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RESUMEN EJECUTIVO.

El Plan General de Ordenaciéon Urbana de La Linea de la Concepcidn,
documento que rige la actividad urbanistica y el desarrollo de la ciudad,
fue aprobado hace treinta afios, tras un prolongado y complejo
procedimiento de aprobaciones parciales, siendo inicialmente su vigencia
prevista de ocho afios, por lo que hace veintidds afios que tendria que
haber sido revisado, tanto para mantener las determinaciones que han
funcionado, como para sustituir aquellas otras que no lo han hecho.

El Ayuntamiento de La Linea pretende tener mediante este documento un
informe técnico del estado de ejecuciéon del Plan General y de Ia
adecuacion de sus determinaciones a la realidad actual, asi como una
visidon global de los problemas urbanisticos que presenta el municipio, a fin
de decidir sobre la necesidad o no de acometer su sustitucién y, en caso
afirmativo, cuales deberian ser los objetivos bdsicos del nuevo Plan
General.

Comenzando por las conclusiones obtenidas, este informe considera
imprescindible acometer la sustitucion del vigente Plan General de
manera inmediata, ya que en este momento, y desde hace muchos afos,
no es el instrumento valido para, desde una visidon participada, global y
coordinada, acometer las reformas que La Linea necesita para mejorar la
calidad de vida de sus habitantes.

La Linea es una ciudad muy compleja en su morfologia urbana, debido a
que ha sufrido periodos sucesivos de fuerte incremento de poblacién y de
fuerte descenso, lo que ha dado lugar a una ciudad con etapas de rapido
crecimiento, pero poco organizado y meditado, seguidas de otras de
abandono o subutilizacién. Esta complejidad morfolégica tiene su
expresion mas nitida en una trama viaria angosta, incompleta y no mallada,
lo que da lugar a dificultades de movilidad sobre todo en el sentido este-
oeste.

El desarrollo de La Linea desde la aprobacion del vigente Plan General ha
seguido unas pautas normales en el contexto provincial y andaluz,
habiendo tenido un crecimiento poblacional moderado, pero sostenido,
que parece se prolongard a medio plazo; un crecimiento del parque de
viviendas menos moderado, pero también sostenido; y un fuerte
crecimiento del subsector turistico, que ha tomado el relevo de otros
sectores, como la agricultura, que simplemente ha desaparecido como
sector creador de empleo y riqueza.

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de La Linea de la
Concepcién es un instrumento extraordinariamente complejo, con la
finalidad de ordenar y dirigir hasta el minimo detalle del desarrollo urbano,
lo cual no es ni posible ni conveniente, y que ademas, tras un periodo tan
largo de vigencia, ha sido objeto de numerosas modificaciones que lo han
convertido en dificilmente entendible y, por tanto, incapaz de garantizar la
seguridad juridica de administracién y administrados.

El desarrollo, gestion y ejecucion del vigente Plan General, a lo largo de sus
treinta afos de vigencia, ha tenido luces y sombras: las reformas previstas
en el suelo urbano, con el objetivo de mejorar su permeabilidad no se han
desarrollado, y lejos de conseguir la finalidad pretendida, ha producido
multitud de dreas abandonadas y degradadas al quedar congeladas; el
suelo urbanizable se ha desarrollado razonablemente bien, muy bien para
el uso turistico, correctamente para el uso residencial y muy por debajo de
lo esperado y de lo necesario para el uso industrial; de la red viaria
propuesta sélo se ha conseguido la mejora parcial de los accesos a la
ciudad y el cierre de la ronda urbana; el desarrollo de los nuevos parques y
equipamientos previstos ha sido nulo en el nucleo urbano y elevado en las
zonas turisticas, lo que ha significado un empeoramiento de la dotacidn
para la poblacion del nucleo urbano; y finalmente, no sélo no ha podido
controlar los entonces incipientes procesos de parcelacién y edificacion
irregular en El Zabal, sino que esta zona se ha convertido en el principal
problema urbanistico del municipio. Como resultado del desarrollo del
Plan, La Linea cuenta en la actualidad con una fuerte reserva de suelo
urbanizado para la edificacion de viviendas turisticas o estacionales, pero
con muy escasas reservas urbanizadas para el uso residencial en el nicleo y
nulas reservas para el uso industrial, siendo esta falta de reservas
preocupante, ante un posible escenario de crecimiento econdmico.

Desde la primera aprobacidn parcial del Plan General en 1985 hasta la
actualidad, ha cambiado la totalidad del marco legal en que se basa el
urbanismo, la proteccién ambiental o la ordenacion de las infraestructuras,
asi como se ha construido un sistema de planificacion territorial, de
jerarquia superior al planeamiento urbanistico, sin que el Plan General esté
ajustado a ninguno de ellos, pese a estar obligado normativamente.

Por otra parte, han cambiado igualmente los paradigmas y el cuerpo
cientifico e ideolégico en que se basa ahora el urbanismo, integracion
social, proteccién de los espacios naturales de valor ambiental y del
paisaje, sostenibilidad ambiental, disminucidon del consumo de recursos
naturales, mitigacion y adaptacion al cambio climatico,...etc., sin que
l6gicamente el Plan General esté adaptado a ellos, ya que los mas
implantados provienen de principios de los afios noventa.

El municipio de La Linea tiene importantes problemas que debe abordar,
ya se ha citado el de El Zabal como posiblemente el mas importante. Entre
estos problemas cabe sefialar: la necesidad de mejora de los accesos
territoriales y especialmente de adecuarse al nuevo sistema viario
nacional-regional, para mejorar la movilidad comarcal; la necesidad de
modificar los habitos de movilidad a modos distintos al del vehiculo
privado y adecuar la actual urbanizaciéon del sistema viario para facilitar
dichos modos; la necesidad de mejorar, ampliar y diversificar el sistema de
parques urbanos publicos y los sistemas de equipamiento; la necesidad de
mejorar el nivel de urbanizacién del espacio publico; la necesidad de
mejorar el parque de viviendas y las dreas residenciales degradadas;...etc.
Sin embargo, el vigente Plan General no es el instrumento para abordarlos.
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Suficientemente justificada por todas las cuestiones sefialadas
anteriormente la necesidad imprescindible de acometer la sustitucion del
vigente Plan General de manera inmediata, la misma debe responder a
unos criterios que rijan su formulaciéon y a unos objetivos que dirijan la
toma de decisiones y, en definitiva, las determinaciones del futuro plan.

De entre los nueve criterios que se recomiendan, hay que destacar tres
instrumentales y cuatro de fondo.

Respecto a los instrumentales se considera fundamental que la Revisién
del Plan General se realice en el marco de una verdadera Participacion
Ciudadana, que se inicie al mismo tiempo que la propia Revisién y no se
limite a los periodos de exposicién publica legalmente establecidos. Del
mismo modo, se considera que la elaboracion del Plan debe hacerse con
total transparencia hacia la ciudadania y los representantes politicos, de
forma que unos y otros conozcan el estado de los trabajos en cada
momento. Por ultimo la elaboracién del nuevo Plan no puede dar lugar a
una situacidn de inseguridad juridica, por lo que deben evitarse periodos
de suspensién de la actividad urbanistica generalizada, limitando las
posibles suspensiones a aquellas que sean imprescindibles para posibilitar
la realizacion de actuaciones estructurales del nuevo Plan, que no sean
compatibles con la ordenacién actual.

Respecto a los criterios de fondo, las actuaciones del nuevo Plan deben
perseguir el desarrollo socioecondmico de La Linea de la Concepcidn en
todos sus aspectos, por ser la creacién de empleo y riqueza una de las
principales necesidades del municipio. El desarrollo socioeconémico debe
plantearse en un entorno de sostenibilidad ambiental, ya que ambas
finalidades son compatibles e irrenunciables. Por ultimo, el nuevo Plan
debe adoptar sus determinaciones persiguiendo el desarrollo vital en todos
los sentidos de los ciudadanos de La Linea y la integracidn social entre los
distintos niveles socioecondmicos y culturales de la poblacién.

Aun cuando el momento procedimental es demasiado previo, pues aun no
se ha iniciado ni real ni formalmente la redaccion de la Revision del Plan
General, y el sefialamiento de sus objetivos debe ser fruto de una tarea
técnica, pero sobre todo resultado de la Participacion Ciudadana, se
proponen una serie de objetivos a lograr con el nuevo Plan, resultado del
diagndstico elaborado. Dichos objetivos son:

1. Potenciar la implantacion de actividades econdmicas, a fin de
incrementar la riqueza y el empleo de la poblacién.

2. Mejorar los niveles de espacios libres y de dotaciones publicas.

3. Mejorar la integracion urbana de La Linea con Gibraltar y con
Campamento.

4. Modificar las formas de desplazamiento de la poblacion,
potenciando los modos no motorizados y el transporte publico,
adecuando para ello la infraestructura viaria existente.

5. Proteger, mejorar y rehabilitar la ciudad existente, evitando
actuaciones generalizadas de reforma interior y/o de densificacion.

6. Mejorar las fachadas maritimas, tanto atlantica como
mediterranea, asi como potenciar el uso publico del litoral.

7. Facilitar el acceso de la poblacion a la vivienda y la mejora del
parque de vivienda existente.

8. Proteger y poner en valor el patrimonio cultural y natural de La
Linea.

9. Frenar el proceso de parcelacion y edificacion irregular de El Zabal y
reordenar las areas ya consolidadas.

El proceso de formulacién de la Revisién del Plan General tendra una
duracidn estimada minima de cuatro afos, por lo que la gestidn municipal
del urbanismo debera distinguir entre, aquellas cuestiones que
necesariamente deban incluirse en la Revisidn, por su caracter estructural,
por necesitar medidas de compensacién o por preverse su ejecucion a
largo plazo, de aquellas otras cuestiones que pueden resolverse con
independencia de la Revisidn, aun cuando coordinadas con ella.

Entre las primeras, es decir, a incluir en la Revisidon, deben estar todas
aquellas que suponen cambio en la clasificacion o categoria del suelo, que
afecten a la calificacion global del suelo (usos y edificabilidades globales) o
gue afecten a la red de sistemas generales.

Entre las segundas, es decir, de posible formulacién auténoma, aun cuando
coordinada, se encontrarian:

. La elaboracidn y formulacién del Catdlogo en desarrollo del
Inventario del Plan General (aprobacién municipal).
. La elaboraciéon y formulacion del instrumento o instrumentos

necesarios para la pormenorizacién de las alineaciones establecidas
por el vigente Plan General (aprobaciéon municipal).

. La refundicién de la normativa urbanistica del planeamiento general
o del planeamiento de desarrollo aprobado (aprobacidon municipal).

. Las Innovaciones que afecten a la ordenacidn pormenorizada del
planeamiento aprobado (aprobacidon municipal).

. Los Planes Parciales, Especiales y Estudios de Detalle en desarrollo
del vigente Plan General (aprobacion municipal).

. Los Planes de Sectorizacion de acuerdo al vigente Plan General

(aprobacidon de la comunidad auténoma).

Del mismo modo, el Ayuntamiento de La Linea de la Concepcién puede y
debe seguir desarrollando, simultdneamente al proceso de Revisién del
Plan General, aquellas iniciativas que, sin afectar al planeamiento
urbanistico, persigan objetivos ligados a la mejora urbana, al desarrollo
urbano sostenible, a la mejora de las condiciones de la edificacién o al
fomento de la movilidad sostenible.
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PRESENTACION DEL DOCUMENTO.

El presente documento tiene por objeto: analizar la situacidon urbanistica
de La Linea de la Concepcidn; diagnosticar la validez u obsolescencia de su
vigente Plan General de Ordenacién Urbana; realizar las recomendaciones
que procedan sobre la necesidad o no de su Revisidn; y, en caso afirmativo,
los criterios en que la misma deberia basarse y los objetivos que deberia
perseguir.

Por tanto, no se trata de un primer documento de la Revisién del Plan
General de Ordenacion Urbana, sino de un documento previo a la misma,
que pretende realizar un analisis de la situacidn urbana y del planeamiento
urbanistico general vigente en La Linea de la Concepcién, a fin de
determinar con criterios técnicos la adecuacion de este ultimo a la actual
situacién y recomendar a su Ayuntamiento las actuaciones a seguir.

Para ello, el presente documento se apoya en la metodologia:

. En primer lugar se analiza la evolucién del municipio de La Linea de
la Concepcién, fundamentalmente entre 1985-2016 periodo de
vigencia del Plan General de Ordenacién Urbana, en cuatro aspectos

basicos:

. La evolucién urbana del propio municipio.
. La evolucion de la poblacién.

. La evolucion del parque de viviendas.

. La evolucion de las actividades econdmicas.

La finalidad del apartado es conocer como han cambiado los
componentes principales del municipio durante la vigencia del Plan
General, para poder contrastarlos con las previsiones realizadas por
el propio Plan, asi como diagnosticar si la evolucién ha sido
comparativamente normal o se han producido fenémenos
singulares.

. En segundo lugar se analiza el desarrollo y ejecucion del vigente Plan
General. Para ello se estudia:
. El propio Plan General como instrumento de planeamiento y
sus principales determinaciones de ordenacion.
. El desarrollo y ejecucidn de sus determinaciones a lo largo de
su vigencia, organizandose el andlisis en:

o Un subapartado general que considera el desarrollo y
ejecucién de los sistemas y de los suelos segun el uso a
gue estuvieran destinados en el Plan.

o Un conjunto de tres subapartados en los que se estudia
el desarrollo y la ejecucién por clases de suelo: urbano,
urbanizable y no urbanizable.

