Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente
A Delegacion Territorial en Cadiz

Junta de Andalucia

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO RELATIVO A LA MP PPO API 5.UE.11 PAJARETE EN EL TERMINO
MUNICIPAL DE ALGECIRAS, CADIZ.

N.° Expediente: EAES/CA/006/25

0. PREAMBULO

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, tiene por objeto establecer las bases
que han de regir la evaluaciéon ambiental de planes, programas y proyectos que puedan entrafiar efectos
significativos en el medio ambiente, garantizando en todo el territorio nacional un grado de proteccion
ambiental elevado, en aras a promover un desarrollo sostenible. Transpone al ordenamiento normativo
espafiol la Directiva 2001/42/CE, de 27 de junio, de evaluacion de las repercusiones de determinados planes
y programas en el medio ambiente.

En el ambito de la comunidad auténoma de Andalucia es de aplicacién la Ley 7/2007, de 9 de julio,
de gestién integrada de la calidad ambiental, cuyo objeto es el establecimiento de un marco normativo
adecuado para el desarrollo de la politica ambiental autondmica, a través de los instrumentos que
garanticen la incorporacion de criterios de sostenibilidad en las actuaciones sujetas a la misma.

En los articulos 38 y 40 se regula la evaluacion ambiental estratégica ordinaria de los instrumentos
de planeamiento urbanistico, que ha de ser conforme a las determinaciones de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre.

El articulo 9 del Decreto del Presidente 6/2024, de 29 de julio, sobre reestructuracién de Consejerias,
asi como el Decreto 162/2022, de 9 de agosto, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria
de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, determinan que corresponde las competencias que
hasta ese momento tenia atribuida la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible,
correspondientes a las materias de medio ambiente y desarrollo sostenible, asi como las relativas al uso,
gestion y conservacion sostenible de los recursos marinos. Por su parte, el Decreto 300/2022, de 30 de
agosto, por el que se modifica el Decreto 226/2020, de 29 de diciembre, por el que se regula la organizacion
territorial provincial de la Administracidn de la Junta de Andalucia, establecen que corresponde a la persona
titular de la Delegacidn Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul el ejercicio de la
provincia de Cadiz el ejercicio de las competencias previstas en el articulo 19 del presente decreto, asi como
toda aquella que se le atribuya o delegue.

Por esto, y de acuerdo con lo dispuesto en el Decreto 300/2022, de 30 de agosto, se determina que
corresponde a la Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en Cadiz el
ejercicio en la provincia de Cadiz de las competencias en materia de medio ambiente.

Se indica a los promotores en el sentido de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental, que generalmente son Ayuntamientos, que pueden proceder a las aprobaciones
oportunas tanto inicial o provisional incluso a falta de informes que no han sido evacuados en tiempo.

Hay que poner de manifiesto el informe interno del gabinete juridico de la de la Consejeria de
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Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio relativo a la vigencia de las declaraciones ambientales
y suincidencia en la aprobacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico que concluye indicando:

La excesiva dilacion en la aprobacidn de un plan o programa desde su evaluacién ambiental pudiera
privar al informe ambiental estratégico de la posibilidad de alcanzar su finalidad protectora del medio
ambiente.

Dejar constancia de la prevalencia de los valores constitucionales de preservacion y proteccién del
medio ambiente sobre aquellos otros valores a los que sirve la planificacion urbanistica.

1. OBJETO.

La presente innovacién tiene su necesidad en la excesiva superficie, edificabilidad y nimero de vivien-
das de la parcela P2-9 y que las determinaciones urbanisticas han obligado. Esta finca tiene una superficie
que es muy superior a cualquiera del término municipal de uso residencial hecho que provoca una disconti-
nuidad en los tejidos en esta parte del borde de la ciudad.

Se trata en consecuencia de modificar de forma puntual algunas de las determinaciones y condiciones
de edificacion en este suelo sin cambiar ni la ordenacién global ni detallada del planeamiento general vigen-
te. 3.2. OPERATIVOS Los objetivos denominados operativos, mas concretos, son los siguientes:

« Viabilizacidn de la actual parcela P2-9 mediante la inclusion de elemento comun que permita su frac-
cionamiento.

« Modificacién de la altura reguladora maxima de la edificacion.

« Reordenacion de varias areas peatonales y como consecuencia de ello, reajuste de dos usos pormeno-
rizados mas.

La parcela objeto de innovacion es netamente de uso residencial. Su ubicacién queda en la parte de
poniente de la ciudad y muy cercana al nudo de la circunvalacion A7 de la ciudad.
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2. FUNDAMENTOS DE DERECHO.

Primero.-

Segundo.-

Tercero.-

Cuarto.-

Quinto.-

La Evaluacién Ambiental Estratégica (EAE) es el instrumento de prevencion establecido en la
Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de junio, para la integracion
de los aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y programas publicos. Dicha
Directiva se incorpord al derecho interno esparfiol mediante la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de Evaluacion Ambiental, y al derecho autonémico mediante la Ley 3/2015, de 29 de
diciembre, de Medidas en Materia de Gestion Integrada de Calidad Ambiental, de Aguas,
Tributaria y de Sanidad Animal, que ratificd el contenido del Decreto-Ley 3/2015, de 3 de
marzo, adaptando asi la legislacion propia de Andalucia en materia de evaluacién ambiental a
dicha normativa basica estatal.

De este modo, quedd regulada la EAE como instrumento de prevencion y control ambiental de
la planificacién publica en la Seccién IV del Titulo 1Il de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia. Los articulos 39 y 40 de la misma,
regulan el procedimiento de EAE Simplificada de los instrumentos de planeamiento
urbanistico, siguiendo los trdmites y requisitos de la evaluacién de planes y programas pero
con las particularidades derivadas de la normativa urbanistica vigente.

El Informe Ambiental Estratégico (IAE) se define como el informe preceptivo y determinante
del 6rgano ambiental con el que concluye la Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada en
articulo 10.10 de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental,
modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia.

El IAE podra determinar si el instrumento de planeamiento urbanistico debe someterse a
una Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria porque pueda tener efectos significativos
sobre el medio ambiente, o por el contrario, que no tiene efectos significativos sobre el
medio ambiente, en los términos establecidos en dicho Informe.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn
Integrada de la Calidad Ambiental; teniendo en cuenta asimismo lo dispuesto en el Decreto
del Presidente 6/2024, de 29 de julio, sobre reestructuraciéon de Consejerias; asi como el
Decreto 300/2022, de 30 de agosto, por el que se modifica el Decreto 226/2020, de 29 de
diciembre, por el que se regula la organizacion territorial provincial de la Administracion de la
Junta de Andalucia; y la Disposicion Adicional Octava del Decreto 36/2014, de 11 de febrero,
por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracién de la Junta de
Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo; es competente para resolver
el presente procedimiento la persona titular de la Delegacién Territorial de Sostenibilidad,
Medio Ambiente y Economia Azul.

En cumplimiento de lo dispuesto en el Titulo Il de la citada Ley 7/2007, de 9 de julio, y segin
el procedimiento establecido en su Seccién 4°, previa Resolucidon de 09/04/2025 de admision a
tramite de Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada, se formula el presente Informe
Ambiental Estratégico relativo a la MP PPO API 5.UE.11 PAJARETE en el término municipal de
ALGECIRAS.
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3. TRAMITACION.

En fecha de 09/04/2025 tiene entrada en la Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente
y Economia Azul en Cadiz, solicitud de inicio de la evaluacién ambiental estratégica de la MP PPO API
5.UE.11 PAJARETE formulada por el Excmo. Ayuntamiento de ALGECIRAS, conforme a lo establecido en la la
Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 40.4 de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, dicho instrumento de planeamiento urbanistico se encuentra
sometido al trdmite de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada.

Con fecha 14/04/25, se emite Resolucion de esta Delegacion Territorial, por la que se acuerda la
admision a tramite de la solicitud de inicio de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada.

Tras la admisidn a tramite de la solicitud de inicio se somete el Documento Ambiental Estratégico y
el Borrador del Plan a consultas de las administraciones publicas afectadas y personas interesadas por un
plazo de 45 dias desde su recepcidn.

