzodo estodo de urbonizoción y
edificoción. El viorio principol (Sistemo Generol de lo red viorio) se encuentro
octuolmenie en ejecución y su prolongoción o lrovés, de nuestro sector,
supondró lo futuro conexión con lo glorieto ontes mencionodo.

s por el Oeste son inexistentes dodo que lo dificultod topogrófico

Vl lo finco seo octuolmente prócticomente inoccesible desde
n.

Abostecimiento de Aouo
r i, i : :i _ì ¡lr)o r().r 0,,

En dirección Oeste- Este otrovieso lo finco uno red de obostecimiento de oguo
de fibrocemento sonitorio de diómetro 300 mm. Esto tuberío de
obostecirniento proviene de lo borriodo de Los Postores y conduce el oguo

o. De lo Juliono, posondo por nuestro sector.
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Soneomiento

El sector se encuentro oirovesqdo por su mitod norte por el conol de oguos
pluvioles y doble conol de oguos residuoles, que otrovieso el sector de Oeste
o Este hosto otrovesor lo Bdo. de lo Juliono y desembocor los colectores de
residuoles o lo estoción de bombeo de El Solodillo y el colector de pluvioles
hosto los oguos de lo Bohío de Algeciros, en lo dórseno de Elsolodillo.

Lo sección de esto golerío es rectongulor, con un oncho de 4,00 metros y l,5O
m. de olturo. Esto conolizoción centrol estó cubierto con uno loso de hormigón
ormodo y sirve poro lo conolizoción de los oguos pluvioles. A ombos lodos del
conol tiene odosodos dos colectores de hormigón de sección rectongulor que
sirven poro conducir los oguos residuoles y tienen uno sección de ,ì,00 

m. de
oncho por 1,20 m. de olturo.

El estodo de conservoción es bueno y lo sección de los coleciores es
odecuodo poro obsorber los consumos del sector, yo que cuento con
copocidod suficiente poro gorontizor lo conexión de los redes del sector sin
provocor problemos en el servicio. De oquí que se propone montener los
colectores existentes.

VIa'ir:::'EhÌ:1)1'përimetro del sector existen centros de trqnsformoción situodos en lo
Urbonizoción Soto Rebolo (Unidod de ejecución 5.U.E.8), los cuoles se
conectorón o los futuros centros de tronsformoción de nuestro sector. Lo

2B03gftE?ÓQfê&istente en lo zono proviene de lo Subestoción Los Postores, situodo o
unos 500 m. del sector, junto o lo intersección de lo corretero de Los Yonkees
con lo N-340 en el cruce de Los Postores.

t'.. r _) i[¡j {_ ) a-.'F ]C I A L
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Existe octuolmente uno nuevo líneo de medio lensión, octuolmente en
construcción que obosTeceró o lo Urbonizoción Soto Rebolo.
Ahoro bien lo demondo de energío eléctrico que se propone deberó ser
estudiodo con lo troído de uno nuevo líneo que gorontice el servicio.
Se reservoró suelo destinodo o centros de tronsformoción, que tomorón lo
energío de esto nuevo líneo de medio tensión.

2.ó Eslructuro de lo propiedod

Los propietorios incluidos en el ómbito de lo unidod de ejecución delimitodo
en el Plon Generol, y sus respectivos superficies regístroles son los siguientes:

RAL-ilÄTt il|ç çI 75.270,00 m2

Tombién debe tenerse en cuento el dominio público incluido en
el sector por el tolud de lo corretero nocionol.

- Correteros del Estodo (dominio público N-340) 9l 5,00 m2

76.185,00 M2TOTAL AMBITO (Superficie reol)

Actúo como único propietorio del sector BAHiA TULUS, S.1., en el que existe lo
siguienle ofección por servidumbres legolmente estoblecidos:

- Moncomunidod de Municipios del Comoo de Gibroltor
(Servidumbre del conol) 1.445 m2

VISADO

,'rgulitr.ic;: códiz
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3. ANTECEDENTES

Los terrenos incluidos en el ómbito de lo unidod de ejecución s.u.E.9 "Los
Postores Sur" pertenecíon ontiguomente ol Plon Porciol de "Son Gorcío".
En dicho Plon Porciol se identifico lo porcelo R-10, próximo o lo Glorieto de lo
N-340, sobre lo cuol se locolizobo el diez por ciento del oprovechomiento
medio correspondiente ol Plon Porciol de Son Gorcío.
Posteriormente se firmó un convenio urbonístico con el Excmo. Ayuntomiento
de Algeciros por el cuol se permutobon estos oprovechomienlos urbonísticos
por los correspondientes o Lo Arrejonoso.

En dicho convenio se esoecifico oue
(Conexión de lo Avdo. 28 de Febrero
ontiguo Plon Porciol de Son Gorcío, serío
Algeciros.

el coste del sistemo generol viorio
con lo N-340), eje fundomentol del
o corgo del Excmo. Ayuntomiento de

Posteriormente, (obril de 2OO2) uno vez oprobodo el nuevo Plon Generol, se
redocto por porte de los servicios iécnicos del Ayuntomiento, "el Proyecto de
Urbonizoción de Conexión de lo Unidod de Ejecución 5.U.E.8- SotoRebolo con
cruce de Los Postores de lo 5.U.E.9 Los Postores", con intención de odelontor lo
ejecución del sistemo generol de lo red viorio y de esto monero ejecutor uno
infroestructuro de comunicociones fuertemente demondodo por todos los
sectores socioles de lo ciudod.

Se obliene, incluso, lo outorizoción del MÌnisterio de Fomento poro lo conexión
con lo Glorieto de lo N-340 en el P.K. 102+400 M.D. por resolución de lo
Demorcoción de Correteros del Estodo en Andolucío Occidentol con sede en
Sevillo de fecho l0 de Noviembre de 2003 (Expte.88/03), en bose ol proyecto
redoctodo oor el LC.C.P. Municiool.

2 8030800ó0
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