La finalidad del apartado es poder concluir sobre el nivel de
cumplimiento de las determinaciones del Plan y con que reservas de
suelo cuenta en la actualidad el municipio para afrontar la
satisfaccién de las necesidades urbanas.

En tercer lugar se analiza el marco de planificacién territorial que
afecta a La Linea de la Concepcidn, dividiéndolo segun los
instrumentos aprobados:

] El Plan de Ordenacidn del Territorio de Andalucia, con especial
incidencia en las Normas relativas al sistema de ciudades y el
medio urbano y muy especialmente la situacién del municipio
respecto al cumplimiento de la Norma 45, que regula el
crecimiento previsible en el planeamiento general.

] El Plan de Proteccién del Corredor Litoral de Andalucia, con
especial incidencia en las determinaciones que afectan al
territorio municipal de La Linea.

. El Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar,
igualmente con especial incidencia en como afectan y vinculan
sus determinaciones al municipio de La Linea y a su
planeamiento general.

La finalidad del apartado es conocer en profundidad el marco de

planificacion territorial y analizar la adecuacién al mismo del vigente

Plan General, asi como las bases de partida establecidas para su

posible Revisidn.

En cuarto lugar se formula un breve diagndstico de la situacidn
territorial y urbanistica de La Linea de la Concepcidn, para lo cual se
analizan los siguientes aspectos:

] El marco Comarcal, distinguiendo entre la aglomeracién
urbana considerada en el Plan de Ordenacién del territorio del
Campo de Gibraltar y la Comarca Funcional de la Bahia de
Algeciras, incluyendo Gibraltar, de la que forma parte La Linea
de la Concepcion. La finalidad de analizar los sistemas de
comunicaciones y transportes comarcales y su evolucidon
previsible, asi como el grado de interaccidn entre los distintos
municipios

] El Sistema de Comunicaciones y Transportes de dambito
municipal de La Linea, a fin de caracterizar y clasificar su
sistema viario, asi como de analizar el funcionamiento de los
modos de transporte alternativos al vehiculo privado.

] El Sistema de Espacios Libres Publicos, a fin de analizar su
evolucidn desde la aprobacion del vigente Plan y caracterizar
su situacién actual y nivel de servicio.

] Los Sistemas de Equipamiento Publicos, con idéntica finalidad
de analizar su evolucién y caracterizar la situacién actual.
] Para las distintas Unidades Urbanas delimitadas por el vigente

Plan General, se analizan cuestiones tales como su estructura
urbana, el desarrollo del vigente Plan General en la misma, sus
principales caracteristicas en relacidn a los usos, la ocupacién
por la edificacion, la densidad de poblacién, la calidad de la
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Ortofoto del nucleo urbano de
La Linea de la Concepcidn.
2016

Fuente: Google Earth.
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edificacién, la accesibilidad, la calidad del espacio publico, el
medio ambiente urbano o la dotacién de equipamientos, para
concluir indicando sus principales problemas y oportunidades.

. El Patrimonio Histdrico y Cultural, a fin de conocer el nivel de
proteccion actual, tanto por la legislacién de Patrimonio
Histdrico, como por el vigente Plan General.

] El Suelo No Urbanizable, a fin de conocer los principales
riesgos existentes, con especial incidencia en el proceso de
parcelaciéon y edificacidn irregular de El Zabal y en los suelos
que deben mantenerse al margen del crecimiento urbano.

] El propio sistema de planeamiento municipal, con especial
profundizacién en la ordenacién establecida por el vigente
Plan General en el Suelo Urbano de Ordenacion Completa
Directa, al ya haber sido previamente analizada la situacion en
las otras clases y categoria de suelo.

El conjunto de aspectos analizados permite una vision global de la

situacidn territorial comarcal y urbanistica municipal de La Linea, con

la finalidad de contrastarla con las determinaciones del vigente Plan

General y su desarrollo y ejecucion.

. En quinto lugar y ultimo lugar, como conclusién del andlisis y el
diagndstico realizado de las distintas cuestiones consideradas, se
afirma la necesidad de que el Ayuntamiento de La Linea proceda a
formular la Revision total del vigente Plan General por su
obsolescencia desde todos los puntos de vista. Ya para dicho
proceso de Revision, se realizan recomendaciones sobre:

] Los criterios con que debe abordarse la misma, incidiendo
especialmente en la importancia de fomentar la participacion
ciudadana desde el primer momento de la misma.

] Los objetivos especificos que debe perseguir la Revisidon del
Plan General, dentro de los fijados con caracter general por la
Ley de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia y el vigente marco
de planificacién territorial, realizando la salvedad que los
objetivos definitivos deben ser fijados tras un primer periodo
de participacion politica y ciudadana.

. La instrumentacién para la Revisidon del Plan General, con la
finalidad de que la misma no se convierta en un periodo de
paralizacion y estancamiento de la actividad urbanistica.

Con el presente documento se pretende que el Ayuntamiento y, en
general, los ciudadanos de La Linea de la Concepcién dispongan de la
informacién elaborada necesaria para analizar la situacion urbanistica del
municipio y adoptar las medidas que correspondan, en orden a disponer a
corto, medio y largo plazo de los instrumentos urbanisticos que colaboren
en la mejora y la modernizacién urbanas y redunden en la mejora de la
calidad de la vida de los ciudadanos.

DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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ILUSTRACION 2.

Fragmentos del Mapa
Topogréfico Nacional de 1917
a escala 1:50.000.

Fuente: Instituto Geografico
Nacional de Espafia.

ILUSTRACION 3.

Fragmentos del Mapa
Topogréfico Nacional de 1944
a escala 1:50.000.

Fuente: Instituto Geografico
Nacional de Espafia.
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3. EVOLUCION DEL MUNICIPIO DE LA LINEA DE LA

CONCEPCION.
3.1. BREVE SINTESIS DE LA EVOLUCION URBANA.

La configuracién territorial y urbana del municipio de La Linea de la
Concepcidn es fruto de tres factores basicos:

e Su localizacién en “fondo de saco” entre la margen este de la Bahia de
Algeciras y el Mar Mediterraneo.

e Su caracter de ciudad fronteriza con Gibraltar.
e Sutopografia basicamente plana en el sury serrana al norte y oeste.

Territorialmente, el municipio de La Linea mantiene en la actualidad el
mismo sistema de comunicaciones viarias con que se conformd
historicamente desde finales del siglo XIX: dos accesos desde el norte (el
camino de El Zabal y el camino de Estepona) que confluyen en uno solo
antes de acceder en direccidon norte-sur al ndcleo urbano; y un acceso
litoral desde el oeste (carretera de La Linea a la Estacién de San Roque).
Este sistema basico se completaba por el interior, en direccion este-oeste,
con el camino de La Atunara entre Campamento y La Atunara, que
discurria por el norte del ndcleo urbano y segregado de él hasta hace pocas
décadas.

La estructura viaria descrita responde tanto a las relaciones comarcales
histdricas de La Linea, especialmente con San Roque mediante la carretera
de La Linea a la Estacién de San Roque, como a la barrera que ha supuesto
la Sierra Carbonera que obligaba al desdoblamiento de los accesos desde
el norte en los dos caminos antes indicados: el camino de El Zabal,
buscando las cotas altas para poder vadear el rio Guadiaro; y el camino de
Estepona de registro del litoral, aun cuando finalmente tuviera que buscar
las cotas altas ante la imposibilidad de cruzar el rio Guadiaro por la costa.

La construccién de la CN-340 y su posterior conversién en la A-7 no han
modificado la organizacidon descrita. Asi, el camino de El Zabal es en la
actualidad la A-383 y la carretera de La Linea a la Estacidon de San Roque es
la CN-531 o CA-34.

Por su parte, los otros dos caminos citados, el de Estepona y el de La
Atunara han perdido su condicion de conexiones territoriales,
convirtiéndose en viales relevantes en la organizacién urbana, sobre todo
el ultimo, al formar parte de la ronda urbana de La Linea y servir de acceso
alternativo norte desde Campamento al nucleo urbano.

La intervencién mas importante realizada sobre el sistema viario antes
descrito ha sido el cierre de la ronda urbana conformada por la calle
Cartagena, la avenida del Mediterraneo, las avenidas del Ejército y Principe
de Asturias, la avenida de Espafia y la calle Torres Quevedo.

Los usos del suelo en el término municipal han sido consecuencia de su
conformacion topografica: arenales improductivos al este, entre el litoral y
el camino de Estepona y forestales y ganaderos al oeste sobre la sierra.
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Fragmentos del Mapa
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ILUSTRACION 5.

Plano de La Linea de la
Concepcidn de 1907. Escala
original 1:2.000.

Fuente: Instituto Geografico
Nacional de Espafia.
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Entre finales del siglo XIX y principios del XX, los arenales no ocupados por
las dreas urbanas fueron progresivamente transformados en huertas desde
el oeste hacia el este, es decir, desde el pié de la sierra Carbonera hacia el
litoral mediterrdneo, dando lugar a un proceso de parcelacidn en
minifundio y de edificacidn de viviendas ligadas a la explotacién, que,
como se vera mas adelante, en las ultimas décadas ha derivado en un
proceso generalizado de suburbanizacion, especialmente en la zona de El
Zabal Bajo.

Desde el dmbito urbano, una vez demolida parcialmente la “Linea de
Contravalacion” y abierta la comunicacién con Gibraltar a principios del
siglo XIX, se inicia el proceso de ocupacidn del territorio con fines
residenciales y productivos, ya que hasta ese momento sélo tenia fines
defensivos.

sArmamzemEEasy

Tradicionalmente, el municipio de La Linea se ha organizado en tres
nucleos de poblacién: La Colonia, al oeste sobre la Bahia de Algeciras; La
Linea, propiamente, en el centro vinculada a la frontera con Gibraltar y a
las instalaciones militares y La Atunara al este, sobre el litoral
mediterraneo.

Paulatinamente, durante la segunda mitad del siglo XX los tres nucleos se
han unificado hasta conformar un solo ntcleo urbano, si bien cada uno de
los citados ha mantenido sus caracteristicas propias.

En el plano de 1906 que se reproduce en la pagina anterior pueden
distinguirse ya las cuatro tipomorfologias tradicionales que conformaron el
municipio hasta la segunda mitad del siglo XX:

e lLa trama de manzanas ortogonales y parcelas regulares localizadas
entre el camino de El Zabal y el camino La Linea-La Atunara.

e El conjunto de manzanas irregulares y parcelas igualmente irregulares
localizadas al este del camino de El Zabal.

e las supermanzanas generadas a partir de la ocupacidn perimetral de
los bordes de los caminos de las huertas, especialmente al noroeste y
oeste del nucleo, aun cuando también al noreste y este de aquel.

e Los asentamientos de “chozas” localizados en el litoral mediterraneo,
especialmente en La Atunara.

Las dos primeras tipomorfologias no han presentado a lo largo del tiempo
problemas importantes de evolucion urbana, mas alld de la angostura y
complejidad del viario, cldsicas de los tejidos histdricos. Sin embargo, las
dos ultimas si han presentado graves problemas en su evolucién y suponen
una dificultad para la consolidacién y ordenacién urbanas.

Como se ha indicado, la transformacion de los arenales en huertas se
realiza de manera paulatina desde el oeste hacia el este del municipio, por
lo que a principios del siglo XX, cuando se produce la explosion
demografica de La Linea (duplicacion de habitantes en una década), la zona

ILUSTRACION 6.

Plano de la Bahia de Algeciras
y Gibraltar de 1.786.

Fuente: Real Academia de la

fundamentalmente transformada es la localizada al oeste y noroeste del Historia.
nucleo urbano que, con una trama de caminos agricolas ya conformada, es
m capaz de albergar construcciones residenciales en su perimetro.
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ILUSTRACION 7.
Ortofoto 1.956.
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Ortofoto 2003.

Fuente: Google Earth.

Fuente: Google Earth.

ILUSTRACION 8.
Ortofoto 1.978.

ILUSTRACION 10.
Ortofoto 2016.

Fuente: Google Earth.

Fuente: Google Earth.
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Naturalmente, la trama de caminos presentaba unas dimensiones propias
del uso agricola de huertas al que se destinaba, es decir, mucho mayores
que las manzanas urbanas y, ademds, con una topologia casi
exclusivamente sur-norte, del drea urbana al drea agricola, sin
permeabilidad transversal. La consolidacién del perimetro de las manzanas
por la edificacién dejando los interiores vacios y la falta de permeabilidad
este-oeste es un problema que todavia no ha sido resuelto.

Por su parte, los asentamientos de “chozas” de pescadores en el frente
litoral este han corrido distinta suerte. Asi, mientras que en La Atunara se
han consolidado en edificaciones de materiales habituales, con
importantes problemas de ordenacion urbana, al sur de La Atunara las
“chozas” han sido progresivamente demolidas, reordenados los suelos y
parcialmente edificados con tipologias normalmente plurifamiliares.

La configuracién urbana de principios de siglo XX se mantiene casi
inalterada hasta bien entrada la década de los sesenta, evolucidon normal si
se considera que hasta ese momento la poblacion (unos 59.500
habitantes) no se acerca a la que habia tenido el municipio en 1920 (mas
de 63.000 habitantes). Durante los afos sesenta y setenta aparece otra de
las tipomorfologias que caracterizan gran parte de actual ciudad de La
Linea, los poligonos publicos de edificacion abierta en casi todas sus
variantes: agrupacién de viviendas unifamiliares, bloques lineales, torres,
bloques de cinco crujias,...etc.