En la tabla siguiente se han recogido los Organismos, personas interesadas y Servicios consultados y se
sefalan los que han emitido informe, los cuales se adjuntan en el Anexo del presente Informe Ambiental:

Consultas efectuadas Fecha de consulta Fecha de respuesta
D.T. de Fomento, Infr. y Ord. del Territorio (Urbanismo) 14/04/25 19/06/25
D.T. Agricultura, Pesca, Agua y desarrollo rural. Sv. Dominio Piblico Hi- 14/04/25 31/10/25
dréaulico
D.T. Agricultura, Pesca, Agua y desarrollo rural. Sv. Dominio Piblico Hi- 09/02/26 26/02/26
dréaulico
AGADEN 16/04/25 -
VERDEMAR 16/04/25 -
D.T. de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia 14/04/25 10/10/25
Azul en Cadiz . Departamento de Vias Pecuarias

4.VALORACION DE ALTERNATIVAS.

Se trata de una modificacién puntual de un Plan Parcial de Ordenacién en Algeciras que debe
considerarse de poca entidad ya que no altera ni uso global, usos pormenorizados ni aprovechamientos,
simplemente tiene por objeto mejorar la propuesta que actualmente realiza la instrumentacion de
planeamiento general y de desarrollo de Algeciras para este APl 5.UE.11.
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La situacién de partida estd conformada por una finca de gran dimensidn, la denominada PP2.9.
Con el objeto de realizar una mejor propuesta que faculte la edificacion, se han estudiado varias
alternativas posibles de manera que sea compatible con el modelo de ciudad.

Dentro de las determinaciones establecidas y reguladas para el sector, se plantean las siguientes
alternativas para la nueva ordenacion de la parcela P2.9:

- Alternativa 0. Se propone dejar como estd la ordenacidn prevista en el instrumento de plan general de
Algeciras, fundamentalmente vivienda unifamiliar en hilera con alto consumo de ocupacién y suelo. De
esta manera los espacios comunes son minimos privatizandose los libres al vincularse a cada una de las

viviendas.

Alternativa 1: Supone una evolucion de la anterior incorporando bloque en altura en la parte alta de la
finca, de manera que existe un empleo de tipologia edificatoria doble en la finca P2.9. Asi coexistirian
tanto la unifamiliar en hilera como la plurifamiliar en menor cantidad que la primera.

- Alternativa 2. Esta siguiente alternativa inclina la balanza y uso caracteristico hacia la vivienda
plurifamiliar en altura, conformandose un tejido con mayor empleo de ésta que la unifamiliar.

- Alternativa 3: Ordenacién Gnicamente monotipolégica de edificacidén en altura hasta 6 (B+5), la cual
representa la de mayor altura y menor ocupacion de suelo urbano. Légicamente conlleva un mejor
aprovechamiento de los espacios libres privativos ya que se maximizan con esta solucion. Esta
ordenacidn y alturas es coherente con una densidad caracteristica de ciudad mediterraneo en ciudad de
media poblacién tal y como describe el POTA Andaluz.

- Alternativa 4: Ordenacién monotipoldgica de edificacidn de vivienda colectiva en altura con altura hasta
5 (B+I11+A). Incorporacién de uso detallado VIARIO en la geometria interior del uso actual residencial.
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Justificacion de la seleccién Las alternativas 3 y 4 apuestan por la tipologia colectiva en bloque
horizontal de manzana compacta permite una mayor liberacion de espacio libre frente a la tipologia
unifamiliar, facilitando una mejor dotacion de equipamientos auxiliares a las urbanizaciones y un uso mas
eficiente del espacio. Sin embargo, la alternativa 4, (B+Il1+A) ofrece unas menores alturas y no excede
tanto de la altura original planteada por el Plan Parcial (3+A). Ademas, esta alternativa también permite
una mayor estructuracién viaria interna facilitando la movilidad. Ademas, se trata de una tipologia
presente en la zona, en concreto al noroeste del ambito, de forma que habria una continuidad de esta
tipologia. En general, esta alternativa esta mas alineada con el modelo de ciudad compacta mediterranea,
como modelo mas eficiente y sostenible desde el punto de vista urbano. Por todo ello, como conclusién a
los motivos anteriormente mencionados, la alternativa seleccionada es la ALTERNATIVA 4 o DEFINITIVA.

5. CONDICIONADO DEL INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO.

Se exponen en este punto las condiciones ambientales que deberan ser convenientemente
integradas en la aprobacion definitiva de la MP PPO API 5.UE.11 PAJARETE.

5.1 EN MATERIA DE AGUAS.

Seran de obligado cumplimiento las consideraciones y determinaciones puestas de manifiesto en el
informe del Servicio de DPH y Calidad de Aguas de fecha 26/02/26, que se adjunta en el anexo | del presente
Documento de Alcance, el cual concluye:

Por todo ello, esta Delegacion Territorial, en el ejercicio de las competencias en materia de aguas, a
efectos del cumplimiento de lo establecido en el Art. 25.4 del Real Decreto Legislativo 1/2001, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas y del Art. 42 de la 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalu-
cla, info ma que la documentacion presentada no es suficiente para evaluar en materia de aguas la Modifica-
cion Puntual del Plan Parcial de Ordenacion APl 5.UE. 11 PAJARETE en el término municipal de Algeciras.

Por tanto, serd necesario la emision de informe sectorial de aguas a dicha modificacion puntual en
la tramitacion urbanistica correspondiente, para lo cual habran de aportar la informacion solicitada en el
primer i forme en materia de aguas a la evaluacion ambiental estratégica simplificada y que es reiterada en
el presente documento.

6. PRONUNCIAMIENTO.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 39 y 40.4 de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn
Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, analizada la informacién presentada y por todo cuanto antecede,
a partir del anélisis de la documentacion aportada, teniendo en cuenta el resultado de las consultas
realizadas y de conformidad con los criterios establecidos en el Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de Evaluacion Ambiental, esta Delegacion Territorial de Desarrollo Sostenible en Cadiz, en el ejercicio de las
atribuciones conferidas por la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de
Andalucia, sélo a efectos ambientales, determina formular el siguiente:
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INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO

Se considera que la MP PPO API 5.UE.11 PAJARETE en el término municipal de ALGECIRAS no tendra
efectos significativos sobre el medio ambiente, siempre y cuando se cumplan las especificaciones indicadas
en el documento de planeamiento y en el estudio ambiental estratégico. No obstante lo anterior, el plan
debera cumplir con el condicionado relacionado en el apartado 4 asi como al contenido de los restantes
informes sectoriales que tengan caracter vinculante. Se recogen parcialmente los informes de caracter
medioambiental en el anexo de la presente informe sin perjuicio de aquellos que deben ser solicitados por
otra via administrativa.

Esta Delegacion Territorial remitira el presente Informe Ambiental Estratégico al Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia para su publicacion en el plazo de 15 dias, conforme a lo dispuesto en el articulo 38.6 de
la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de
1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, sin perjuicio de su publicacion
en la sede electrénica de la Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente.

De acuerdo con lo dispuesto en el Art. 39.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental de Andalucia, el presente Informe Ambiental Estratégico perdera su vigencia y cesara en
la produccién de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia, no se hubiera procedido a la aprobacién de la Modificacién en el plazo maximo e improrrogable
de cuatro afios desde su publicacidn. En tal caso, el promotor debera iniciar nuevamente el procedimiento
de Evaluacién Ambiental Estratégica.

Contra el Informe Ambiental Estratégico no procedera recurso administrativo alguno, sin perjuicio
de los que procedan, en su caso, contra la resolucién que apruebe el instrumento de planeamiento
sometido al mismo.

Cadiz, firmado y sellado digitalmente

EL DELEGADO TERRITORIAL
Fdo.-OSCAR CURTIDO NARANJO
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ANEXO
N.° Expediente: EAES/CA/006/25

* Departamento de Vias Pecuarias
¢ D.T. de Fomento, Infr. y Ord. del Territorio (Urbanismo)
* D.T.Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo Rural. Sv. Dominio Piblico Hidraulico.
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CONSEJERIA DE SOSTENIBILIDAD Y MEDIO AMBIENTE

Delegacion Territorial en Cadiz

Junta de Andalucia
Remitente: DEPARTAMENTO DE VIAS PECUARIAS

Destinatario: DEPARTAMENTO DE PREVENCION Y CALIDAD AMBIENTAL

INFORME DEL DEPARTAMENTO DE ViAS PECUARIAS SOBRE AFECCION AL DOMINIO PUBLICO PECUARIO DEL

PROYECTO DE URBANIZACION “MP PPO API 5.UE.11 PAJARETE”, EN EL T.M. DE ALGECIRAS (CADIZ).

