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MEMORIA
1. ENCARGO Y OBJETO

El Excmo. Ayuntamiento de Algeciras, dentro de sus competencias
urbanisticas y de acuerdo con la legislacién aplicable promovid la Revisidn del
PGOU del municipio cuyo texto refundido databa del aino 1990. Esta Revisidn
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 aprobacion
posterior del Texto Refundido del PGMO por el Ayuntamiento-Pleno.

De esta manera, se hace necesario, para su desarrollo, plantear el Plan
Especial y, proponer una ordenacion de cardcter unitario e integrador con las
unidades de ejecucién 2.P.E.11 "ACCESO SUR " y 5.U.E.8 "SOTO REBOLO" y asi
poder resolver 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 conexidon 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.

El encargo se hace por la sociedad propietaria y promotora de los
terrenos BAHIA TULUS, S.L. con el objeto y las finalidades determinadas en el
PGMO y de acuerdo con lo dispuesto en el art. 14 de la Ley de Ordenacidn
Urbanistica de Andalucia, de 17 de Diciembre de 2002, (LOUA), que establece:

"Articulo 14. Planes Especiales.

1. Los Planes Especiales pueden ser municipales o supramunicipales y tener por objeto las
siguientes finalidades:

a) v

b) ...

c) Establecer la ordenacion detallada de las areas urbanas sujetas a actuaciones u
operaciones integradas de reforma interior, para la renaovacion, mejora, rehabilitaciéon o
colmatacion de las mismas.

VI SNB@era otras finalidades analogas.

—2—"l‘_os I5Iahés Especiales tendran por objeto:
a) Cualquiera de las finalidades del apartado anterior, cuando se formulen en desarrollo de

28038?&82(%%1?3'88 de Ordenacion Urbanistica.

3. Los Planes Especiales desarrollan y complementan las determinaciones del Plan General
de Ordenacion Urbanistica, pudiendo modificar las pertenecientes a su ordenacion

L Zpormenorizada potestativa.

arquitectos cadiz
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4. Los Planes Especiales tendran el contenido necesario y adecuado a su objeto y deberan
redactarse con el mismo grado de desarrollo, en cuanto a documentacion y determinaciones,
que los instrumentos de planeamiento que complementen o modifiquen.

5. En ningun caso podran los Planes Especiales sustituir a los Planes de Ordenacion del
Territorio ni a los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica en su funcion de instrumentos
de ordenacion integral del territorio, sin perjuicio de las limitaciones de uso que puedan
establecer.

Por ofra parte el objeto y finalidades de los Planes Especiales, asi como su
contenido viene regulado por el articulo 24 de las Normas Urbanisticas del
PGOU de Algeciras (NNUU), estableciendo en su apartado 4, que las
determinaciones minimas y contenido serdn las necesarias segin la finalidad
de que se trate, y en todo caso las establecidas por la Ley y sus Reglamentos,
(en este caso lo establecido en el Reglamento de Planeamiento Urbanistico,
R.D. 2159/1978 de 23 de Junio, en virtud de lo dispuesto en la Disposicién
Transitoria Novena de la LOUA).

Asimismo el art. 24.5 de las NNUU puntualiza sobre el alcance de estos planes
especiales:

*5. La ordenacion pormenorizada contenida en los planos del presente Plan para los ambitos
en los que expresamente se prevea su desarrollo mediante un Plan Especial de Reforma
Interior tendran el caracter 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 méxima y las superficies de dotaciones y espacios libres de uso publico,
que se consideren minimas.”

2. AMBITO Y CARACTERISTICAS
2.1 Delimitacién y superficies

La delimitacién del dmbito sujeto a Plan Especial, segin el PGMO aprobado
definitivamente, tiene una superficie total asignada de 75.142 m2.

De acuerdo con el topogrdfico levantado al efecto para este Plan Especial, sin
variar la delimitacion propuesta por el PGMO, se ha obtenido una superficie de
76.185 m2, sensiblemente superior a la que figura en el PGMO.

Es decir la delimitacién propuesta se ajusta a la original, ajustando el dmbito a
los bordes de los viarios existentes, de manera que queden garantizados los

chsorios y la correspondiente dotacién de infraestructuras.