Estas areas urbanas presentan los problemas habituales de espacio urbano
anodino y seriado, falta de espacios libres, en algunos casos falta de
equipamientos, baja calidad de construccién, edificios de hasta PB+4 sin
ascensor, viviendas de muy escasa superficie,...etc. Y, en algunas zonas,
también problemas socioeconémicos y de formacién de comunidad social.

En las mismas fechas también aparece la edificacién abierta, mas o menos
vinculada al trazado de los viales, de promocidn privada normalmente en
forma de bloque de cinco crujias.

El cierre de la Verja y la crisis econdmica de la década de los setenta
vuelven a suponer una disminucién de la poblacién de La Linea y
consecuentemente a paralizar el crecimiento urbano, que hasta ese
momento habia ocupado, si bien con grandes vacios, sobre todo en la zona
de huerta del oeste antes mencionada, hasta las calles Blanca de los Rios y
Prim.

A partir de la década de los ochenta del pasado siglo la ciudad vuelve a
crecer y lo hace basicamente de dos formas: mediante densificacion y
tipologias plurifamiliares hacia el noreste y este; y mediante extension y
viviendas unifamiliares adosadas hacia el norte.

Es también en estas fechas cuando aparece por primera vez una pequefia
area de uso industrial en torno a la calle Manuel de Falla, inserta en la
trama residencial y algunas implantaciones industriales aisladas, ligadas al
camino de El Zabal, ya convertido en carretera.

Del mismo modo, aparece también la primera urbanizacién de caracter
turistico con vocacién de aislada respecto al nicleo urbano principal, Santa

Margarita, que representa el inicio de la ocupacién de la zona serrana del
municipio y la aparicién de una nueva morfotipologia de viviendas
unifamiliares aisladas.

La aprobacién del vigente Plan General da lugar a tres procesos:

e El lento desarrollo de los suelos urbanizables previstos para el
crecimiento residencial, al norte del nucleo urbano.

e La rdpida ampliacidon y colmatacién de la zona industrial al oeste del
camino de El Zabal.

e El desarrollo de las urbanizaciones de uso turistico en las zonas
serranas, bien como ampliacién de Santa Margarita, bien como
extension de Soto Grande, en la zona de La Alcaidesa, hasta colmatar
con la urbanizacion los suelos previstos para dicho uso en el Plan
General.

Por ultimo, es necesario resefar el proceso de parcelacion, ocupacién y
edificacién irregular de la zona de El Zabal Bajo, al sur de Santa Margarita,
sobre suelos no urbanizables especialmente protegidos que, si bien era
incipiente a principios de la década de los ochenta, se ha intensificado
paulatinamente hasta ocupar en la actualidad, de forma no continua, una
superficie superior a las 250 hectdreas, con parcelas en muchos casos
inferiores a los 500 metros cuadrados y caminos de 5 o 6 metros de
anchura.

En definitiva, la evolucidn urbana del municipio ha determinado un modelo
territorial que es dificilmente mutable en el futuro:

e Un area basicamente de uso residencial-dotacional-servicios de
densidad media-alta situada en el interior de la ronda urbana.

e Un area basicamente industrial localizada al oeste de la carretera A-
383 y al norte de la ronda urbana.

e Un drea turistica localizada al este de la A-383 sobre las cotas medias
de la sierra Carbonera.

e Un area suburbana residencial localizada en torno al camino de
Estepona.

Exceptuando el area suburbana residencial, el resto del modelo coincide
con el previsto en el vigente Plan General.
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EVOLUCION DE LA POBLACION.

La evolucion de la poblacidn de La Linea durante el siglo XX ha tenido un
caracter muy complejo, como consecuencia de las relaciones entre Espafia
y Reino Unido sobre Gibraltar y de las grandes guerras europeas.

En primer lugar destaca el crecimiento de la poblacién entre 1910 y 1920,
periodo en el que llega a casi duplicarse pasando de 33.296 habitantes a
63.236, seguramente como consecuencia de la primera gran guerra, del
papel de Gibraltar durante la misma y de la neutralidad espafiola.
Incremento de poblacidn que se pierde practicamente en su integridad
durante de la década de los afos veinte, una vez normalizada la situacion
en Europa, evidenciando que se trataba de una poblacion de aluvidn
llamada por unas concretas circunstancias econémicas y laborales. Como
puede observarse en la grafica adjunta, la evoluciéon entre 1900 y 1940,
obviando el salto de 1920, presenta un trazado lineal fruto del crecimiento
natural de la poblacidn.

En segundo lugar destaca el importante crecimiento entre 1940 y 1950,
gue aun cuando no tan explosivo como el antes indicado, supuso un
incremento de la poblacidn superior al 44%. De igual forma, es posible
suponer que dicho incremento fue motivado por la segunda gran guerra y
el papel de Gibraltar en la misma. Contrariamente a lo ocurrido tres
décadas antes, el crecimiento poblacional se mantiene positivo, aun
cuando ya en el entorno del movimiento natural.

El cierre de la Verja a finales de la década de los sesenta del pasado siglo
supone nuevamente un descenso de la poblacidn en mas de un 12%, que
lentamente se va recuperando en las décadas siguientes, siendo
destacable que la reapertura de la Verja a principios de la década de los
ochenta, no supone un cambio de pendiente resefable en la tendencia de
crecimiento, que se mantiene mds o menos estable hasta la actualidad.

Desde el punto de vista urbanistico, la evolucidn de la poblacién resefada
ha supuesto un enorme “stress” al normal crecimiento de la ciudad
durante el siglo XX, al verse sometida a puntas de crecimiento vy
decrecimiento, que necesariamente han dado lugar a una configuracién
urbana con importantes déficit.

Analizando un periodo mas corto y mas proximo en el tiempo, de 1996 a
2014, la evolucion de la poblacidon municipal ha seguido una tendencia de
crecimiento mucho mds normalizada, similar a la que ha venido
produciéndose desde 1970, a excepcion del afio 2013 en el que se produce
un descenso de unos 2.000 habitantes, cuyo motivo no se alcanza a
comprender, salvo por cuestiones de la propia mecdanica del padrén, ya
que en dicho afo se produjeron 2.025 emigraciones, frente a 1.938
inmigraciones (fuente, Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia),
lo que no justifica de ninglin modo la pérdida de 2.000 habitantes.

En definitiva, la tendencia de crecimiento poblacional es positiva, pudiendo
establecerse una previsidon de incremento de poblacién de entre el 5% y el
6% decenal.
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ILUSTRACION 13.

Evolucidn de la poblacion por
grandes grupos de edad 1996-
2014.
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Si se atiende a las condiciones de edad de la poblacién, se puede afirmar
que se estd produciendo un envejecimiento paulatino de la misma, como
puede observarse en la grafica adjunta, de la misma forma que se estd
produciendo de manera generalizada en el resto del pais.

En efecto, entre 1996 y 2014, la poblacién menor de 15 aios ha disminuido
en unos 1.600 individuos (casi un 13%), mientras que por el contrario la
poblacidon mayor de 65 afios se ha incrementado en unos 2.500 (mas de un
33%). Segun esta dindmica, previsiblemente en la actualidad ambos grupos
de edad deben estar igualados.

En definitiva, las enormes variaciones de la poblacidn durante el pasado
siglo han afectado muy negativamente a la configuracién urbana. Sin
embargo, desde la década de los setenta se mantiene un crecimiento
poblacional moderado y estable en el entorno del 0,6% anual, que debe
seguirse manteniendo, si bien tendiendo a moderarse. Como en el resto
del pais la poblacion de La Linea tiende al envejecimiento disminuyendo la
poblacién menor de 15 afos casi un 1% anual y aumentando la mayor de
65 mas de un 1,5% anual.
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EVOLUCION Y CARACTERISTICAS DEL PARQUE DE VIVIENDAS.

El parque de viviendas en La Linea de la Concepcidn en el afio 2011, fecha
del dltimo censo de viviendas estaba compuesto por 28.720 unidades,
habiendo tenido la evolucién desde el censo de 1981 que se muestra en el
grafico adjunto. Como puede observarse la tendencia del parque desde
1981 ha sido de un crecimiento sostenido, algo mds elevado desde 1991 a
2011, que en la década anterior.

La produccion de viviendas en cada periodo ha sido de: 4,6 viv/1000
habitantes/afio entre 1981-1991; 7,0 viv/1000 habitantes/afio entre 1991-
2001; y de 7,6 viv/1000 habitantes/afio entre 2001-2011. Estos ratios se
consideran dentro de la normalidad, no indicando ningln desarrollo
anormalmente alto o bajo.

El incremento total de viviendas en el periodo 1981-2011 ha sido, por tanto
de 11.245 unidades y si se consideran sdélo las principales de 9.386
unidades, que en términos muy aproximados significa que en dicho
periodo se han creado igual nimero de hogares.

Por periodos intercensales cabe destacar:

o El elevado crecimiento de la vivienda no principal entre 1991 y 2001,
superior al 40%, coincidiendo con el desarrollo de las urbanizaciones
turisticas.

e Por el contrario, el descenso del nimero de viviendas no principales en
el siguiente periodo intercensal, lo que evidencia una progresiva
tendencia al empadronamiento de los residentes en las urbanizaciones
turisticas.

Respecto a la distribucidn en 2011 por clases de vivienda, algo mas del
82,5% eran principales, mientras que las secundarias (1.820 unidades)
suponian el 6,3% y las vacias (3.200 unidades) un 11,2%. Ratios que
también son normales, incluso favorables para las viviendas principales, si
se compara con el resto de la provincia de Cadiz (72,5% principales, 15,3%
secundarias y 12,2% vacias).

Si se considera la evolucion comparada de la poblacién y del parque de
viviendas se observa que, mientras la poblaciéon ha crecido algo mas del
15% entre 1981 y 2011, el total de viviendas crecidé un 64% y las principales
un 66%. Es decir, para la totalidad del periodo por cada nuevo habitante
del municipio se han construido 1,29 viviendas totales y 1,08 viviendas
principales. Ratios que, aun cuando puedan parecer anormales, son los
habituales a nivel nacional y autonémico en ciudades con la poblacién de
La Linea.

En relacion al estado de conservacion de las viviendas principales hay que
destacar que la situacion en La Linea de la Concepcién, en comparacion
con el resto de la provincia de Cadiz, es preocupante como puede
observarse en la primera grafica de la pdgina siguiente, ya que el
porcentaje de viviendas que se encuentran en un estado de conservacion
no bueno duplica al total de la provincia de Cadiz.
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ILUSTRACION 14.
Evolucidn cuantitativa del
parque de viviendas 1981-
2011.
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ILUSTRACION 17.
Comparacion del estado de
conservacién de las viviendas
principales en 2011 entre La
Linea de la Concepciény el
total de la Provincia de Cadiz
%.

Fuente: Instituto Nacional de
Estadistica de Espaia.

ILUSTRACION 18.
Comparacion del estado de
conservacién de las viviendas
principales en 2011 por
distritos censales %.

Fuente: Instituto Nacional de
Estadistica de Espaia.

ILUSTRACION 19.

Distritos censales de La Linea
de la Concepcidn.

Fuente: Instituto Nacional de
Estadistica de Espaia.
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COMPARACION DEL ESTADO DE CONSERVACION DE LAS VIVIENDAS PRINCIPALES %

Este problema de conservacion es especialmente preocupante en los
distritos 4 y 5, aun cuando también afecte en menor medida a los distritos
6y7.

La superficie util del parque de viviendas principales de La Linea de la
Concepcidn, presenta la clasica forma de campana, con su maximo en las
viviendas entre los 76 y los 90 metros cuadrados, con casi un 72% del total
con una superficie inferior a los 90 metros cuadrados.

Como puede observarse de la segunda grafica adjunta en la que se
compara la distribucidn de viviendas principales por su superficie Gtil, en La
Linea de la Concepcidn y en la provincia de Cadiz, estas resultan ser muy
similares, si bien en la Linea existe un porcentaje bastante mayor de
viviendas con superficie util menor de 60 metros cuadrados, muy
posiblemente por la cantidad de viviendas de promocién publica edificadas
en las décadas de los sesenta y setenta del pasado siglo. En cualquier caso,
las diferencias no resultan especialmente preocupantes si se considera la
disminucién que se viene produciendo de las personas por hogar, como se
vera a continuacion.
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ILUSTRACION 20.

NuUmero de viviendas
principales en 2011 por su
superficie util en La Linea de la
Concepcion.

Fuente: Instituto Nacional de
Estadistica de Espaia.

ILUSTRACION 21.
Comparacion de la superficie
util de las viviendas principales
en 2011 entre La Linea de la
Concepcidn y el total de la
Provincia de Cadiz %.

Fuente: Instituto Nacional de
Estadistica de Espaia.
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ILUSTRACION 22.

Evolucidn del valor de tasacion

en la compra-venta de
viviendas.

PAGINA 20

urbanismo

En efecto, La Linea de la Concepcion ha seguido una evolucion similar a la
del resto de Espafa y Andalucia, con la progresiva disminucién del nimero
de personas por hogar (vivienda principal) y légicamente por vivienda. Asi
en un periodo de 30 afios la media de habitantes por hogar en la Linea ha
disminuido de 3,93 a 2,74, manteniéndose todavia ligeramente por encima
de la media espafiola (2,58) y andaluza (2,70), lo que da lugar a suponer
que seguird descendiendo en los proximos anos. Respecto a la media de
personas por vivienda, naturalmente se ha producido una disminucion
similar habiendo pasado en 30 afios de 3,22 a 2,26, todavia por encima de
la media espaiiola (1,85) y andaluza (1,92).