Con relacion al expediente cuyas circunstancias se resefian a continuacion, informamos a Vd. lo siguiente:

@cervo: 25VP0448

Ref. Ext.: EAEs/CA/006/25

Solicitantes: LANDCOMPANY 2020 S.L.

N.L.F.: B88294731

Ter. Municipal: ALGECIRAS

Procedimiento: CONSULTA DE AFECCION AL DOMINIO PUBLICO PECUARIO (Decreto 155/1998, de

21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la

Comunidad Auténoma de Andalucia, -Nim. 87, de 04/08/94- [RVP]).
HECHOS:

1. Enfecha 15/04/2025, el Servicio de Proteccion Ambiental remite escrito mediante el que solicita informe
al departamento de Vias Pecuarias con relacion a la posible afeccion al dominio publico, respecto al
proyecto de urbanizacién “MP PPO API 5.UE.11 PAJARETE”, ubicado en el término municipal de Vejer de

la Frontera, promovido por la entidad LANDCOMPANY 2020 S.L., con N.I.F. B88294731.

Vistos los citados hechos se realizan las siguientes,

CONSIDERACIONES:

1. Analizada la documentacién presentada, consultada la clasificacién de vias pecuarias del término
municipal de Algeciras, una serie de ortofotos, asi como la obrante en esta delegacion territorial, se
comprueba que por la zona discurren las siguientes vias pecuarias Clasificadas mediante Orden

Ministerial de 23/02/1945, modificada por Orden Ministerial de 06/09/1948:

11004012.-CORDEL DEL PUERTO DEL PIOJO, clasificada mediante Orden Ministerial de 23/02/45,
atribuyéndole una anchura legal de 37,61 metros lineales, que mediante propuesta de modificacion de la

clasificacién de fecha 06/09/48 , se declara como excesiva. No consta deslinde en vigor.

2. Cabe destacar, que seglin dispone el art. 8.1 de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias -BOE
num. 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 clasificacién. Es

por ello que, al no encontrarse deslindada la via mencionada en el tramo de actuacion, con el objeto
de identificar con mayor exactitud el grado de afeccidn al dominio pablico pecuario, se procede a su
analisis y comprobacion mediante la documentacion obrante en esta delegacion territorial, 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.
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CONSEJERIA DE SOSTENIBILIDAD Y MEDIO AMBIENTE

Delegacion Territorial en Cadiz

Junta de Andalucia

Con base en lo expuesto, y en lo que respecta a las funciones encomendadas al departamento de Vias
Pecuarias y de acuerdo con la documentacién aportada por el peticionario y que obra en el expediente, se
INFORMA que:

Cotejada la documentacion presentada junto a la obrante en este departamento de vias
pecuarias, para la actuacién solicitada, se presume que no existe afeccién al dominio publico
pecuario.

Todo ello sin perjuicio de lo que un futuro deslinde de las vias pecuarias pudiera determinar,
siéndole en ese caso de aplicacién el articulo 8 de la LVP anteriormente citado, por el que se
establece que el deslinde aprobado declara la posesion y la titularidad demanial a favor de la
Comunidad Auténoma, dando lugar al amojonamiento y sin que las inscripciones del Registro de
la Propiedad puedan prevalecer frente a la naturaleza dominical de los bienes deslindados. Es por
ello, que una vez sustanciado el futuro procedimiento de deslinde, el promotor de la actuacion,
deberd proceder a su cumplimiento, sin que suponga un derecho a indemnizacién alguna y
responsabilidad por parte de esta Delegacion Territorial de Cadiz.

EL ASESOR TECNICO DEL EL JEFE DE DEPARTAMENTO
DEPARTAMENTO DE VIAS PECUARIAS DE VIAS PECUARIAS
Agustin Noguera Sanchez José Manuel Garcia Barranco
(Firmado electrénicamente) (Firmado electrénicamente)
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Consejeria de Fomento,
Articulacion  del Territorio y Vivienda

Junta de Andalucia Delegacion Territorial en Cadiz

INFORME DEL SERVICIO DE URBANISMO AL DOCUMENTO
BORRADOR PARA LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA
SIMPLIFICADA RELATIVA A LA MODIFICACION PUNTUAL DE PLAN
PARCIAL DE ORDENACION DEL APl 5 UE.11 “PAJARETE” ,
REFERIDA A LA PARCELA 9 DEL POLIGONO PP-2. MUNICIPIO DE
ALGECIRAS.

Con fecha 15 de abril de 2025, tiene entrada en el Registro General de esta Delegacién
escrito remitido por la Delegacion Territorial de Cadiz de la Consejeria de Sostenibilidad
y Medio Ambiente por el que se solicita informe/consulta sobre la posible incidencia en
materia de urbanismo de la Modificacion Puntual del Plan Parcial de Ordenacion del API
5. UE. 11 “Pajarete”, referida a la Parcela 9 del Poligono PP-2, al haberse recibido
solicitud de inicio de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada. A tal fin se remite
copia de los documentos técnicos.

1.- OBJETO DEL INFORME

El presente informe, de caracter preceptivo, se emite de acuerdo a lo dispuesto en el
articulo 38.2 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental (en adelante Ley GICA).

2.- ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO

De acuerdo con la disposicion transitoria segunda de la vigente Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio en Andalucia, todos los
instrumentos de planificacion territorial y de planeamiento general, asi como los
restantes instrumentos aprobados para su desarrollo y ejecucién que estuvieran en vigor
o fueran ejecutivos en el momento de entrada en vigor de esta ley conservaran su
vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento o ejecuciéon o su sustituciébn por
algunos de los instrumentos de ordenacion de dicha ley.

El vigente Plan General Municipal de Ordenacion Urbanistica de Algeciras fue aprobado
definitivamente por Resolucién de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de la Jun-
ta de Andalucia de 11 de julio de 2001 (anuncio publicado en BOJA nim. 88, de 2-8-
2001); publicandose la normativa urbanistica en el BOP de Cadiz nium. 231 de fecha 4
de octubre de 2001.

Con posterioridad y en el afio 2009, el instrumento tiene una versién de Adaptacion Par-
cial a la LOUA, aprobada el dia 18/05/09 y publicada en BOP Cadiz niumero 226 de 25
de noviembre de 2009.
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En dicho PGMOU, se delimita un ambito urbanistico clasificado de suelo urbanizable de-
nominado Area de Planeamiento Incorporado “A.P.I. 5.UE.11 PAJARETE” (denominado
Sector SPB-1 en el anterior Planeamiento General) y se desarroll6 de la siguiente forma:

Conforme a las determinaciones del articulo 3.13 de las Normas Urbanisticas del
PGOU el instrumento de planeamiento de desarrollo fue el Plan Parcial, por lo
gue se inicié el tramite propio y tuvo aprobacién definitiva por Acuerdo Plenario
del Ayuntamiento de Algeciras de fecha 2 de septiembre de 1993.

Con posterioridad se tramitdé una Modificacién del Plan Parcial de los poligonos
PP2, PP3 y PP4 Sector SPB-1 “Pajarete”, la cual fue aprobada definitivamente
por Acuerdo Plenario de fecha 9 de octubre de 1998.

Posteriormente se tramité igualmente otra Modificacion Puntual de dicho Plan
Parcial, relativa exclusivamente a la parcela PP-2-1 del poligono de actuacién
PP2 de dicho ambito urbanistico, siendo aprobada inicialmente por Decreto de Al-
caldia de fecha 19 de febrero de 2013 y posteriormente, de nuevo, aprobada ini-
cialmente por Decreto de Alcaldia de fecha 6 de marzo de 2015.

3.- DOCUMENTO TECNICO

El documento Modificacion Puntual del Plan Parcial de Ordenacion del APl 5. UE. 11
“PAJARETE", referida a la Parcela 9 del Poligono PP-2, objeto del presente informe, ha
sido redactado, a iniciativa de LANDCOMPANY 2020, S.L., por la Sociedad BDZ DE
MIER Y ASOCIADOS, S.C.P, y suscrito por el arquitecto Sergio Suarez Marchena.

4.- CONSIDERACIONES

El ambito de suelo afectado por la modificacién puntual esta clasificado como
suelo urbano no consolidado (siguiendo la terminologia propia de la LOUA).