En défifitiva, la delimitaciéon del dmbito, se ajusta a la prevista en el PGOU, de

manera que puede obtenerse una unidad autdnoma con un sistema de viario,

que se conecte con la trama urbana actual, consiguiendo el objetivo
2803?1%’86%831@ propuesto por el PGMO.

arquitectos 1= cddiz
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2.2 Caracteristicas fisicas y ambientales

El dmbito objeto de planeamiento estd situado al Suroceste del ndcleo urbano
de Algeciras. Teniendo los siguientes limites:

Norte: Carretera Nacional 340- Cddiz 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 Ejecucion
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, Cadiz-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, junto con los del sector de "Acceso Sur",
constituyen la zona no consolidada dentro de la trama urbana de la zona sur
de Algeciras y su desarrollo supondrd la consolidacién 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 mdés al Este con una topografia mds deprimida, mds cercana a la
zona de la Barriada de la Juliana. Presenta un desnivel desde este punto vy el
extremo opuesto, de 6 metros aproximadamente en la zona mds desfavorable.
Es en esta zona donde la topografia se deprime donde se formaliza la
comunicacion 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 mas al Oeste, es una zona libre de edificacion que se sitia a una cota
superior, con un desnivel de 6 metros aproximadamente, ascendiendo hasta
el limite del sector.

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

y__ls.da\cmgicién del eje principal Norte-Sur, y del vial transversal, son

determinantes para la formalizacion del conjunto, de tal manera que esta
estructura posibilita la disposicion de las zonas edificables. Esto provoca una

28036‘9(?)%%‘6’9 ordenacion en este borde de la ciudad, hasta ahora bastante
disperso.

arquitectos = cddiz
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2.3. Geologia

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

En estaregion 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 estédn a su vez incluidas en una subdivisidn
denominada Area, en las que se fiene presente criterios de tipo litoldgico,
dentro de un contexto geotécnico. Asi pues, el drea que define la zona es la
denominada como Area i, que litolégicamente estd constituida por
materiales de cardcter detritico, conglomerados, arenisca calcdreas, arenas y
margas.

La morfologia corresponde a colinas onduladas, pendientes suaves y laderas
tendidas.

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 transgresiva es una formacion conglomerdtica basta, con cantos y
blogues con matriz arcillo arenosa.

2.4 Usos, edificaciones existentes

Los terrenos son actualmente improductivos, estando los suelos sin uso alguno,
una vez que fue desapareciendo el uso agricola.

Las Unicas instalaciones existentes son los antiguas corrales de ganado,
formados por cercados de mamposterias de piedras, construidos por los
antiguos propietarios de la finca, que estaban a cargo de la explotaciéon
ganadera fundamentalmente de ganado bovino.

VI i cercado sirve a algunos propietarios de caballos como lugar de
; ra estos animales, que tiene a su alcance pasto gratuito.

No existen edificaciones de interés arqguitectdnico dentro del sector,

2803@%W%§iendo actualmente de forma arbitraria algunos cercados de
alambrada que sirven de limite entre la ciudad y el campo.
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2.5 Infraestructura existente
Red viaria

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.

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
direccion Oeste-Este. Por el Sur el acceso es a través de la unidad 5.U.E.8 "Soto
Rebolo", la cual se encuentra en avanzado estado de urbanizacién vy
edificacion. El viario principal (Sistema General de la red viaria) se encuentra
actualmente en ejecucidon y su prolongacién a través, de nuestro sector,
supondrd la futura conexion con la glorieta antes mencionada.

Los accesos por el Oeste son inexistentes dada que la dificultad topogréfica
VI %m\‘godo gue la finca sea actualmente practicamente inaccesible desde
resiaorientacion.

Abastecimiento de Agua

53080060507
En direccion 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

arquittyéistar kddida. De la Juliana, pasando por nuestro sector.
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Saneamiento

El sector se encuentra atravesado por su mitad norte por el canal de aguas
pluviales y doble canal de aguas residuales, que atraviesa el sector de Oeste
a Este hasta atravesar la Bda. de la Juliana y desembocar los colectores de
residuales a la estaciéon de bombeo de El Saladillo y el colector de pluviales
hasta las aguas de la Bahia de Algeciras, en la dédrsena de El Saladillo.