Como puede observarse en el grafico adjunto, el régimen de tenencia de
las viviendas principales en La Linea de la Concepcién es muy similar a la
media de Andalucia y de la Provincia de Cadiz segun los datos del censo de
viviendas de 2011. Cabe la posibilidad, como en el resto del pais, que
durante la crisis haya aumentado ligeramente el porcentaje de viviendas
en alquiler, pero en todo caso sin alterar la dominancia de las viviendas
propias en cualquier situacién de las consideradas.

A continuacion se va analizar someramente el mercado de la vivienda en La
Linea de la Concepcidon. En el afio de mayor movimiento (2006) las
transacciones totales de viviendas alcanzaron las 20 viviendas por cada
1.000 habitantes y en el afio de menor movimiento (2013) sélo 6,20
viviendas por cada 1.000 habitantes, es decir, menos de la tercera parte. Si
se consideran sélo las viviendas nuevas el afio de mayor movimiento de
transacciones fue el 2005 con 11,60 viviendas por cada 1.000 habitantes y
el de menos movimiento el pasado afio 2015 con practicamente ninguna, si
bien esta estadistica hay que matizarla ya que el Ministerio de Fomento
s6lo considera transaccién de vivienda nueva aquella que tiene menos de
dos afios desde su conclusién. Los datos arrojan que existe un pequefio
repunte del mercado, que parece haber pasado su peor momento.

Respecto al valor de tasaciéon en la compra-venta de viviendas, como
puede observarse en la gréfica adjunta presenta una tendencia
decreciente, aun cuando moderandose, habiendo bajado los valores de
tasacién un 17% sélo en los ultimos tres afios.
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ILUSTRACION 23.
Evolucién de personas por
hogar y de habitantes por
vivienda total entre 1981-
2011.

ILUSTRACION 24.
Comparacion del régimen de
tenencia de las viviendas
principales en 2011 entre
Andalucia, la provincia de
Cédiz y La Linea de la
Concepcion.

ILUSTRACION 25.

Evolucidn de las transacciones
de viviendas totales y nuevas
entre 2004 y 2015.
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En relacién a las instalaciones del parque de viviendas actual, el principal
problema es que existen mas de 7.500 unidades en edificios de tres o mas
plantas sin ascensor, lo que significa algo mas del 27% del parque, que
unido al progresivo envejecimiento de la poblacién, supone un problema
social importante que debera ser abordado para mantener en uso parte
importante de las viviendas existentes.

Con respecto a la estimacion de la demanda de viviendas principales en los
proximos anos, tanto la proyeccion de la poblacién, como la proyeccion de
la formacion previsible de hogares y su composicion, como la actual
estructura de edad de la poblacion, conducen a considerar que su
crecimiento en los préoximos ocho-diez afios deberia ser de unas 3.500
unidades, lo que significaria la necesidad de unas 4.200 viviendas totales a
prever en el planeamiento, con independencia de las previsiones que se
realicen para viviendas de uso turistico.

Como conclusién, podria indicarse que la evolucion del parque de viviendas
de La Linea de la Concepcién en los ultimos treinta afios ha sido normal
dentro del contexto de Andalucia y de Espaia, en general. Que el principal
problema del actual parque es la falta de mantenimiento, que conduce a su
deterioro, y la inexistencia de ascensores en edificios de tres o mas plantas
de altura que afecta a mas de la cuarta parte de las viviendas.

Pese a la atonia del mercado de viviendas, existe una demanda de
viviendas para la formacién de nuevos hogares, que puede estimarse en un
total de 4.200 unidades, con independencia de las viviendas para uso
turistico en las urbanizaciones.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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ILUSTRACION 26.

Areas productivas industriales
y de almacenaje en 1977.
Fuente: Google Earth y vuelo
general de Espafia del
Ministerio de Vivienda.

ILUSTRACION 27.

Areas productivas industriales
y de almacenaje en 1984.
Fuente: Google Earth y vuelo
general de Andalucia de la
Consejeria de Obras Publicas y
Transportes.
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ILUSTRACION 28.

Areas productivas industriales
y de almacenaje en 2003.
Fuente: Google Earthy
DigitalGlobe.

ILUSTRACION 29.

Areas productivas industriales
y de almacenaje en 2016.
Fuente: Google Earth vy
DigitalGlobe.
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3.4.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

EVOLUCION DE LAS ACTIVIDADES ECONOMICAS.

Las distintas actividades econdmicas en La Linea de la Concepcién desde
1985 hasta la actualidad han sufrido una evolucién bastante desigual, ya
que mientras unas han practicamente desaparecido, otras han tenido un
fuerte incremento y otras con periodos mejores o peores se han
mantenido.

En el caso de la agricultura, se puede afirmar que la actividad ha
desaparecido tras la parcelacidn y edificacidn irregular de El Zabal, pasando
la superficie explotada de mas de 250 hectdreas en 1984 a unas
testimoniales 13 hectdreas en la actualidad, segun los datos de la
Consejeria de Agricultura, Pesca y Desarrollo Rural.

Las actividades productivas industriales y de almacenaje se localizan
fundamentalmente en la zona de El Zabal, en ambas margenes de la
carretera A-383, en la carretera de las Industrias y en la Unidad Urbanistica
7, Manuel de falla, Bolivia.

Entre 1984 y la actualidad (ver imagenes de la pagina anterior) el
desarrollo de las areas industriales y de almacenaje se ha producido
fundamentalmente en las areas reservadas para dicho uso en el Zabal
(suelo urbano y sector urbanizable el Zabal Industrial 1l), en ambas
margenes de la carretera A-383. En el momento actual existen unas
cincuenta hectdreas destinadas de forma efectiva a la implantacion de
actividades productivas, logisticas, de almacenaje o de comercio al por
mayor.

Pese a haberse producido el desarrollo de algunos de los suelos
reservados, la mayor parte estd aun sin ordenar ni urbanizar (actuaciones
02A-01-01(l), en suelo urbanizable sectorizado y 02B-01, en suelo
urbanizable no sectorizado), aun cuando no existen en la actualidad
reservas de suelo urbanizado ni ordenado para actividades productivas.

En todo caso, la evolucién de las actividades productivas no puede
considerarse suficiente ni adecuada para satisfacer la demanda de empleo
existente, cuando de los 2.565 trabajadores ocupados en la industria,
segln el Censo de 2011, sélo 840, menos de una tercera parte, trabajaba
en el municipio de La Linea.

El sector construccidn ha tenido un fuerte desarrollo, tanto en el municipio
de La Linea, como en el resto de la Comarca, incluyendo Gibraltar, en el
periodo entre 1985 y la actualidad, recuérdese que sélo en La Linea se han
construido mas de once mil viviendas durante el mismo. Sin embargo, la
poblacién empleada en el sector, siendo superior a la media andaluza, no
es especialmente destacable (el 8,42% de la poblacion empleada en La
Linea, frente al 7,46% en Andalucia), si bien, los datos son del censo del
2011, momento de gravisima crisis en el sector.

Respecto al sector servicios, es destacable el incremento sufrido
especialmente por el subsector del turismo en el que entre 1988 y 2014 los
establecimientos hoteleros han pasado de dos a cuatro, pero sobre todo,
las plazas hoteleras se han multiplicado por diez, pasando de 134 a 1.333,
fundamentalmente en hoteles de cuatro estrellas (ver gréaficas adjuntas).

EVOLUCION DE ESTABLECIMIENTOS HOTELEROS POR CATEGORIAS. 1988-2015

foA L WA

1988|1989 1990| 1991 1992| 1993|1994 | 1995| 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010|2011 | 2012|2013 | 2014|2015

-

=1 estrella 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
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==& 3 estrellas 1 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 1 1
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EVOLUCION DE LAS PLAZAS HOTELERAS POR CATEGORIAS. 1988-2015
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1988|1989 1990 1991|1992 | 1993 | 1994| 1995| 1996|1997 | 1998 | 1999|2000 | 2001|2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008|2009|2010|2011|2012|2013|2014| 2015

=== 1 estrella 134 | 134 | 134 | 134 | 87 | 87 | 87 | 77 | 77 | 77 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 48
—8— 2 estrellas

|~ 3 estrellas 156 | 226 | 226 | 226 | 226 | 226 | 226 | 228 | 228 | 228 | 228 | 228 | 228 | 228 | 228 | 228 | 228 | 228 | 228 | 228 | 228 | 228 | 156 | 156

=4 estrellas 674 | 691 | 691 | 691 | 691 | 691 | 674 | 691 | 674 | 674 |1.1291.129/1.129|
—*— 5 estrellas

|~@=TOTAL PLAZAS

34| 134 | 134 | 134 | 243 | 313 | 313 | 303 | 303 | 303 | 274 | 276 | 276 | 276 | 276 | 950 | 967 | 967 | 967 | 967 | 967 | 950 | 967 | 950 | 950 |1.405/1.333|1.333)

Sin embargo, el mayor desarrollo ha sido en la vivienda turistica-estacional,
subsector en el cual se ha pasado de practicamente cero viviendas en 1984
a casi 3.000 en la actualidad.

En definitiva, el sector que realmente ha evolucionado muy
favorablemente y se ha convertido en uno de los pilares econémicos y de
creacion de empleo del municipio ha sido el terciario y dentro del terciario,
el subsector turistico, subsector que todavia presenta una fuerte capacidad
de crecimiento.

Pese a todo lo anterior, la situacion econdmica y laboral en La Linea de la
Concepcién no ha evolucionado positivamente o, al menos, todo lo
positivamente que seria necesario para que la poblacidon alcance un
adecuado nivel de vida.

ILUSTRACION 30.

Evolucidn de los
establecimientos hoteleros en
La Linea de la Concepcidn
1988-2015.

ILUSTRACION 31.

Evolucidn de las plazas en
establecimientos hoteleros en
La Linea de la Concepcidn
1988-2015.
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En la actualidad la tasa de desempleo es del 37%, una de las mas altas a
nivel autondmico y estatal y, como se verd mas adelante mas del 40% de la
poblacién ocupada de La Linea trabaja fuera del municipio o lo que es lo
mismo, el municipio de La Linea sélo ha sido capaz de crear empleo para el
38% de su poblacion activa, lo que da mucho que pensar sobre la
necesidad de fomentar la creacién de areas productivas e instalaciones
turisticas para posibilitar el desarrollo social y econémico de la poblacidn.
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4.1.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION

DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO GENERAL
VIGENTE.

CARACTERIZACION DEL VIGENTE PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE LA LINEA DE LA CONCEPCION.

El vigente Plan General de Ordenaciéon Urbana de La Linea de la
Concepcidn inicid su elaboracidn en el entorno del afio 1980, tramitandose
entre 1981 y 1985, afo en el que se aprueba parcialmente (basicamente el
suelo urbano y parte de la clasificacién del suelo).

Entre los aflos 1985 y 1989 se tramitan diversos documentos
complementarios, con la finalidad de alcanzar la total aprobacién de las
determinaciones del Plan en las distintas clases de suelo, hito que se
alcanza en septiembre de 1989.

La complejidad del proceso de aprobacién definitiva del Plan obligd a la
elaboraciéon de un Texto Refundido, que quedd finalmente aprobado en
julio de 1993, es decir, mas de diez afios después de haber iniciado su
elaboracién.

Como consecuencia del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se
desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el
mercado con destino preferente a la construccién de viviendas protegidas,
el Ayuntamiento de La Linea elabora y aprueba con fecha 13 de abril de
2009, el Documento de Adaptacion Parcial del PGOU a la Ley de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

En definitiva y con independencia de la Adaptacién Parcial formulada en
2009, las determinaciones del vigente Plan tienen entre 25 y 30 afios de
aplicacion, periodo que se considera excesivo para la validez de cualquier
instrumento de planeamiento general, haciendo que pierda su finalidad de
documento rector de la transformacion urbana y quede exclusivamente,
aun cuando obsoleto, como instrumento de control de la actividad
urbanistica privada.

Desde la aprobacion del vigente Plan General se han aprobado tres leyes
estatales del suelo (Ley 8/90 y su Texto Refundido del 92, Ley 6/98 y la
vigente Ley del Suelo), la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con
sus innumerables modificaciones, la Ley de Gestidn Integrada de la Calidad
Ambiental, la Ley de Carreteras de Andalucia, la reforma de la Ley de
Carreteras del Estado, la reforma de la Ley de Costas, la reforma de la Ley
de Puertos,...etc. Con independencia de que parte de la nueva legislacidn
haya podido ser integrada en el documento de Adaptacién Parcial, el
vigente Plan General estd obsoleto respecto al vigente marco legal.

Por otra parte, el Plan General se aprobd sin que estuviera concluido en
deslinde del Dominio Publico Maritimo Terrestre, cuestion de vital
importancia dadas las caracteristicas territoriales del municipio.

De la misma forma, el Plan General no fue sometido a Evaluacion de
Impacto Ambiental, por lo que su desarrollo presenta problemas
ambientales, tanto desde el punto de fondo, como desde el punto de vista
formal.

De la misma manera, desde su conclusidon se han aprobado el Plan de
Ordenacién del Territorio de Andalucia, el Plan de Proteccién del Corredor
Litoral y el Plan de Ordenacidn del Territorio del Campo del Gibraltar,
documentos a los que légicamente no se encuentra adaptado el Modelo
Territorial que en su momento establecié el vigente Plan General.

Ademas, el Plan General ha sufrido multitud de modificaciones de mayor o
menor importancia que han afectado, tanto al Modelo Urbano inicial,
como a la propia coherencia de las determinaciones de aplicacion.