Las directrices a las que se somete una innovacion de los instrumentos de
ordenacion urbanistica vienen fijadas en el articulo 86 de la LISTA. Remitiendo el
contenido de la misma al posterior desarrollo reglamentario de la Ley.

El Reglamento General de la LISTA (Decreto 550/2022, de 29 de noviembre), en
su articulos 118, 119 y 121, amplia lo establecido en la ley, en lo que a las
determinaciones que debera contener la innovacion.

La presente innovacion tiene su necesidad en la excesiva superficie, edificabili-
dad y nimero de viviendas de la parcela P2-9 y que las determinaciones urbanis-
ticas han obligado. Esta finca tiene una superficie que es muy superior a cual-
guiera del término municipal de uso residencial, hecho que provoca una disconti-
nuidad en los tejidos en esta parte del borde de la ciudad.

Por otra parte, su oportunidad deviene del contexto mercantil del suelo finalista en
la ciudad, el cual demanda unas caracteristicas que son diferentes a las que se
reclamaban en un contexto urbano-social diferente hace ya mas de 30 afios.
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Esta oportunidad queda corroborada por la alineacién a dicha demanda de los servi-
cios técnicos de la Gerencia Municipal del Ayuntamiento de Algeciras, el cual, una vez
consciente de la necesidad de la innovacion, considera oportuno proceder a su tramita-
cién y aprobacion.

Se trata en consecuencia de modificar de forma puntual algunas de las determinaciones
y condiciones de edificacién en este suelo sin cambiar la ordenacién global del planea-
miento general vigente. Concretamente:

o Viabilizacion de la actual parcela P2-9 mediante la inclusion de elemento co-
muan que permita su fraccionamiento.

o Modificacion de la altura reguladora méxima de la edificacion.

o Reordenacion de varias areas peatonales y como consecuencia de ello, rea-
juste de dos usos pormenorizados mas.

Las innovaciones deberan ser establecidas por la misma clase de instrumento,
observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para su aprobacion,
publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos.

Las innovaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica atenderan las siguien-
tes reglas particulares de ordenacion:

a) La nueva ordenacion debera fundamentarse en la mejora del bienestar de la po-
blacién y en el mejor cumplimiento de los fines de la actividad urbanistica.

b) Las innovaciones que tengan por objeto el cambio de uso de un terreno o inmue-
ble para su destino a uso residencial deberan prever justificadamente las nuevas
dotaciones que el incremento de poblacion precise, teniendo en cuenta los equi-
pamientos comunitarios basicos y espacios libres y zonas verdes existentes y el
nivel dotacional objetivo de la zona correspondiente.

c) Las innovaciones que impliquen desafectar del dominio publico un suelo destina-
do a equipamientos comunitarios basicos, a espacios libres o zonas verdes, o
gue supongan el cambio de calificacién de un suelo destinado a vivienda protegi-
da cuando éste no hubiera cumplido aun con su finalidad, deberan prever su
compensacion en una localizacién alternativa en el municipio en la que estos sue-
los sean necesarios para atender las necesidades de la poblacién y cumplan su
funcion con mayor eficacia, en el marco de los criterios de ordenacion estableci-
dos en los articulos 80 y 81.

La modificacion podra tener lugar en cualquier momento, siempre motivada y justificada-
mente, y se tramitara conforme a las siguientes reglas particulares de documentacion y
procedimiento:
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a) El contenido documental de las modificaciones debera contemplar, en funcién de
su alcance, los documentos refundidos, parciales o integros, sustitutivos de los
correspondientes del instrumento de ordenacion urbanistica en vigor en los que
se contengan las determinaciones que resultan de aplicacion.

b) Las modificaciones que prevean una diferente localizacién de dotaciones publicas
de espacios libres y zonas verdes, que afecten a su funcionalidad o disminuyan
su superficie requeriran el dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalu-
cia antes de su aprobacion definitiva.

c) En las modificaciones podran omitirse los actos preparatorios del procedimiento
de aprobacion.

d) En la tramitacion de las modificaciones de los planes de ordenacion urbana que
afecten a areas de suelo urbano de ambito reducido deberdn arbitrarse medios
de difusion complementarios a la informacion publica, con la finalidad de que la
poblacién afectada reciba la informacién que pudiera afectarle.

e) Correspondera a los municipios la tramitacidn y aprobacién de las modificaciones
de los instrumentos de ordenacion urbanistica aprobados por la Consejeria com-
petente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo que no tengan inci-
dencia supralocal conforme al articulo 2 de la Ley.

5.- CONCLUSION

De acuerdo con las consideraciones vertidas en el apartado anterior, la Modificacion
Puntual del Plan Parcial de Ordenacién del APl 5. UE. 11 “PAJARETE”, referida a la
Parcela 9 del Poligono PP-2, en principio, se ajusta a los contenidos establecidos por la
LISTA y su Reglamento para este tipo de instrumentos; debiendo tener en cuenta las
consideraciones expuestas en el apartado anterior, de cara a los contenidos del
documento que se someta a aprobacion inicial. Sin perjuicio del anélisis mas exhaustivo
de sus determinaciones, que se llevara a cabo en el momento de la emision del
preceptivo informe estipulado en el art. 75.2.b) de la LISTA.

Cédiz, a la fecha de la firma electrénica

Ve.B°. JEFA DEL SERVICIO DE URBANISMO JEFE DE LA SECCION DE GESTION Y
EJECUCION DE PLANES. ARQUITECTO

Fdo: M2 Teresa Ortega Alvarez-Ossorio Fdo: Gabino San Emeterio Pérez
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Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua y
Desarrollo Rural
Delegaci6n Territorial en Cadiz

Junta de Andalucia

INFORME EN MATERIA DE AGUAS AL DOCUMENTO DE
INICIO DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA
SIMPLIFICADA RELATIVA A LA MODIFICACION PUNTUAL
DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION API 5.UE.11
“PAJARETE“ EN EL TERMINO MUNICIPAL DE ALGECIRAS.
(CA11004/M/25.016)

1. JUSTIFICACION:

De acuerdo con lo establecido por el articulo 117.5 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre) en relacién con el articulo 38 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad
Ambiental se somete el documento “Modificacién Puntual del Plan Parcial de Ordenacién APl 5.UE.11
PAJARETE” y el Documento Inicial Estratégico, en el término municipal de Algeciras a consulta a las
administraciones publicas afectadas.

2. ANTECEDENTES:

PRIMERO: El Plan General de Ordenacién Urbana de Algeciras se aprueba definitivamente por acuerdo
de la Comisién de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de la Junta de Andalucia, el 19 de julio de 2.001.

El documento de Adaptacion Parcial a la L.O.U.A. del P.G.O.U. fue aprobado definitivamente por acuerdo
plenario del Ayuntamiento en sesion celebrada el 18 de mayo de 2.008 y publicado en el BOP de 25 de
noviembre de 2.009.

SEGUNDO: con fecha 15 de abril de 2025, se recibe en el Servicio de Dominio Pdblico Hidraulico y
Calidad de Aguas, peticion de Informe por el Servicio de Protecciéon Ambiental en el trdmite de Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada de la Modificacion Puntual del Plan Parcial de Ordenacién APl 5.UE.11
PAJARETE en el término municipal de Algeciras.

TERCERO: con fecha 31 de octubre de 2025 se emite informe en materia de aguas por el Servicio de
Dominio Puablico Hidraulico y Calidad de Aguas en el trdmite de Evaluacion Ambiental Estratégica
Simplificada de la Modificacion Puntual del Plan Parcial de Ordenacién APl 5.UE.11 PAJARETE en el término
municipal de Algeciras.
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CUARTO: con fecha 20 de febrero de 2026, se recibe en el Servicio de Dominio Piblico Hidraulico y
Calidad de Aguas, documentacién adicional de subsanacién motivada por el informe en materia de aguas
emitido el 31 de octubre de 2025 y trasladado al ayuntamiento de Algeciras por el Servicio de Proteccion
Ambiental en el tramite de Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada de la Modificacion Puntual del
Plan Parcial de Ordenacidn APl 5.UE.11 PAJARETE en el término municipal de Algeciras.