La seccidn de esta galeria es rectangular, con un ancho de 4,00 metros y 1,50
m. de altura. Esta canalizacién central estd cubierta con una losa de hormigdn
armado y sirve para la canalizaciéon de las aguas pluviales. A ambos lados del
canal tiene adosados dos colectores de hormigdn de seccidn rectangular que
sirven para conducir las aguas residuales y tienen una seccién de 1,00 m. de
ancho por 1,20 m. de altura.

El estado de conservacion es bueno y la seccidn de los colectores es
adecuada para absorber los consumos del sector, ya que cuenta con
capacidad suficiente para garantizar la conexién de las redes del sector sin
provocar problemas en el servicio. De aqui que se propone mantener los
colectores existentes.

i Sctrica
VISADO

© - En-élperimetro del sector existen centros de transformacién situados en la
Urbanizacion Soto Rebolo (Unidad de ejecucién 5.U.E.8), los cuales se
conectar@n a los futuros centros de transformacion de nuestro sector. La
2803@plPfr@%istente en la zona proviene de la Subestacion Los Pastores, situada a
unos 500 m. del sector, junto a la interseccién de la carretera de Los Yankees

. _\_F(c;c()n ng;\_ll—A3'4O en el cruce de Los Pastores.
COLEGIC CRICIal

arquitectos = cddiz
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Existe actualmente una nueva linea de media tensidn, actualmente en
construcciéon que abastecerd a la Urbanizacién Soto Rebolo.

Ahora bien la demanda de energia eléctrica que se propone deberd ser
estudiada con la fraida de una nueva linea que garantice el servicio.

Se reservard suelo destinado a centros de tfransformacién, que tomardn la
energia de esta nueva linea de media tensidn.

2.6 Estructura de la propiedad

Los propietarios incluidos en el dmbito de la unidad de ejecucidon delimitada
en el Plan General, y sus respectivas superficies registrales son las siguientes:

- BAHIA TULUS, S.L. 75.270,00 m2

También debe tenerse en cuenta el dominio pUblico incluido en
el sector por el talud de la carretera nacional.

- Carreteras del Estado (dominio publico N-340) 915,00 m2
TOTAL AMBITO (Superficie real) 76.185,00 M2

ActUa como Unico propietario del sector BAHIA TULUS, S.L., en el que existe Ia
siguiente afeccidn por servidumbres legalmente establecidas:

- Mancomunidad de Municipios del Campo de Gibraltar
(Servidumbre del canal) 1.445 m2

VISADO

arguiiecic: o cadiz
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3. ANTECEDENTES

Los terrenos incluidos en el dmbito de la unidad de ejecucién 5.U.E.9 "Los
Pastores Sur” pertenecian antiguamente al Plan Parcial de "San Garcia".

En dicho Plan Parcial se identifica la parcela R-10, préxima a la Glorieta de la
N-340, sobre la cual se localizaba el diez por ciento del aprovechamiento
medio correspondiente al Plan Parcial de San Garcia.

Posteriormente se firmoé un convenio urbanistico con el Excmo. Ayuntamiento
de Algeciras por el cual se permutaban estos aprovechamientos urbanisticos
por los correspondientes a La Arrejanosa.

En dicho convenio se especifica que el coste del sistema general viario
(Conexidn de la Avda. 28 de Febrero con la N-340), eje fundamental del
antiguo Plan Parcial de San Garcia, seria a cargo del Excmo. Ayuntamiento de
Algeciras.

Posteriormente, (abril de 2002) una vez aprobado el nuevo Plan General, se
redacta por parte de los servicios técnicos del Ayuntamiento, "el Proyecto de
Urbanizacién de Conexidn de la Unidad de Ejecucién 5.U.E.8- SotoRebolo con
cruce de Los Pastores de la 5.U.E.9 Los Pastores”, con intencidén de adelantar la
ejecucion del sistema general de la red viaria y de esta manera ejecutar una
infraestructura de comunicaciones fuertemente demandada por todos los
sectores sociales de la ciudad.

Se obtiene, incluso, la autorizacién del Ministerio de Fomento para la conexién
con la Glorieta de la N-340 en el P.K. 102+400 M.D. por resolucidn de la
Demarcacién de Carreteras del Estado en Andalucia Occidental con sede en
Sevilla de fecha 10 de Noviembre de 2003 (Expte. 88/03), en base al proyecto
redactado por el .C.C.P. Municipal.

VISAD

arquitectos ¢

Arquitectos Fermin Alvarez Ruiz - Nicolés Moncada Garcia 9