Dicho todo lo anterior, que pretende sefialar que se estd ante un plan
obsoleto desde todos los puntos de vista, hay que indicar también algunas
singularidades del propio Plan:

. Es extraordinariamente complejo para un municipio que, entonces,
tenia poco mas de 56.000 habitantes, sin experiencia en el
desarrollo urbanistico, y por tanto con una capacidad de gestién
limitada.

. Cargd excesivamente la financiacidén y ejecucidn de las actuaciones
sobre el Ayuntamiento, que no pudo hacer frente a las mismas.

° Es sumamente minucioso en sus determinaciones, tanto para el
suelo urbano como para el suelo urbanizable programado,
pretendiendo un excesivo control del desarrollo de la ordenacioén, lo
que en definitiva dificulta su posterior ejecucidn.

° Pese al detalle con el que desarrolla la ordenacion y su forma de
ejecucioén, previé multitud de actuaciones, especialmente en el suelo
urbano, sin prever mecanismos de gestion para las mismas.

. La metodologia planteada de tratamiento no integrado de los
distintos sistemas generales y de fragmentacion del término
municipal en distintas unidades urbanisticas, da lugar a la ausencia
de una vision integral del Modelo Territorial y, sobre todo, Urbano
pretendido, cuando ese es precisamente el principal problema
urbanistico de La Linea de la Concepcidn: la fragmentacion urbanay
la ausencia de una estructura urbana intermedia que consiga
aglutinar y dar coherencia a los distintos fragmentos.

DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

PAGINA 25



ILUSTRACION 32.

Plano de Estructura General y
Organica del TR PGOU de La
Linea de la Concepcién.
Fuente: Plan General de
Ordenacién Urbana vigente
(Ayuntamiento de La Linea).
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TABLA 1 CUANTIFICACION REALIZADA POR EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA VIGENTE

Cuantificacion de sus

determinaciones ) SUPERFICIE VIVIENDAS VIVIENDAS PREVISTAS INCREMENTO DE VIVIENDAS

lizad Ip UNIDAD URBANISTICA TOTAL S.URBANO S.URBANIZABLE  SIST. GENERALES EXISTENTES TOTAL S.URBANO S.URBANIZABLE S.URBANO S.URBANIZABLE

realizada !oore an UuU-1 28,28 19,70 7,67 1,14 521 1.551 1.167 384 646 384

General vigente. Uu-2 155,16 51,68 82,39 21,11 31 567 110 457 79 457

Fuente: Plan General de Uu-3 72,47 60,40 7,82 4,25 4.073 5.001 4610 391 537 391

Ordenacién Urbana vigente Uu-5 88,11 84,22 - 3,89 4.367 6.740 6.740 - 2.373 -

(Ayuntamiento de La Linea) y uu-6 59,50 52,12 7,38 - 2.944 3.906 3.537 447 593 447

elaboracién propia. Uu-7 48,16 16,35 31,81 - 340 2.382 792 1.590 452 1.590
uu-8 3,68 3,02 - 0,66 1 166 166 - 165 -
uu-9 62,40 37,43 21,59 3,48 1.699 3.747 2.513 1.234 814 1.234
UU-10 36,88 - - 36,88 1 4 4 - 3 -
UU-11 52,77 39,03 13,74 - 1.590 3.217 2.342 875 752 875
Uu-12 4,44 0,80 - 3,64 65 65 65 - - -
Uu-13 26,55 21,51 5,04 - 1.303 1.607 1.389 218 86 218
UuU-14 511,80 38,77 372,71 100,32 24 6.114 218 5.896 194 5.896
Uu-17 253,38 - - - 180 180 180 - - -
TOTAL 1.403,58 425,03 550,15 175,37 17.139 35.247 23.833 11.492 6.694 11.492

PAGINA 26 urbanismo
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El Plan realizé una prevision de crecimiento poblacional de mas de 120.000
habitantes horizonte, cuando en el momento de su redaccion la poblacion
era de 56.000. Indudablemente dicha previsidén se ha demostrado errdnea,
pero especialmente hay que indicar que, como a continuacidn se vera, el
Plan no previé la estructura urbana necesaria para dicha poblacién.

El Plan General propuso un Modelo Territorial basado en:

. Una ciudad mayoritariamente residencial compacta de media y alta
densidad en el interior de la ronda urbana, coincidiendo con la
ciudad tradicional.

. Un area mayoritariamente industrial al norte de la ronda urbanay al
oeste de la carretera A-383, sobre los suelos con topografia
admisible para dicho uso.

. Unas dareas aisladas de desarrollo turistico residencial de baja
densidad, en el centro y norte del municipio sobre suelos con una
topografia serrana.

La estructura de este modelo se compone del sistema de comunicaciones,
del sistema de espacios libres, del sistema de equipamientos y de los
sistemas de infraestructuras.

El sistema de comunicaciones incluye el sistema viario, el sistema portuario
y el sistema de transportes, interesando en este apartado
fundamentalmente el primero.

El sistema general viario propuesto consta de dos niveles jerarquicos la red
arterial viaria y la red de distribucion basica urbana.

Forman parte de la red arterial viaria los accesos territoriales, incluida una
variante de la A-383 y su prolongacidn hasta la plaza de toros y la ronda
urbana.

La red de distribucién bdsica urbana se compone de un conjunto de vias
existentes y previstas que tratan de articular los distintos fragmentos,
resultado de la evolucion urbana de la ciudad. La intencién del Plan es
construir una malla en direccidn este-oeste y norte-sur. Intencién que
choca con la debilidad del viario del nucleo urbano, sobre todo en su zona
central, y con la impermeabilidad en el sentido este-oeste debido al
proceso antes descrito de transformacién de las huertas en
supermanzanas urbanas.

El sistema general de espacios libres estd compuesto por tres subsistemas
principales, los parques urbanos publicos, los parques suburbanos
(ordenados y no programados) y los parques deportivos (urbanos vy
suburbanos). La propuesta del sistema de espacios libres que realiza el
Plan, aun cuando en teoria satisfaga el estandar exigido sobradamente, se
considera poco estructurada, ya que los distintos espacios se prevén de
forma aislada, excepto en el caso del litoral mediterraneo, no consiguiendo
en ninglin momento constituir un sistema continuo y organizado, y muchos
de ellos, especialmente los suburbanos, se proponen con fines mas de
proteccion del paisaje, que de facilitar el uso publico.

El sistema general de equipamientos estd constituido por siete subsistemas
organizados segun su funcion o el servicio que prestan y un subsistema de
suelos de reserva para la ubicacion de nuevos equipamientos. Los
subsistemas son: asistencial, sanitario, docente, socio-cultural,
administrativo, comercial y servicios publicos.

De la propuesta de sistema general de equipamientos sorprende que,
practicamente en su totalidad o bien son existentes y funcionando o bien
el suelo ya tenia cardcter publico, aun cuando no estuviera implantado el
servicio y solo se prevé la gestidn de nuevos suelos equipamentales en los
sectores turisticos cuando, como se ha dicho, el Plan hacia la previsién de
elevar la poblacién de La Linea de 56.000 a mdas 120.000 habitantes. Del
mismo modo sorprende la no prevision de sistemas generales de
equipamiento en el norte y noroeste del nucleo urbano, siendo, por el
contrario una de las zonas mas pobladas.

Respecto a la clasificaciéon del suelo realizada por el Plan (ver tabla de la
pagina anterior), el Plan clasifica como suelo urbano para usos globales
lucrativos una superficie de 425,03 hectdreas, a las que habria que sumarle
otras 50 hectdreas aproximadamente de sistemas generales, igualmente
clasificados como suelo urbano, lo que arroja una densidad media inicial
del suelo urbano de 35,7 viviendas/hectéarea y de 118 habitantes/hectarea,
que con la ejecucion del Plan deberian transformarse en 50
viviendas/hectdrea, es decir, un incremento de la densidad residencial del
40%.

Como suelo urbanizable (programado y no programado) el Plan clasifica
550,15 hectareas para usos globales lucrativos y unas 100 hectdreas de
sistemas generales, clasificados igualmente como suelo urbanizable,
mayoritariamente no programado.

La cuantificacion de las viviendas existentes realizada por el Plan General
es muy semejante a la realizada por el Censo de Viviendas de 1981, 17.139,
frente a 17.475, por lo que se considera ajustada a la realidad. Sobre esta
cantidad de viviendas el Plan prevé la realizacidn de 18.186 viviendas mas,
6,694 en suelo urbano y 11.492 en suelo urbanizable, correspondiendo los
mayores incrementos por densificacién a la zona Centro, en el suelo
urbano y a la zona norte de expansidn turistica, en el suelo urbanizable.

Finalmente, el Plan General delimitd cinco areas de suelo no urbanizable,
cuatro especialmente protegidas y una sin especial proteccién. Las dreas
protegidas fueron: Litoral Costero (frente mediterraneo); Agricola (el Zabal
Bajo); Natural (Sierra Carbonera); y Forestal Paisajistico Destino Parque
(coincidente con los suelos calificados como Sistema General de Espacios
Libres, Parque Suburbano).

Como conclusidn, podria decirse que el vigente Plan General propuso un
amplio crecimiento y unas reformas urbanas ambiciosas, sobre una
propuesta de estructura general relativamente débil, cargando ademas
sobre un Ayuntamiento con capacidad financiera y de gestién limitadas
gran parte de la responsabilidad del desarrollo y ejecucién de las muy
numerosas actuaciones previstas.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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ILUSTRACION 33.

Montaje de los planos de
ordenacion de las Unidades
Urbanisticas del TR PGOU de
La Linea de la Concepcidn.
Fuente: Plan General de
Ordenacién Urbana vigente
(Ayuntamiento de La Linea) y
elaboracidn propia.
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EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

CARACTERIZACION GENERAL DEL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANA DE LA LINEA DE LA CONCEPCION.

El desarrollo y la ejecuciéon del Plan General pueden calificarse como
sumamente contradictorios, ya que mientras algunas determinaciones se
han ejecutado casi integramente otras, sin embargo, practicamente no han
sido desarrolladas ni ejecutadas en absoluto.

Respecto a los elementos de la Estructura General y Organica hay que
indicar:

. Del sistema general viario red arterial urbana se ha realizado
parcialmente la mejora y duplicacién de accesos, excepto en el
tramo de la variante de la A-383 entre Santa Margarita y la Ronda
Urbana (unos 2.400 metros) correspondientes a la zona industrial de
El Zabal. Del mismo modo, se ha concluido el cierre de la ronda
urbana, si bien con un trazado distinto al previsto por el Plan en el
tramo noroeste. Por ultimo, el nuevo acceso entre la ronda urbana y
la plaza de toros se ha ejecutado parcialmente, quedando
pendientes los tramos que precisan de reforma urbana. De la red de
distribucién basica urbana la ejecucidn puede considerarse minima,
ya que, casi todos aquellos tramos que precisaban de reforma
urbana para su complecidn, no han sido ejecutados.

° El resto de elementos del sistema general de comunicaciones,
puertos y estacién de autobuses si han sido ejecutados.

. Del sistema general de espacios libres la ejecucion puede
considerarse minima, habiéndose obtenido y parcialmente tratado
sélo aquellos espacios de parque suburbano relacionados con la
expansion turistica. En consecuencia, la evolucién del estandar
puede considerarse negativa debido al incremento de poblacién,
frente a la congelacidn de los espacios libres.

. Del sistema general de equipamiento podria decirse casi lo mismo
qgue del de espacios libres, habiéndose obtenido, y en algunos casos
ejecutados, los suelos en reserva, mayoritariamente localizados en
las areas de expansion turistica. La principal variacidn en el sistema
ha sido la construccién del nuevo Hospital Comarcal, determinacién
no prevista en el Plan General inicial.

En relacién a los usos lucrativos hay que distinguir:

. Del uso residencial permanente, la ejecucién de la edificacién ha
sido minima ya que de las aproximadamente 7.600 viviendas
previstas por el Plan en actuaciones en suelo urbano, transitorio y
urbanizable, sélo se han ejecutado unas 2.900, es decir, en treinta
afios sélo se ha llegado a la ejecucidn del 38% de lo previsto. Sin
embargo, el crecimiento residencial se ha producido
mayoritariamente de otras dos formas: mediante densificacion del
suelo urbano consolidado con unas 4.100 viviendas; y por edificacién
del suelo no urbanizable en El Zabal, unas 1.000 viviendas.

° Del uso industrial, de las 80 hectdreas previstas por el Plan en el
suelo urbanizable, se han urbanizado poco mas de 11,5 hectareas, es
decir, menos del 15%.

. Respecto del uso turistico hay que decir justamente lo contrario que
de los otros dos usos anteriores, ya que se ha urbanizado la casi
totalidad del suelo urbanizable programado y mas de la mitad del no
programado. Respecto a su edificacidn, se han construido unas
2.900 viviendas de las aproximadamente 6.400 previstas, es decir,
algo mas del 45%.

En definitiva, puede afirmarse que con cardcter general el nivel de
ejecucién publico-privado del Plan ha sido muy escaso, excepto en lo que
se refiere a la densificacién del suelo urbano consolidado de uso
residencial permanente y a la implantacién del uso turistico.

Si se considera que en los treinta afios de vigencia del Plan ha habido dos
periodos (1987-1992 y 1998-2007) que han durado casi la mitad del tiempo
de aplicacién, de un desarrollo de infraestructuras, urbano e inmobiliario
muy potente, es necesario plantearse la validez del mismo para satisfacer
las necesidades que el municipio de La Linea presentaba y sigue en gran
parte presentando.