LOCALIZACION:

La parcela objeto de innovacion es netamente de uso residencial. Su ubicacién queda en la parte de
poniente de la ciudad y muy cercana al nudo de la circunvalacién A7 de la ciudad.
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OBJETO:

La documentacidn presentada inicialmente, en base a la cual se emitié el informe en materia de
aguas fechado el 31 de octubre de 2025, consta de Memoria y Planos de Informacidn, Memoria Justificativa
y de Ordenacién, Planos de Ordenacidn, Ordenanzas, Plan de Etapas, Programa de Actuacion y Viabilidad
Econdmica.

La documentacidon adicional presentada el 20 de febrero de 2026 consta de un documento remitido
por el Ayuntamiento de Algeciras en el que se incluye: solicitud de la incorporacién de la informacion
solicitada a las empresas gestoras del ciclo integral del agua ARCGISA (abastecimiento en alta) y EMALGESA
(gestora del ciclo integral del agua en Algeciras), copia del informe en materia de aguas del Servicio de DPH
y Calidad de Aguas (31 de octubre de 2025) y documentos del promotor respondiendo al informe emitido
por el Servicio de DPH y Calidad de Aguas mencionado anteriormente. El documento aportado por el
promotor ha sido aportado por duplicado.

SegUn extracto de la documentacidn presentada el objeto del plan parcial es:

“El objeto del presente documento es describir e informar sobre las determinaciones urbanisticas y su
contexto del Plan Parcial del Poligono de Actuacién PP2 del Area de Planeamiento Incorporado de la Unidad
de Ejecucion 5.UE.11 “Pajarete” del Plan General de Algeciras, referido todo ello a su parcela P2-9.

Se redacta la presente Modificacion Puntual del instrumento de desarrollo de Plan Parcial de
Ordenacién para innovar el vigente marco urbanistico en lo referido a la parcela P2-9 o nimero 9 del poligono
de actuacion 2.

La presente innovacion tiene su necesidad en la excesiva superficie, edificabilidad y nimero de
viviendas de la parcela P2-9... Tiene una superficie de 55.661 m2 y una edificabilidad asignada de 49.280 m2 de
techo para un total de 403 viviendas con una altura de dos plantas mds cuerpo de dtico sujeto a condiciones.

El Documento Inicial Estratégico propone cuatro alternativas y optan por la cuarta, tal y como se
expone a continuacion:

“La alternativa 4 ofrece unas menores alturas y no excede tanto de la altura original planteada por el
Plan Parcial y también permite una mayor estructuracion viaria interna facilitando la movilidad. Por todo ello,
como conclusion la alternativa seleccionada es la ALTERNATIVA 4”

ANTONIO GOMEZ FERRER | 26/022006 | phaina3/is

VERIFICACION BndJA9LUZGMDSL6JHXBN25HDROB8IF https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/



https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/BndJA9LUZGMDSL6JHXBN25HDR9B8JF

3. INFORME:

Se valoran los documentos aportados con fecha 10 de febrero de 2026: oficio del ayuntamiento de
Algeciras en el que se adjunta la solicitud a las empresas concesionarias del ciclo integral del agua
(ARCGISA y EMALGESA) por parte del ayuntamiento, informe en materia de aguas del Servicio de DPH y
Calidad de Aguas emitido el 31 de octubre de 2026 y documentacidn aportada por el promotor.

En la documentacidn aportada por el promotor, se solicita y exponen sus argumentos en relacién a
las cuestiones solicitadas por el informe en materia de aguas emitido el 31 de octubre de 2026.

3.1.- AFECCION A DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO Y ZONAS
INUNDABLES:

No existe afeccién al dominio publico hidraulico superficial ni a las zonas inundables asociadas al
mismo.
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Aguas subterrdneas

En relacidn con las masas de aguas subterraneas, en la documentacion presentada se incluye en el
plano 2 de Unidades Ambientales del Documento Ambiental Estratégico la capa poligonal de “acuiferos”
ddénde puede verse que no existe ninguna afeccion a este tipo de recurso hidrico. Ademas, en el apartado
“5.1.5 Hidrologia” se recoge lo siguiente: “ Respecto a la hidrologia subterrénea, la zona de estudio no estd
afectada por acuiferos. Por otra parte, la zona no se encuentra afectada por zonas inundables, por lo que no
se establece ningun tipo riesgo de inundacion para estos terrenos”.

En relacion a la incorporacion en dicho plano de los pozos, las zonas de captacion de agua para
consumo humano y sus perimetros de proteccién, que pudieran verse afectadas por el desarrollo
propuesto, al no existir masas de agua subterranea afectadas en el sector, no existen pozos en la zona ni en
zonas cercanas al sector. También se expone que consultadas la zonas de captacion para abastecimiento
del consumo humano del municipio (rio de la Miel, Garganta del Capitan, manantiales del sistema Bujeo y
embalses Charco Redondo y Guadarranque), todos ellos distan mas de 1 km por lo que sus perimetros de
proteccidn no seran afectados.

En relacion a la incoporacion de un estudio hidrogeoldgico que evalle el impacto sobre las aguas
subterraneas, al no existir afeccion a las mismas se expone que no procede la elaboracicén del mismo.
También se expone que el planeamiento objeto del presente informe no prevé actuaciones que afecten a
recursos hidricos ni tampoco en su perimetro de proteccidn por lo que no aplican ninguno de los supuestos
expuestos en los puntos a, b é d.

Respecto a la minimizacion del impacto que generaria el sellado del suelo sobre la recarga de las
masas de aguas subterraneas existentes en el término municipal, el planeamiento ha incorporado en su
punto de ordenanzas un articulo propio para obligar no sélo al futuro Proyecto Ordinario de Obras de
Urbanizacién sino también a los Proyectos de Edificacion el tratamiento de espacios libres viarios y de
parcela con utilizacion de superficies permeables, minimizandose la cuantia de pavimentacién u ocupacién
impermeable a aquellas superficies en las que sea estrictamente necesario.

3.2.- DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HiDRICOS:

Toda demanda que se genere en el planeamiento y cualquier suficiencia de recursos hidricos que se
aporte por la empresa responsable de la gestion del ciclo del agua de Algeciras debe analizarse en el seno
de la Demarcacién Hidrografica y adecuarse al Plan Hidroldgico de las Cuencas Mediterraneas vigente
debiendo utilizar las dotaciones de agua establecidas en el mismo, ademds de proponer medidas de ahorro
y eficiencia en el uso del agua.

El Plan Hidroldgico vigente de la Demarcacién Hidrografica de las Cuencas Mediterraneas establece
las fuentes de recursos hidricos en explotacién y las previsiones de demanda y dotaciones de los distintos
horizontes contemplados, debiendo cualquier prevision de demanda de nuevos recursos adecuarse a éste.
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Los recursos hidricos que abastecen al municipio de Algeciras proceden de los embalses de
Guadarranque y Charco Redondo de forma regulada. Dichos recursos hidricos son gestionados en alta por la
empresa mancomunada del Campo de Gibraltar ARCGISA, S.A.

En base a lo expuesto anteriormente se puede concluir que toda decisién que se realice sobre
necesidades de agua supera las competencias municipales ya que la Administracion Hidraulica Andaluza es
la competente en la elaboracidn y planificacion de los Planes Hidroldgicos que determinan las unidades de
demanda urbanay las dotaciones para los usos urbanos en la Cuencas Hidrograficas del Mediterraneo.

La dimension del crecimiento propuesto debe fundamentarse sobre parametros demograficos,
necesidades de la poblacion, parque de viviendas, usos productivos y su relacion con la tendencia seguida
por dichos parametros en los ultimos diez afios, debiendo justificarse adecuadamente como se establece en
el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia.

Las demandas de incrementos de recursos hidricos no pueden convertirse en demandas ilimitadas
por cuanto los recursos hidricos tampoco son ilimitados. El Plan Hidroldgico de la Demarcacion establece
las fuentes de recursos hidricos en explotacion y las previsiones de demanda y dotaciones de los distintos
horizontes contemplados, debiendo cualquier prevision de demanda de nuevos recursos adecuarse a dicho
Plan.

En la documentacién aportada se exponen una serie de aclaraciones generales en relacién a la
demanda de recursos hidricos necesaria para el desarrollo del ambito de crecimiento correspondiente a la
Modificaciéon Puntual del Plan Parcial de Ordenacion APl 5.UE.11 PAJARETE en el término municipal de
Algeciras, entre los que destacan los expuestos a continuacion:

* La Modlificacién Puntual de Plan Parcial objeto del presente tramite tiene como finalidad sustancial el cambio
de tipologia edificatoria en la parcela P.2.9. Tal y como refiere su propio titulo, sus innovaciones carecen de
relevancia planificadora ya que alcanza a determinaciones menores sin que se altere la poblacion total
adscrita a dicha parcela.