Por otra parte, si se compara la transformacién socioecondmica vy
urbanistica que han tenido otros municipios andaluces de una jerarquia
urbana similar, con la transformaciéon habida en La Linea, no se puede
evitar la sensacién de que se han perdido muchas oportunidades y mucho
tiempo. Sin duda, ni toda ni siquiera mayoria de la responsabilidad es del
Plan General, pero, también sin duda, este no ha sido un instrumento util
para dicha transformacion.

Como se ha dicho antes, todo Plan General tiene dos finalidades
complementarias: promover la mejora y la transformacion urbana y servir
de marco normativo para la actuacién publico-privada. Tras treinta afios de
vigencia y con un nivel tan escaso de ejecucion, el vigente Plan General no
es ya un instrumento adecuado para la mejora y transformacion de La
Linea, muy posiblemente porque las actuaciones que aquel preveia estén
en su mayoria obsoletas en la actualidad.
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TABLA 2.

Andlisis de la ejecucién de los
ambitos del suelo urbano
delimitados por el Plan
General para su reordenacion
y gestion urbanistica.
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AMBITOS DEL SUELO URBANO DELIMITADOS POR EL PLAN GENERAL PARA REORDENACION Y GESTION

DENOMINACIONES

EDCV-P-1 ED-P-1 SP-01-01
EDCV-P-3 ED-P-3 SP-03-01
EDCV-P-5 ED-P-5 UAP-05-01
EDCV-P-6 ED-P-6 SP-05-02
EDCV-P-7 ED-P-7 SP-05-03
EDCV-P-10 ED-P-10 SP-05-11
EDCV-P11 ED-P-11 SP-05-04
EDCV-P-13 ED-P-13 SP-05-09
EDCV-P-40 ED-P-40 SP-05-06
EDCV-P-41 ED-P-41 SP-05-07
EDCV-P-42 ED-P-42 SP-05-08
EDCV-P-14 ED-P-14 SP-06-05
EDCV-P-15 ED-P-15 SP-06-11
EDCV-P-16 ED-P-16 SP-06-12
EDCV-P-17 ED-P-17 SP-06-03
EDCV-P-18 ED-P-18 SP-06-04
EDCV-P-19 ED-P-19 SP-06-06
EDCV-P-20 ED-P-20 SP-06-07
EDCV-P-22 ED-P-22 SP-06-02
EDCV-P-23 ED-P-23 SP-06-04
EDCV-P-24 ED-P-24 SP-06-10
EDCV-P-39 ED-P-39 SP-06-02
EDCV-P-26 ED-P-26 SP-07-02
EDCV-P-28 Sin determinaciones
EDCV-P-32 ED-P-32 SP-09-01
EDCV-P-34 ED-P-34 SP-11-03
EDCV-P-35 Sin determinaciones
EDCV-P-37 ED-P-37 SP-11-02
ESTUDIOS DE DETALLE PROGRAMADOS

EDCV-1 ED-1 S-01-04
EDCV-2 ED-2 S-01-01
EDCV-3 ED-3 S-01-02
EDCV.9 ED-9 S-01-03
EDCV-5 ED-5 S-03-01
EDCV-6 ED-6 S-03-02
EDCV-26 ED-26 S-06-03
EDCV-28 ED-28 S-06-02
EDCV-30 ED-30 S-07-01
EDCV-31 ED-31 S-07-02
EDCV-37 Sin determinaciones

EDCV-43 ED-43 S-11-04
EDCV-46 ED-46 S-13-02
EDCV-47 ED-47 S-13-03
ESTUDIOS DE DETALLE NO PROGRAMADOS
PE-ED-1 UAP-13-01/02 (I)
PE-ED-2 UAP-13-01/02 (I)
PE-ED-3 UAP-13-01/02 (I)
PE-ED-4 UAP-13-01/02 (I)

PLANES ESPECIALES

ED-P-02-02

OTRAS ACTUACIONES INTEGRADAS

TOTAL

urbanismo
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13
13
13
13

SUPERFICIE
(M2S)

14.820
3.325
59.552
1.272
857
5.808
11.570
2.207
2.340
2.226
1.042
3.159
3.116
4.284
6.697
8.882
3.812
3.427
5.931
979
7.604
1.005
7.763

4.097
10.334

6.274

182.383

946
4.920
1.697
4.954
9.175
2.642
2.974
6.950
1.854
4.769

3.825
9.476
2.407
15.708

2.335
5.815
9.600
8.450
26.200

25.520
25.520

223.611

uso

RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL

RESIDENCIAL
RESIDENCIAL

RESIDENCIAL

RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL

RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL

RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL

INDISTINTO

INTENSIDAD

(M2T/M2S)

0,83
1,75
0,50
1,60
1,60
2,00
1,25
2,00
2,00
2,00
2,00
1,25
1,25
1,25
1,25
1,25
1,25
1,25
1,50
1,50
1,50
1,25
1,00
1,25
1,25
1,15

1,00

1,04

1,00
0,83
0,83
1,00
0,83
0,83
1,25
1,25
1,00
1,00

1,10
0,75
0,60
0,81

0,75
0,75
0,75
0,75

0,75
0,50

0,50

0,96

EDIFICABILIDAD

(M2T)

12.301
5.819
29.776
2.035
1.371
11.616
14.463
4.414
4.680
4.452
2.084
3.949
3.895
5.355
8.371
11.103
4.765
4.284
8.897
1.469
11.406
1.256
7.763

5.121
11.884

6.274

188.801

946
4.084
1.409
4.954
7.615
2.193
3.718
8.688
1.854
4.769

4.208
7.107
1.444

12.759

1.751
4.361
7.200
6.338

19.650
12.760

12.760
214.320

VIVIENDAS

123
58
298
20
14
116
145
44
47
45
21
39
39
54
84
11
48
43
89
15
114
13
78

51
119

63
1.888

41
14
50
76
22
37
87
19
48

42
7
14
128

18
44
72
63

197
128

128
2.143

DOTACIONES

(M28)

6.872
1.650
44.166
342
336
2.668
2.708
456
1.080
786
394
948
1.335
971
8.646
2.385
1.350
1.063
2.888
468
1.355
320
4.222

1.349
6.122

2.789
97.669

2.771
440
491

6.532

1.033
518

2.558
117
748

2.594
6.356
1.133
10.083

584
1.454
2.400
2.113

6.551
7.040

7.040
114.792

PLANEAMIENTO

NO
NO
Si
NO
NO
Si
NO
NO
SI
NO
Si
Si
NO
SI
SI
Si
SI
NO
SI
NO
Si
NO
NO

NO
Si

SI

NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO

NO
NO
NO

Si
Si
Si
Si

NO

GESTION

NO
NO
Si
NO
NO
Si
NO

Sl
NO
Si
Si
NO
Sl

Si
Sl
NO

NO

NO
NO

NO
SI

NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO

NO
NO
NO

Si
Si
Si
SI

NO

EJECUCION

NO
NO
Sl
NO
NO
Si
NO
NO
NO
NO
Sl
Si
NO
NO
PARCIAL
Sl
NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO

NO
Si

PARCIAL

NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO
NO
PARCIAL
NO

NO
NO
NO

Sl
Si
Si
Si

NO



ILUSTRACION 34.
Andlisis del ED-P-1.
Fuente: Elaboracion propia.
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EJEMPLO DE PROPUESTA DE REORDENACION DEL PLAN GENERAL. ED-P-1.
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EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

Desarrollo y ejecucion del Plan General en el Suelo Urbano.

Como se ha indicado anteriormente, el Plan General de La Linea formuld
una ordenacién del suelo urbano extraordinariamente pormenorizada,
tanto para lo que hoy se denominaria suelo urbano consolidado, como
para el no consolidado.

En efecto, el Plan General delimité hasta 45 dmbitos, con una superficie
superior a las 22 hectareas, sometidos a reordenacién, equidistribucion y
cesidon de espacios publicos. La edificabilidad total que les asignd fue
superior a los 214.000 M2t, lo que significa una edificabilidad media muy
aproximada a 1M2t/M2s. En general, no establecié el nimero de viviendas
maximo, por lo que de forma conservadora se ha estimado la posibilidad
de edificar 1 vivienda por cada 100 M2t, lo que arroja un total de viviendas
posibles muy préximo a las 2.150 unidades.

Las cesiones para dotaciones previstas suman un total aproximado de
114.000 M2s, es decir, algo mas de la mitad del suelo total delimitado,
estando destinadas mayoritariamente a nuevo viario de caracter local.

La justificacion urbanistica para la delimitacion de estos ambitos es en la
mayor parte de los casos la apertura de viario local con una triple finalidad:
de una parte, permeabilizar la trama viaria en el sentido este-oeste, en las
zonas de antiguas huertas; de otra, colmatar el interior de las
supermanzanas que habian quedado rodeadas de edificacién en el
exterior, pero vacias en el interior; y finalmente, obtener pequefios
espacios libres y equipamientos locales.

De los 45 ambitos delimitados, en treinta afos sélo se han ejecutado 10,
menos de la cuarta parte, y de ellos 5 han sido actuaciones publicas sobre
suelos publicos o vacantes. Las actuaciones ejecutadas suman 900
viviendas de las 2.140 previstas por el Plan, integrando las actuaciones
publicas indicadas unas 500 viviendas de las 900 ejecutadas.

Este nivel tan bajo de ejecucién de las actuaciones previstas en suelo
urbano es singular en el contexto temporal en el que se ha producido.
Entre mediados de la década de los 80 y finales de la década de los 90 del
pasado siglo, se produjo en Andalucia una ejecucién mayoritaria de las
actuaciones previstas por los planes en el suelo urbano, ya que antes de la
explosion inmobiliaria del principio del presente siglo, dichas actuaciones
eran la preferidas por los promotores inmobiliarios, al poderse ejecutar de
manera autdénoma, rapida y con riesgo limitado, frente a la actuacion en
grandes sectores del suelo urbanizable.

Las singularidades en La Linea de la Concepcion han sido
fundamentalmente dos:

. Que se ha producido una importante densificacidn del suelo urbano
consolidado con actuaciones por licencia directa.

° Que el Plan General disefidé unas actuaciones incompletas, muy
complejas de gestidn y cuya responsabilidad de ejecucién recaia
sobre un Ayuntamiento sin medios para afrontarlas.

PROPUESTA DEL PLAN GENERAL.
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Sirva como ejemplo del problema la actuacidon ED-P-1. Se trata del centro En estas condiciones puede afirmarse que la actuacion pretendida es de

de una supermanzana con unas dimensiones medias de 210 por 130 imposible ejecucidn, habiendo dado lugar a que durante el tiempo
metros. La actuacidon persigue las tres finalidades antes indicadas: transcurrido, al quedar la zona urbanisticamente paralizada, la edificacion
permeabilizar la trama, fragmentar y colmatar el interior de Ia y el propio ambito urbano se hayan degradado y se hayan realizado
supermanzana y obtener suelos dotacionales. actuaciones irregulares de parcelacidn y edificacién que dificultan aun mas

El ambito tiene casi 1,5 hectareas y una edificabilidad de 0,83 m2t/m2s, lo la actuacion.

qgue permite edificar algo mdas de 120 viviendas, resultando, en principio, Estas mismas dificultades, en mayor o menor medida, se producen en
una actuacidn interesante para la iniciativa privada. muchos de los dmbitos delimitados, lo que justifica su escasa ejecucién.
Sin embargo, los problemas que se plantean son varios: En el caso contrario, puede ponerse como ejemplo el ED-P-34, en el que su

facilidad de gestién y su autonomia han permitido la ejecucidn, lograndose

. La delimitacion incorpora una importante cantidad propietarios en -
. . L . . los objetivos propuestos por el Plan.
situaciones muy distintas: parcelas construidas y no construidas o
parcelas interiores y exteriores. A la vista de todo lo anterior puede afirmarse que la ejecucién de las
. L . previsiones del Plan General en el suelo urbano ha sido muy escasa, no
. Del mismo modo, el ambito incorpora partes de parcelas construidas . s . -
. habiéndose alcanzado los objetivos de mejora y reordenacién urbanas
y excluye parcelas no construidas. . . L
pretendidos, pero que, sin embargo, han dado lugar a la creacidn de zonas
. La accesibilidad al ambito depende de actuaciones externas a él. degradadas por la imposibilidad de actuar sobre las mismas. Como
Hasta 7 actuaciones aisladas de apertura de viario a cargo del consecuencia de ello, se considera que los criterios de reordenacién y la
Ayuntamiento. delimitacion de los ambitos de gestidn previstos en el Plan General

precisan de una revisiéon integral que, en algunos casos podrian conducir a

. La permeabilidad pretendida de la trama urbana conlleva Ia
su desaparicion.

ejecucion de la actuacién, asi como la ejecucidn de otras 2
actuaciones aisladas, ademas de las 7 indicadas anteriormente.

ILUSTRACION 35. EJEMPLO DE PROPUESTA DE REORDENACION DEL PLAN GENERAL. ED-P-34.

Analisis del ED-P-34.
Fuente: Elaboracion propia.

= =

3 .: CI ] = }“. = ot
. = -g.*i;’ ._»:..E ES
p Ll NG .

'ﬁ"_.‘-

]

"v;vv‘v;. - il
| PRI R g
_.0.0000%%0.0.(;;"
02009, SR %
1| KX 000 e @
- KROOIKAE @
'QQ$“&$LJE$‘T; "' ‘A‘
= : e

PSS s S
(F/13)>45805 5593 >

vviMvvvvvy

v
VVYVEVVVVVVY

[

KX

g0 -4 Foens| 0 ; : 31720051 i " S Fecha ﬁ}t mage
ESTADO INICIAL (ORTOFOTO 1984). PROPUESTA DEL PLAN GENERAL. ESTADO ACTUAL (ORTOFOTO 2014).

PAGINA 32 urbanismo



TABLA 3.

Resumen de la cantidad de
viviendas ejecutadas y en
reserva, segun su uso.
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Desarrollo y ejecucidn del Plan General en el Suelo Urbanizable.
Frente a lo sucedido con el suelo urbano, el suelo urbanizable ha tenido un En suelo urbanizable no sectorizado restan sin ordenacion estructural dos
nivel de ejecucidn bastante aceptable como puede comprobarse en las areas residenciales, con una capacidad real para algo mas de 900 viviendas
tablas de la pagina siguiente. (150 en La Colonia y 775 en La Cafiada), y un area mixta industrial-
. . residencial en El Zabal con capacidad para unas 500 viviendas y algo menos
Los dos sectores integrados por el Plan General como suelo urbanizable . . ) s,
o . N . . de 300.000 M2t de uso industrial, pero con una muy compleja gestion.
transitorio han sido mayoritariamente ejecutados, restando sélo por
urbanizar y edificar la segunda unidad de ejecucién de El Conchal I. Sobre las dreas no sectorizadas de La Colonia y El Zabal se han producido
- rocesos de ocupacion y edificacién irregular, que pueden hacer mu
Por su parte, de los once sectores delimitados por el Plan General, nueve P . P ., y ) .. gular, 9 P 4
L . - compleja su ordenacién y ejecucion.
cuentan con la ordenacién pormenorizada aprobada y ocho han iniciado o
concluido su ejecucién. El area no sectorizada para uso turistico de Los Charcones, como se vera
. . . mas adelante, ha quedado suprimida por el Plan de Proteccidn del Litoral
Del suelo urbanizable no programado (ahora no sectorizado), tres areas, de i 3 o
L de Andalucia, por lo que no puede considerarse como reserva turistica.
una u otra forma, cuentan con la ordenacién estructural y una de ellas
(Torrenueva), ademads, con la ordenacién pormenorizada y se encuentra En definitiva, la ejecucion del suelo urbanizable puede considerarse muy
urbanizada. elevada en lo que al uso turistico se refiere e insuficiente en cuanto a los
. L usos residencial e industrial. La inexistencia de reservas reales para estos
Por tanto, globalmente de los quince sectores delimitados, doce cuentan
i . s . . usos a corto plazo resulta preocupante para el normal desarrollo urbano.
con la ordenacién pormenorizada, once han iniciado su ejecucion y tres la
han concluido.
De las 9.744 viviendas previstas en suelo urbanizable con ordenacién
estructural aprobada, se han construido 4.477, un 46% del total, mientras
que las reservas son: en suelo urbanizado, 3.142, un 32%; en suelo
ordenado 842, un 9%; y en suelo sin ordenacidon pormenorizada 1.282, un
13%.
En el cuadro adjunto se incluye un resumen de la situacién de ejecucion
actual y de las reservas de suelo para viviendas existentes.
RESUMEN DE EJECUCION DE VIVIENDAS EN EL SUELO URBANIZABLE CON ORDENACION ESTRUCTURAL
SECTORES URBANIZADOS SECTORES ORDENADOS SECTORES NO ORDENADOS
VIVIENDAS  VIVIENDAS DE VIVIENDAS  VIVIENDAS DE VIVIENDAS  VIVIENDAS DE
uso CONSTRUIDAS  RESERVA CONSTRUIDAS CONSTRUIDAS  RESERVA
USO RESIDENCIAL 1.628 408 - - 1.282
USO TURISTICO 2.849 2.735 - - -
TOTAL 4.477 3.143 - - 1.282

Hay que indicar que de las viviendas para primera residencia en reserva
sobre suelos no urbanizados, las tres cuartas partes tienen serios
problemas de ordenacién y gestién urbanistica (San Pedro, El Conchal Il
Poligono 2, y Las Pedreras), por lo que realmente no pueden considerarse
reservas a corto o medio plazo, reduciéndose las reservas efectivas a suelo
para poco mas de 500 viviendas.

En relacion al uso industrial, se ha ejecutado uno de los dos sectores
previstos por el Plan General, El Zabal Industrial 2, mientras el otro, El
Zabal Industrial 1, permanece sin ordenacidon pormenorizada, por lo que
las reservas para uso industrial son de algo mas de 83.000 M2t.
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TABLA 4.

Andlisis de la ejecucién de los
ambitos del suelo urbanizable
con ordenacién estructural.

TABLA 5.

Analisis de las viviendas
construidas y en reserva del
suelo urbanizable con
ordenacion estructural..
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AREAS DE SUELO URBANIZABLE CON ORDENACION ESTRUCTURAL

DENOMINACIONES

09B.01.01 ROSALES-GIBRALTAR

11B.01.01 EL CONCHAL I (Urbanizado. Pol 1)
11B.01.01 EL CONCHAL | (No urbanizado. Pol 2)
TOTAL SUELOS TRANSITORIOS

07A.01.01 PUNTO RIBOT

13B.01.01 NUEVA ATUNARA

14A.01.01 LA CAMPANA

14B.01.01 SANTA MARGARITA

14C.01.01 VENTA MELCHOR

14D.01.01 LA ALCAIDESA PLAYA

02 A.01.01 ZABAL INDUSTRIAL 1

TOTAL PRIMER CUATRIENIO

06A.01.02  SAN PEDRO

11B.02.02 EL CONCHAL Il (Urbanizado. Pol 1,3)
11B.02.02 EL CONCHAL Il (No urbanizado. Pol 2)
14D.02.02 LA ALCAIDESA CORTIJO

02 A.02.02 PP ZABAL INDUSTRIAL 2

TOTAL SEGUNDO CUATRIENIO

14C.03 TORRENUEVA
07.B.01 PAU LAS PEDRERAS
UuI-04 VIGILANCIA FISCAL

TOTAL NO PROGRAMADO
TOTAL

CUATRIENIO

PRIMERO
PRIMERO
PRIMERO

PRIMERO
PRIMERO
PRIMERO
PRIMERO
PRIMERO
PRIMERO
PRIMERO

SEGUNDO
SEGUNDO
SEGUNDO
SEGUNDO
SEGUNDO

NO PROGRAMADO
NO PROGRAMADO
NO PROGRAMADO

USO GLOBAL

RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL

RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
TURISTICO
TURISTICO
TURISTICO
TURISTICO
INDUSTRIAL

RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
RESIDENCIAL
TURISTICO
INDUSTRIAL

TURISTICO
RESIDENCIAL
SISTEMAS

uul

1
11

13
14
14

14

1
11
14

SUPERFICIE
(M28)

41.322
19.948
13.306

74.576

131.783
47.036
143.500
930.585
266.427
1.200.000
153.750

2.873.081

73.800
68.146
34.990
946.200
166.580

1.289.716

269.080
145.792
450.000

864.872
5.102.245

EDIFICABILIDAD COEFICIENTE

(M2T)

41.322
24.031
12.894

78.247

73.798
26.063
60.270
288.503
93.136
239.418
76.875

858.063

48.654
48.460
23.735
209.790
83.290

413.930

72.651
87.475

160.126
1.510.366

(M2T/M2S)

1,00
1,20
0,97

0,56
0,55
0,42
0,31
0,35
0,20
0,50

0,66
0,71
0,68
0,22
0,50

0,27
0,60

VIVIENDAS CONSTRUIDAS Y EN RESERVA EN EL SUELO URBANIZABLE CON ORDENACION ESTRUCTURAL

DENOMINACIONES

09B.01.01 ROSALES-GIBRALTAR

11B.01.01 EL CONCHAL I (Urbanizado. Pol 1)
11B.01.01 EL CONCHAL | (No urbanizado. Pol 2)
TOTAL SUELOS TRANSITORIOS

07A.01.01 PUNTO RIBOT

13B.01.01 NUEVA ATUNARA

14A.01.01 LA CAMPANA

14B.01.01 SANTA MARGARITA

14C.01.01 VENTA MELCHOR

14D.01.01 LA ALCAIDESA PLAYA

02 A.01.01  ZABAL INDUSTRIAL 1

TOTAL PRIMER CUATRIENIO

06A.01.02  SAN PEDRO

11B.02.02 EL CONCHAL Il (Urbanizado. Pol 1,3)
11B.02.02  EL CONCHAL Il (No urbanizado. Pol 2)
14D.02.02 LA ALCAIDESA CORTIJO

02 A.02.02 PP ZABAL INDUSTRIAL 2

TOTAL SEGUNDO CUATRIENIO

14C.03 TORRENUEVA
07.B.01 PAU LAS PEDRERAS
Uul-04 VIGILANCIA FISCAL

TOTAL NO PROGRAMADO
TOTAL

urbanismo

SECTORES URBANIZADOS
VIVIENDAS

CONSTRUIDAS

499
240

739

656
233

993
581
1.162

3.625

113

113

4.477

VIVIENDAS DE
RESERVA

-
(=2
0
(&)}

1.198
408

1.087

1.495
450

450
3.143

SECTORES REPARCELADOS
VIVIENDAS DE

VIVIENDAS
CONSTRUIDAS

RESERVA

SECTORES ORDENADOS

VIVIENDAS
CONSTRUIDAS

VIVIENDAS DE
RESERVA

502

842

NUMERO MAX.
VIVIENDAS

499
240
129

868

656
233
502
2.048
610
1.276

5.325
553
408
21

1.200

2.372

450
729

1.179
9.744

DENSIDAD
(VIVIHA)

120,76
120,47
96,90

49,78
49,54
34,98
22,01
22,90
10,63

74,93
59,87
60,30
12,68

16,72
50,00

SECTORES NO ORDENADOS

VIVIENDAS

CONSTRUIDAS

VIVIENDAS DE
RESERVA

553

729

729
1.282

ORDENACION

PORMENORIZADA

Si
Si
S

Si
Si
SI
Si
Si
Si
NO

NO
Si
SI
Si
Si

Si
NO
NO

GESTION

SI
Si

Si

NO
SI
SI
SI

NO

NO

Si
SI

Si
NO

EJECUCION

Si
Si
NO

SI
SI
NO
Si
Si
Si
NO

NO
SI
NO
Si
Si

Si
NO
NO
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4.2.3.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

Evolucion del Suelo No Urbanizable.

La evolucién sufrida por determinadas zonas del el Suelo No Urbanizable
del municipio de La Linea de la Concepcidn, especialmente en la zona de El
Zabal Bajo (Unidad Urbanistica 17 del Plan General), es quizas el episodio
mas flagrante de incumplimiento de las determinaciones del vigente Plan
General de Ordenacién Urbana.

El Plan General clasificd los suelos de El Zabal Bajo como no urbanizables
especialmente protegidos de caracter agricola. Sobre dicha zona,
sintéticamente, se prohibia cualquier tipo de construccion que no
estuviese directamente al servicio de la explotacidn agricola del mismo.

En concreto, el articulo 444, conservacion y mejora del Suelo No
Urbanizable de proteccidn agricola, establecié lo siguiente:

“Por su particular significacion econémica y social, las huertas del Zabal (Unidad

Urbanistica 17), se les aplica una proteccién especial cuya materializacidn

urbanistica se llevard a cabo mediante un Plan Especial de Proteccién

Conservacién y mejora.

De acuerdo con los articulos 21 de la Ley del Suelo y 81 del Reglamento de

Planeamiento, su contenido versara al menos sobre los siguientes extremos:

a) Delimitacion del dmbito de planeamiento.

b) Obtencion y organizacién de la informaciéon suficiente para formular una
ordenanza detallada y para disponer de wun banco de datos
permanentemente actualizados que permita una gestién y un control
eficaces. Tal informacidén, que deberd expresarse puntualmente en la
cartografia oficial disponible, dispondra como minimo de los siguientes
datos:

e  Caracteristicas fisicas del medio (clima, suelo, subsuelo, hidrografia,
ecosistemas, paisaje, efectos de la actividad humana,...etc.)

e  Censo demografico por edades, sexo, ocupaciones,...etc.

e  Censo de propiedades, explotaciones, actividades y edificios.

. Inventario de caminos, infraestructuras, instalaciones, servicios y
dotaciones.

e  Economia del lugar, realidades, previsiones y posibilidades.

e  Situaciéon social y cultural de los habitantes, propietarios y fuerza de
trabajo.

e  Marcos legislativos: general, agropecuario, urbanistico y sectoriales con
incidencia en la problematica del lugar. Marco administrativo.

c) Ordenacién urbanistica con tratamiento pormenorizado mediante
ordenanzas generales y particulares de parcelacidn del régimen de fuera de
ordenacion; ordenanzas relativas a las infraestructuras viarias, electricidad,
suministro de agua,..etc. Seflalamiento de las unidades aisladas de
actuacion. Uso de la facultad de expropiacion.

d) Programa de Actuacién y Estudio Econdmico-Financiero.

e) Formard parte, igualmente, del contenido del Plan Especial de la Unidad
Urbanistica 17, el estudio de valores agricolas de la mencionada unidad,
cuyas conclusiones serdn determinantes para constatar, en su caso, el
cumplimiento de uno de los requisitos minimos a los que se sujeta la posible
reconduccion de un area de parcelas ilegales, segun se articula en el capitulo
IV de las presentes normas.

f)  Anejos sobre estudios, planes y programas cuyo objeto sea coincidente,
aunque sea parcialmente, con el objeto del Plan Especial.”