* Esta modificacién se realiza en Suelo Urbano (mantiene esta condicion desde hace tiempo) tiene por objeto
fundamentalmente la modificacion tipoldgica (antes unifamiliar compacta y ahora edificios abiertos en
alturas de 4 plantas mds dtico) sin alterar ni la edificabilidad (antes 49.280,00 m2t y ahora 49.280,00 mt2) ni el
nimero de viviendas (antes 403 unidades y ahora 403 unidades), algo que mantiene invariada la densidad.
Consecuencia de ello es la conservacién del numero de personas que habitard en la parcela y las demandas
totales de servicios bdsicos urbanos.

* A continuacion, se detalla el histérico del desarrollo del sector:

« Plan General Municipal de Ordenacion Urbanistica de Algeciras fue aprobado definitivamente por
Resolucién de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de la Junta de Andalucia de 11 de julio de
2001. Con posterioridad y en el afio 2009, el instrumento tiene una version de Adaptacién Parcial a
LOUA, aprobada el dia 18/05/09 y publicada en BOP Cddiz nimero 226 de 25 de noviembre de 2009.

« Plan Parcial API 5.UE.11 “PAJARETE”, con aprobacién definitiva por Acuerdo Plenario del Ayunta
miento de Algeciras de fecha 2 de septiembre de 1993.

ANTONIO GOMEZ FERRER | 26/022006 | phcinae/is

VERIFICACION BndJA9LUZGMDSL6JHXBN25HDROB8IF https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/



https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/BndJA9LUZGMDSL6JHXBN25HDR9B8JF

« Modificacién Puntual del Plan Parcial de los poligonos PP2, PP3 y PP4 Sector SPB-1, con aprobada
definitiva por Acuerdo Plenario de fecha 9 de octubre de 1998.

« Modificacion Puntual del Plan Parcial del A.P.I 5 UE 11 “Pajarete”, relativa a la parcela PP-2-1 del po
ligono de actuacion PP2, promovida por Agropeninsular S.A, siendo aprobada definitivamente en se
sién ordinaria del Pleno del Ayuntamiento, del 18/12/2020. Publicada en BOP n° 38 de 26/02/2021.

« Proyecto de Urbanizacion APl 5.UE.11 “PAJARETE”.

« Ejecucion de obras del Poligono PP2 fueron ejecutadas con una finalizacion en 2008 y una consi
guiente Solicitud de Recepcion de las Obras en 2010.

En concreto y en la actualidad se estd tramitando la siguiente modificacion de instrumento, el cual es el objeto
del presente tramite.

« MODIFICACION PUNTUAL DE PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL API 5.UE.11 “PAJARETE”, REFERIDA A LA PAR-
CELA 2-9 DEL POLIGONO PP-2 / Referencia Catastral 7922601TF7072S0001KM.”

A continuacién se exponen la respuesta por parte del Ayuntamiento de Algeciras a través del
documento del promotor a los requerimientos realizados en el informe en materia de aguas emitido por el
Servicio de DPH y Calidad de Aguas emitido el pasado 31 de octubre de 2025:

“En relacién a los requerimientos del apartado 2 DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HIDRICOS:

2.1. Como se ha indicado anteriormente, la modificacién de planeamiento propuesta no conlleva un
incremento en la demanda, ya que la modificacion abarca un cambio de tipologia sin aumentar la
edificabilidad ni el nimero de viviendas establecido. No obstante, se ha solicitado informe al Ayuntamiento de
Algeciras y sus empresas concesionarias de servicios relacionados con el ciclo del agua para adjuntarlo al
expediente.

2.2. Idem punto anterior.

2.3. Idem punto anterior.

2.4. En este sentido es importante indicar que no se prevén incrementos de poblacion tal y como se ha indicado
en los puntos generales. Debido a ello y en coherencia con todo lo anteriormente expuesto, no se prevén
demandas adicionales de agua.

2.5. No se indican las demandas hidricas conforme a PHCMA por la razén anteriormente expuesta.

2.6. Por la misma razén, no procede el relleno de la tabla incluida en el requerimiento.

2.7. En coherencia con los puntos anteriores y al no existir nueva demanda, no serd necesario el informe
indicado.”

Los argumentos expuestos anteriormente tendrian validez si alguno de los documentos
urbanisticos anteriormente expuestos dispusieran de informe sectorial de aguas emitido por la
Administracién Hidraulica competente.

En este Servicio de DPH y Calidad de Aguas se ha comprobado que ninguno de los expedientes
urbanisticos expuestos anteriormente han sido informados en materia de aguas. Por tanto sera necesario la
aportacién de dichos requerimientos y datos para poder elaborar el informe sobre la disponibilidad de
recursos hidricos, apartado con caracter vinculante del informe sectorial de aguas. Sin dicho informe
favorable no serd viable cubrir la demanda de agua necesaria para el desarrollo del ambito de crecimiento.
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En el caso que alguno de los citados expedientes urbanisticos dispongan del informe sectorial de
aguas, sera necesario aportarlo para su evaluacién por parte del Servicio de DPH y Calidad de Aguas y darle
la viabilidad é no a la demanda de los recursos hidricos necesarios para el crecimiento de dicho sector. En
cualquier caso serd necesario el ajuste a las dotaciones urbanas del Plan Hidrolégico de las Cuencas
Mediterraneas Andaluzas vigente.

Por tanto y considerando lo anteriormente expuesto, es necesario cumplir en relacién con la
disponibilidad de recursos hidricos del Término Municipal de Algeciras con las cuestiones que se indican a
continuacion:

* ElAyuntamiento debe disponer de concesidén administrativa de aprovechamiento de aguas publicas
que ampare la utilizacién de los recursos hidricos para atender la demanda urbana del municipio.

* Siel ayuntamiento no dispone de titulo administrativo acreditativo de otorgamiento de concesion
de aguas publicas debe regularizar su situacién solicitando el citado titulo a la Administracion
Hidraulica Andaluza.

* Lasolicitud de informe en materia de aguas del Ayuntamiento, regulada en el articulo 42 de la Ley
de Aguas de Andalucia, debera ir acompafiada de la acreditacion del titulo concesional que ampare
su abastecimiento. En el caso que se de la circunstancia sefialada en el punto anterior, la
Corporacidn Local deberd acomparfiar a la solicitud de informe al planeamiento urbanistico la
solicitud de concesion.

«  Sise prevén incrementos de la demanda de agua para cualquier uso debera incluirse la siguiente
informacion:

1. Consumos anuales de agua bruta previstos para atender los nuevos crecimientos, expresados
en m3/afio.

2. Demandas comprometidas en otros instrumentos de planeamiento aprobados y pendientes de
su desarrollo, en m3/afio.

2. Distribucién temporal de los consumos previstos a lo largo del horizonte del Plan.

3. Origen de los recursos hidricos que atenderan las futuras demandas.

. Para la determinacion de las demandas hidricas, el planeamiento urbanistico utilizara las
dotaciones de agua establecidas en el Plan Hidroldgico de la Demarcacidn vigente.

« Para la determinacién de la disponibilidad de los recursos hidricos debe adjuntarse la informacion
requerida la tabla adjunta al presente informe.

« Cuando la ejecucion de los actos o planes de las Administraciones comporten nuevas demandas de
recursos hidricos, el informe de la Administracién Hidrdulica Andaluza se pronunciara expresamente
sobre la existencia o inexistencia de recursos suficientes para satisfacer tales demandas

*  Los planeamientos territoriales y urbanisticos deberan incluir medidas encaminadas a la mejor
gestion de la demanda hidrica y, en general, las marcadas por la Directiva Marco de Aguas (Directiva
2000/60/CE), las recogidas en el Plan Hidroldgico de la Demarcacion Hidrografica correspondiente y las
contempladas en el Plan de Ordenacion Territorial de Andalucia, dando prioridad a las politicas
encaminadas a la proteccién ecoldgica de los recursos hidricos y a las conducentes a un mayor ahorroy
eficiencia en el uso del agua.
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TABLA DE RECURSOS HIDRICOS

1.- INFORMACION PARA LA ELABORACION DEL INFORME DE DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HIDRICOS.

Fecha registro solicitud:

Abastecimiento individual o conjunto

Informes de agua del municipio ante-
riores

Titulos de los aprovechamientos del
municipio (indicar EXP AGUACERO)

DATOS NUMERICOS ANO ACTUAL ANO HORIZONTE

Poblacién permanente (censada 'y
residente)

Poblacion estacional o turistica

Poblacién equivalente

NUmero de viviendas principales y
secundarias

Dotacion (I hab eqg/dia)

Consumo de agua (real y prevista)

Recursos utilizados o a utilizar:

* Superficiales o reguladas.

* Subterraneas.

* Otras (indicar cudl).

En el informe anterior se exponia que deberia aportarse la siguiente informacién expuesta a
continuacioén y en cada uno de los apartados se detalla si se ha subsanado o aln sigue pendiente de
aportar:

1. Se deberd aportar certificado de la Empresa Gestora del Ciclo Integral de Agua en el municipio,
garantizando que las necesidades de recursos hidricos previstas podran ser cubiertas en tanto a lo
que compete a la gestion de dicha entidad.

1.1.- No se ha aportado por el ayuntamiento de Algeciras.

2. Se debera aportar certificado de la Entidad supramunicipal garantizando el abastecimiento en alta
del &mbito de crecimiento.

2.1.-No se ha aportado por el ayuntamiento de Algeciras.
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3. En la Normativa Urbanistica se debe incluir medidas y actuaciones encaminadas al ahorro del
recurso y a la mejora de la gestion de los servicios del ciclo integral del agua. De esta forma se
tendera a disminuir la actual demanda bruta al establecer medidas para reducir las dotaciones y
consumos generados.

3.1.- En la Memoria de Participacion Ciudadana del presente instrumento de planeamiento se
establecerdn acciones y divulgaciones dirigidas a reducir la demanda bruta de agua.

4. Se deben establecer acciones dirigidas a estabilizar los consumos y actuaciones encaminadas al
desarrollo de campafias de divulgacion, sensibilizacion y educacién ambiental para concienciar a la
poblacién en el consumo responsable y ahorro del recurso.

4.1.- Con el objeto de atender las directrices marcadas por la Directiva Marco de Aguas (Directiva
2000/60/CE), las recogidas en el Plan Hidroldgico de la Demarcacion Hidrogrdfica  de las Cuencas
Mediterraneas Andaluza y las contempladas en el Plan de Ordenacion Territorial de Andalucia, se
incluye un nuevo articulo en las Ordenanzas en el que se obliga a la proteccion ecolégica de los
recursos hidricos y a las conducentes a un mayor ahorro y eficiencia en el uso del agua.

5. En el caso de que existan pozos en las distintas parcelas existentes en el ambito de desarrollo, se
deberan aportar los casos que estén legalizados la documentacion que justifique su situacién y con
respecto al resto una planificacién de su futura eliminacién para evitar la captacién de recursos
subterraneos que incumplan la normativa vigente y provoquen impactos sobre la hidrologia
subterranea.

5.1.- No existen pozos en la actuacion prevista.

3.3- CICLO INTEGRAL DEL AGUA (ABASTECIMIENTO, SANEAMIENTO Y
DEPURACION):

A continuacion, se exponen las consideraciones en relacion con el ciclo integral del agua necesarias
para el desarrollo del plan parcial de la modificacién y que han de ser tenidas en cuenta e incorporarse en la
documentacidn correspondiente a la aprobacidn inicial de dicho planeamiento, que debe ser informada en
materia de aguas por la administracion hidraulica autonémica:

Abastecimiento de aguas
. Los abastecimientos de agua potable actuales y futuros deben estar garantizados por el acto o
planeamiento urbanistico, tanto en cantidad como en calidad, a través de titulo concesional o

reserva de recursos que incluiran informe de salud.

- Dicho titulo concesional no ha sido aportado por el Ayuntamiento de Algeciras.
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° La solucidn prevista en el planeamiento urbanistico para la prestacion de los servicios urbanos
de abastecimiento debera justificarse de forma que quede asegurada una gestion integral y
sostenible del ciclo urbano del agua y la funcionalidad, economia y eficacia de las redes de
infraestructuras. En estos términos el planeamiento incorporarda normas y ordenanzas
destinadas a fomentar los objetivos sefialados.

- No se han incorporado normas y ordenanzas para fomentar los objetivos sefialados en materia
de aguas ni se conoce si existen a nivel municipal.

° Los instrumentos de planeamiento general y de detalle, en funcién de su escala, incorporaran
planos de planta donde se represente el abastecimiento en alta, incluyendo la traza de las
nuevas redes y la ubicacién de las instalaciones necesarias de captacién, bombeo,
almacenamiento y potabilizacién.

- El documento de innovacion planeamiento de desarrollo presente y objeto de tramite incorpora
planos de planta en el que se representan los elementos infraestructurales: planos ORD-04, ORD-
05 y ORD-06. Sélo existen elementos de conduccidn y puntos de acometida.

° Las diferentes infraestructuras e instalaciones de abastecimiento previstas deberan plasmarse
mediante la correspondiente reserva de terrenos para su ejecucion. Los parametros empleados
para el dimensionado de las diferentes infraestructuras de abastecimiento deberan ajustarse a
los establecidos en la planificacién hidroldgica.

- Se expone en la ultima documentacion aportada que no es necesaria la reserva de suelo ya que
toda la infraestructura necesaria para el abastecimiento y saneamiento es de cardcter
subterrdnea y se ubicard en el espacio fisico del PP2.9VIARIO. Ver plano ORD-05.

. En cuanto a los depdsitos, su capacidad minima debe ser la correspondiente a la demanda en
periodo punta de un dia y medio, ya sea para posibilitar operaciones de mantenimiento como
de averia.

- A este respecto, en la documentacion presentada se expone que no son necesarios depdsitos
para el desarrollo del sector.

. La solicitud de informe al planeamiento debe ir acompaiiada del correspondiente informe de la
empresa suministradora que asegure una gestion integral y sostenible del ciclo urbano del
agua, asi como la existencia de infraestructuras para atender las nuevas demandas. En caso
contrario, en el planeamiento se tendran que definir las nuevas infraestructuras que atenderan
las futuras demandas.

- No se ha aportado ningun informe ni certificacion de las empresas encargadas de la gestion del
agua en el municipio de Algeciras. Documentacion requerida en el informe anterior.
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Saneamiento y depuracion

. Sobre planos de planta se representard la red de saneamiento y la ubicacién de las
instalaciones necesarias de bombeo, almacenamiento, depuracién y reutilizacién, que en
ningln caso se situaran en dominio publico hidraulico o zona inundable. La escala de los
planos serd funcion del planeamiento: general o de detalle. Las diferentes infraestructuras e
instalaciones de saneamiento y depuracion previstas deberan plasmarse mediante la
correspondiente reserva de terrenos para su ejecucion.

- Dicha informacion se ha documentado en el Plano ORD-06. No existen bombeos ni elementos
singulares.

. El planeamiento general deberd incluir el sistema de depuracion de aguas residuales, asi como
los colectores y emisarios.

- Seguin la documentacion aportada, este sector vierte sus aguas fecales directamente a la red
de saneamiento municipal que a su vez conduce a EDAR por lo que el tratamiento de dichas
aguas estd garantizado. Esta cuestion atin no ha sido certificada por los servicios municipales
ya que todavia no se ha presentado el certificado de la empresa gestora del saneamiento y
depuracion en el municipio de Algeciras.

. El saneamiento de los nuevos ambitos de crecimiento propuestos por el planeamiento se
ejecutarad a través de redes separativas para la recogida de aguas pluviales y residuales. El
dimensionado de las conducciones del nuevo dmbito, su acometida y la capacidad de la red
existente deben posibilitar el transporte de los caudales extremos, de forma que se impida el
alivio de caudales de agua al dominio publico hidraulico o maritimo terrestre sin previa
depuracidn. Se debera aportar las caracteristicas basicas de los elementos de la red desde el
punto de conexion hasta el emisario a la EDAR.

- En la documentacién presentada el 20 de febrero de 2026, se expone que la innovacién objeto del
presente tramite ha previsto red separativa de pluviales y fecales para viabilizar el cambio de
tipologia. El dimensionado final de las mismas no ha de cambiar ya que la poblacién no varia y en
consecuencia los caudales de vertido.

. Con relacién a la red de aguas pluviales debera definirse el punto de entrega y el caudal
maximo previsible.

- Se ha indicado que estd informacion fue incluida en el Proyecto de Urbanizacion General que fue
objeto de tramite y fue informada por todas las administraciones sectoriales y EMALGESA.

Dicha Proyecto de Urbanizacion no fue informado por el Servicio de DPH y Calidad de Aguas de la
Delegacion Territorial de Cadiz, por lo que no dispone de informe sectorial de aguas y por tanto
dicha informacién no ha sido revisada ni informada en materia de aguas y ha de ser incluida en el
planeamiento objeto del presente informe para su valoracion.
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. Se adoptaran técnicas para disminuir las puntas de caudales de las aguas de lluvia, cuando
éstas aumenten considerablemente. Para ello se analizard el caudal para periodo de retorno de
500 afios en la cuenca afectada, antes y después de la actuacién urbanistica, y se tendra en
cuenta que el posible aumento de caudales para periodo de retorno de 500 afios derivado de
las actuaciones urbanisticas no causara igualmente dafios. Estas técnicas pueden ser
estructurales (uso de pavimentos porosos, zanjas drenantes, depdsitos de retencién, etc.) o no
estructurales como el aumento de zonas verdes o actuaciones dirigidas a evitar la alteracion
del terreno y favorecer su estabilidad.

- Se expone en la documentacion presentada que los cdlculos de drenaje del Proyecto de Obras
Ordinarias de Urbanizacion para el viario interino se realizardn conforme a normativa. En el
mismo se estudiardn no sélo un periodo de retorno T25, sino incluso el caudal de la precipitacion
T500. En la medida de lo posible se empleardn técnicas estructurales (uso de pavimentos
porosos, zanjas drenantes, depdsitos de retencion, etc.) o no estructurales como el aumento de
zonas verdes o actuaciones dirigidas a evitar la alteracion del terreno y favorecer su estabilidad.

Dicho Proyecto de Urbanizacién no fue informado por el Servicio de DPH y Calidad de Aguas de la
Delegacion Territorial de Cddiz, por lo que no dispone de informe sectorial de aguas y por tanto
dicha informacién no ha sido revisada ni informada en materia de aguas y ha de ser incluida en el
planeamiento objeto del presente informe para su valoracion.

. Toda aglomeracion debe contar con autorizacion de vertido y cumplir con los valores limites de
emision establecidos para la misma.

- La autorizacién de vertido es municipal y debe cumplir con los valores limites de emision
establecidos para la misma y los crecimientos previstos no deben alterarlos para lo cual
EMALGESA debe ser consciente de los nuevos vertidos y como afectardn a dicha autorizacion de
vertidos que es emitida por la Administracion Hidrdulica Autonémica.

. El nuevo planeamiento estimard los caudales y las cargas contaminantes generadas,
garantizando que los incrementos de carga previstos no interferirdn en el cumplimiento de los
valores limites de emisidn. En caso contrario, debera prever las actuaciones precisas para su
ajuste y la formulacién de solicitud de revisién de la autorizacidn de vertido.

- Este punto ha de ser garantizado por la empresa gestora municipal del saneamiento y
depuracién que ain no ha sido aportado.

. La solicitud de informe al planeamiento urbanistico debe ir acompafiada de certificado de la
empresa suministradora de que los caudales y contaminacion generados en la actuacion
podran ser tratados en su totalidad en EDAR existente, y no interferiran con el cumplimiento de
los valores limite de emisién impuestos en la autorizaciéon de vertido al dominio publico
hidraulico, en vigor. En caso contrario, se preveran las actuaciones de depuracién necesarias
para atender los nuevos vertidos.
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- No se ha aportado ninguna documentacion, informe o certificado al respecto garantizando las
cuestiones solicitadas.

Se expone a continuacién la documentacidn solicitada por el promotor al ayuntamiento y que ha
sido recogida en el oficio que ha remitido la administracion local al Servicio de Proteccién Ambiental:

“Remita la documentacion relativa al expediente y solicite informe de contestacion, a las empresas
concesionarias de los servicios relacionados con el ciclo integral del Aqua: ARCGISA y EMALGESA, al oficio
de la consejeria de sostenibilidad y medio ambiente - delegacion territorial de Cadiz - prevencion y
control ambiental, de requerimiento de mejora de documentacion y caducidad en relacion con el
tramite de evaluacion ambiental simplificada de la modificacion puntual del Plan Parcial de ordenacion
del A.P15. U.E 11 “Pajarete” del PGOU de Algeciras, (cddiz). que incluya de forma especifica:

o Certificado de suficiencia y disponibilidad de recursos Hidricos del Término Municipal de Algeciras
para cubrir la demanda hidrica de la parcela P2-9, Objeto de esta Modificacion, del servicio de
competente del Ayuntamiento de Algeciras y de ARCGISA.

o Informe de ARCGISA, sobre Pozos y Zonas de captacion de aguas para consumo Humano del
municipio de Algeciras y sus perimetros de proteccion, de forma que pueda quedar contrastada la
afirmacién de no afeccion de los mismo por esta modificacién.

o Certificado de Suficiencia de EMALGESA tratamiento de caudales y contaminacion generados en la
actuacion podrdn ser tratados en su totalidad en EDAR existente.

Se ha comprobado que no ha sido adjuntada en la documentacion remitida el pasado 20 de febrero
de 2026 por el Servicio de Protecciéon Ambiental al Servicio de DPH y Calidad de Aguas.

3.4.- FINANCIACION DE INFRAESTRUCTURAS:

En el informe anterior se exponia que deberia aportarse la siguiente informacion expuesta a
continuacion y en cada uno de los apartados se detalla como se ha subsanado:

1. Los instrumentos de planeamiento, en funcidn del alcance y la naturaleza de sus determinaciones
sobre previsiones de programacion y gestion, contendran un estudio econémico-financiero que
incluird una evaluacion analitica de las posibles implicaciones del Plan, en funcién de los agentes
inversores previstos y de la légica secuencial establecida para su desarrollo y ejecucién.

1.1- La modificacién puntual incluye en el documento del Plan de Etapas, Programa de ACTUACION Y
VIABILIDAD ECONOMICA. No obstante y con el objeto de tener cierta precisién en la estimacién del
coste de las infraestructuras, serd el Proyecto de Obras el que establezca dicho coste a precios de
mercado.

2. Las infraestructuras necesarias para el normal desarrollo de los crecimientos o previsiones
recogidas en el planeamiento urbanistico deberan estar valoradas econémicamente a precios de
mercado.
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1.2.- Esta cuestion, por consideraciones metodoldgicas se realizard en el momento en el que se
redacte el Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanizacién ya que es imposible realizarlo ahora en con
la informacidn del Instrumento de Planeamiento de Desarrollo.

3. Los gastos de nueva inversidn, reparacion o reforma de las infraestructuras necesarias para
abastecimiento de agua deberan quedar diferenciados entre gastos en alta (regulacién general,
captacion, transporte y tratamiento de agua) y en baja (depdsitos locales y red de distribucién). En
las infraestructuras de saneamiento se establecerd la separacion entre inversiones necesarias para
la concentracidn de vertidos y la depuracién y emisario.

3.1.-Todos los costes previstos (inversion, reparacion o reforma) de las infraestructuras serd adscritos a
las redes en baja y nunca en alta ya que no existe prevision de ello.

4. CONCLUSION:

Por todo ello, esta Delegacion Territorial, en el ejercicio de las competencias en materia de aguas, a
efectos del cumplimiento de lo establecido en el Art. 25.4 del Real Decreto Legislativo 1/2001, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas y del Art. 42 de la 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de
Andalucia, informa que la documentacion presentada no es suficiente para evaluar en materia de aguas la
Modificacion Puntual del Plan Parcial de Ordenacién APl 5.UE.11 PAJARETE en el término municipal de
Algeciras.

Por tanto, sera necesario la emisién de informe sectorial de aguas a dicha modificacion puntual en
la tramitacion urbanistica correspondiente, para lo cual habran de aportar la informacion solicitada en el
primer informe en materia de aguas a la evaluacion ambiental estratégica simplificada y que es reiterada en
el presente documento.

El Jefe de Servicio de Dominio PUblico Hidraulico y Calidad de Aguas

Fdo.: Antonio Gémez Ferrer
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