Dentro de la zona de El Zabal Bajo, el Plan delimitd 14 areas de
Reconduccidon o Regeneracién Urbanistica, que incluian los dmbitos en los
que se habian producido procesos de parcelacion y edificacién residencial
no relacionada con la explotacion agricola del territorio.

Para estas areas el Plan preveia dos posibilidades de actuacion: la de
reconduccion, que significaba la legalizacion de la parcelacion y de la
edificacién realizada, bajo unas ordenanzas contenidas en el propio Plan; y
la de regeneracion, que significaba la demolicidn de lo edificado y la vuelta
al uso agricola del area.

ILUSTRACION 36.

Areas de Reconduccién o
Regeneracion Urbanistica
delimitadas por el vigente Plan
General
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ILUSTRACION 37.
Evolucién de la zona de El
Zabal Bajo 1984-2016.
Fuente: Google Earth:
Ortofoto 1984 Junta de
Andalucia. Ortofoto 2016
Google Earth.

ORTOFOTO DE EL ZABAL BAJO EN 1984 ORTOFOTO DE EL ZABAL BAJO EN 2016
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Lamentablemente, ni el Plan Especial previsto ha sido formulado, ni se ha
llevado a cabo ningulin proceso de reconduccidn ni de regeneracion.

Por el contrario, el proceso de parcelacion y de edificacidn irregular se ha
extendido a prdcticamente toda la Unidad Urbanistica de El Zabal con
consecuencias ambientales, territoriales, urbanas y sociales nefastas.

En el momento de la aprobacidn del Plan General, las edificaciones
existentes para uso residencial eran aproximadamente 90, hoy son 1.038
edificaciones, pero dentro de poco tiempo podrian superar las 1.500, ya
que existen multitud de parcelas valladas y no edificadas.

Por otra parte, si antes las parcelas de menor superficie superaban los 400
M2, es decir, una densidad aproximada de 20 viviendas/hectarea, en la
actualidad existen parcelas valladas de menos de 120 M2, lo que
aumentaria la densidad que se podria alcanzar en algunas zonas, a mas de
60 viviendas/hectarea, sin infraestructura de abastecimiento ni
saneamiento de aguas.

Si se considera que entre 1981 y 2011, segun los respectivos censos de
vivienda, se construyeron en La Linea unas 11.200 viviendas, casi un 10%
de ellas se hicieron de forma irregular en el suelo no urbanizable
especialmente protegido de El Zabal.

Desde el punto de vista territorial y urbano, el proceso de parcelacion y
ocupacion de El Zabal ha supuesto la pérdida del mayor recurso suelo con
el que contaba el municipio de La Linea para satisfacer sus demandas
urbanas o ubicar nuevas actividades productivas.

Desde el punto de vista social, existen mas de mil viviendas que no cuentan
ni con servicios publicos de agua ni con los necesarios equipamientos
escolares, sanitarios o culturales.

El resto del suelo no urbanizable ha quedado afortunadamente al margen
del proceso descrito, habiendo mantenido su condicién bdsica de no
edificado.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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ILUSTRACION 38.

Modelo Territorial de
Andalucia.

Fuente: Plan de Ordenacion
del Territorio de Andalucia 'y
elaboracidn propia.

® PIan de Ordenacion del Territorio de Andalucia

| Modelo Territorial de Andalucia
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EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

EL MARCO DE PLANIFICACION TERRITORIAL.
EL PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA.

El Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia fue aprobado por el
Decreto 206/2006 y publicado en el BOJA de 29 de diciembre de 2006,
siendo de aplicacién sus determinaciones para la totalidad del territorio
Andaluz.

El objetivo fundamental de este Plan es el establecimiento del Modelo
Territorial de Andalucia, para lo cual considera bdsico orientar y controlar
los procesos de urbanizacion y la calidad urbana.

Los objetivos bdasicos que establece en relacion a los procesos de
urbanizacién son:

[43] Objetivos [O].

“1. Preservar el Modelo Territorial de Andalucia frente a procesos de urbanizacién no deseables.
2. Mejorar los niveles de competitividad, calidad de vida y cohesidn social de las ciudades
andaluzas.

3. Contribuir desde el Sistema de Ciudades a la sostenibilidad global.”

Para facilitar el logro de estos objetivos, el Plan formula un conjunto de
Normas y Directrices, de aplicacidn a través del planeamiento urbanistico,
entre las que cabe destacar:

“[45] Modelo de ciudad [N].

1. El planeamiento urbanistico y territorial favorecera la consolidaciéon de modelos de ciudad que
contribuyan a los objetivos definidos y a su integracion ambiental y territorial en el marco del
Modelo Territorial de Andalucia. Por ello, el Plan considera necesario la defensa de un sistema'y
un modelo de ciudad en su conjunto de acuerdo a la tradicién mediterranea, como depositarias
activas de nuestra cultura en toda su diversidad, asi como factor de dinamismo y competitividad
en Espafia, Europa y en el Mundo.

2. De acuerdo con las previsiones de la legislacion urbanistica y territorial, el planeamiento
tendrd entre sus objetivos la consecuciéon de un modelo de ciudad compacta, funcional y
econdémicamente diversificada, evitando procesos de expansion indiscriminada y de consumo
innecesario de recursos naturales y de suelo. Este modelo de ciudad compacta es la version fisica
de la ciudad mediterrdnea, permeable y diversificada en su totalidad y en cada una de sus partes,
y que evita en lo posible la excesiva especializacion funcional y de usos para reducir
desplazamientos obligados, asi como la segregacion social del espacio urbano.

El desarrollo urbano debe sustentarse en un modelo basado en la creacion de ciudad que genere
proximidad y una movilidad asegurada por altos niveles de dotaciones de infraestructuras,
equipamientos y servicios de transportes publicos.

3. Esta orientacion debe adaptarse a las condiciones particulares que presentan los diferentes
territorios y redes del Sistema de Ciudades.

a) En los Centros Regionales, inmersos en procesos de caracter metropolitano, el modelo de
ciudad compacta y diversificada debe ser preservado y defendido frente a tendencias que
produzcan la segregacion social y funcional, especialmente del espacio residencial
(urbanizaciones residenciales suburbanas de primera y segunda residencia) y comercial (grandes
superficies desvinculadas de la estructura urbana), y que produzcan un espacio urbano continuo
o conurbado en el que se eliminan los componentes rurales y naturales de mayor valor. Especial
importancia tiene la defensa de la personalidad urbana y funcional diferenciada de los nucleos
que forman parte de los procesos metropolitanos. Las ciudades medias y pequefias que se
integran en los &mbitos metropolitanos deben hacerlo desde la preservacién de sus
caracteristicas y valores urbanos propios, evitando la indiscriminada formacion de continuos
urbanos que acaben con los modelos diversos de ciudad preexistente.

b) En las areas turisticas litorales especializadas debe lograrse una reconversion del caracter
monofuncional del espacio urbanizado, para alcanzar un mayor grado de complejidad y madurez
de los procesos urbanos y la integracion del espacio turistico en el sistema de ciudades
tradicional de las zonas costeras. La mejora de los procesos de desarrollo urbano de las areas
turisticas ha de entenderse como la estrategia fundamental para lograr la sostenibilidad

ecoldgica de las zonas litorales y para garantizar la viabilidad econdmica y social de la propia

actividad turistica a largo plazo.

c) En las Ciudades Medias (...)

d) Los asentamientos rurales (...)

4. Como norma y con criterio general, seran criterios basicos para el andlisis y evaluacion de la

incidencia y coherencia de los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica con el modelo de

ciudad establecido en este Plan los siguientes:

a) Ladimension del crecimiento propuesto, en funcidn de parametros objetivos (demografico,
del parque de viviendas, de los usos productivos y de la ocupacidn de nuevos suelos por la
urbanizacidn), y su relacidn con la tendencia seguida para dichos parametros en los ultimos
diez afios, debiendo justificarse adecuadamente una alteracion sustancial de los mismos.
Con caracter general no se admitiran los crecimientos que supongan incrementos de suelo
urbanizable superiores al 40% del suelo urbano existente ni los crecimientos que supongan
incrementos de poblacién superiores al 30% en ocho afios’. Los planes de ordenacién del
territorio de dmbito subregional determinaran criterios especificos para cada ambito.

b) El grado de ejecucion alcanzado en el desarrollo de las previsiones del planeamiento
anterior, dando prioridad a la culminacién de dichos desarrollos y a la intervencién sobre la
ciudad consolidada sobre los nuevos crecimientos.

c¢) La no alteracién del modelo de asentamiento, resultando excepcional los desarrollos
urbanos desvinculados de los nucleos que en todo caso deberan cumplir las condiciones
exigidas por la legislacion urbanistica, en especial su integracion en la ordenacion
estructural, la no afeccién a los suelos preservados del desarrollo urbano y la justificacion
de la capacidad de los sistemas generales, existentes o previstos, para satisfacer la demanda
prevista.

d) Un desarrollo urbanistico eficiente que permita adecuar el ritmo de crecimiento a la
efectiva implantacidon de las dotaciones y equipamientos basicos (educativos, sanitarios,
asistenciales, deportivos, culturales), los sistemas generales de espacios libres y el
transporte publico.

e) La disponibilidad y suficiencia de los recursos hidricos y energéticos adecuados a las
previsiones del desarrollo urbanistico establecido.

En el supuesto de existencia de planes de ordenacion del territorio de ambito subregional en

vigor, los referidos criterios se enmarcaran en las determinaciones y contenidos de éstos.”

Esta determinacion ha sido desarrollada por el Decreto 11/2008:

“Disposicion adicional segunda. Desarrollo de los criterios basicos para el analisis y evaluacién de la incidencia y
coherencia de los planes generales de ordenacién urbanistica con el modelo de ciudad establecido en el Plan de
Ordenacién del Territorio de Andalucia.

1. Con el fin de potenciar el desarrollo econdmico que se pueda plantear en los municipios andaluces en el limite del
40% del crecimiento territorial de los Planes Generales no se computaran los suelos industriales.

2. Con objeto de potenciar la utilizacion de los equipamientos existentes, el limite establecido con caracter general al
crecimiento en cada municipio para los préximos ocho afios, se modulara para los municipios con crecimiento inferior
al 10,2%, media de Andalucia en los Ultimos diez afios, con los siguientes pardmetros:

a) 60% para municipios con menos de 2.000 habitantes,

b) 50% para municipios entre 2.000 y 5.000 habitantes, y

c) 40% para municipios entre 5.000 y 10.000 habitantes.

Estos criterios de modulacién podran aplicarse, segun los tramos poblacionales establecidos, a los municipios de
menos de diez mil habitantes que hayan superado el 10,2% de crecimiento en los ultimos diez afios, siempre que, en
cada caso, estén garantizados las dotaciones, equipamientos, servicios e infraestructuras que establezca la legislacion
vigente.

3. En todas las actuaciones urbanisticas con destino mayoritario a vivienda protegida la Administracién Autonémica
garantizard la implantacion de los equipamientos publicos que se precisen mediante la inclusién de los mismos en la
planificacién correspondiente vy, a los solos efectos establecidos en esta norma, se computara el nimero de habitantes
por vivienda con un coeficiente inferior al marcado con cardcter general en funcidn de la tipologia de las viviendas
protegidas.

4. Para la determinacién del pardmetro de crecimiento de poblacidn se referira el dato de poblacion existente para el
conjunto de municipios de Andalucia al momento de la aprobacién definitiva de la revisién o nueva redaccién de cada
Plan General de Ordenacién Urbanistica.”
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ILUSTRACION 40.

Sistema Regional de Ciudades.
Fuente: Plan de Ordenacion
del Territorio de Andalucia 'y
elaboracidn propia.

MARRUECOS

ILUSTRACION 41.

Sistema de Patrimonio
Territorial.

Fuente: Plan de Ordenacion
del Territorio de Andalucia 'y
elaboracidn propia.
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“[47] Politicas urbanas con incidencia en los procesos de planificacién [D].

1. La situacién actual de los procesos de desarrollo urbano permite identificar un conjunto de
cuestiones que deben ser objeto de atencidn prioritaria, por parte de la accidn publica. Por otro
lado, la concurrencia de politicas sectoriales con impacto urbano requiere cada vez mas un alto
nivel de coordinacidn entre ellas, asi como una adecuada integracion en y desde los procesos de
planificacién urbanistica y territorial. Dichas cuestiones responden a los siguientes objetivos
compartidos, y que son objeto de directrices en los apartados siguientes:

a) Mejorar la calidad de vida urbana y del espacio urbanizado: equipamientos; dotaciones de
espacios libres de dmbito supralocal; politica de suelo residencial y vivienda; movilidad urbana y
transporte publico; y control de los procesos de urbanizacion.

b) Incrementar las condiciones de competitividad y desarrollo de los recursos propios: suelo para
actividades productivas; actividad comercial; urbanizacion del espacio turistico.

c) Favorecer la cohesidn social: integracidon social en el espacio urbano.

d) Establecer medidas para la contribucién del sistema urbano a la sostenibilidad global,
mejorando el balance ecolégico de las ciudades, y el adecuado tratamiento de los recursos
patrimoniales y paisajisticos de la ciudad.

e) Mejorar la calidad ambiental urbana incorporando instrumentos para controlar la calidad del
aire y la contaminacién acustica.

2. La planificacion territorial y urbanistica con independencia de los contenidos propios asignados
por las respectivas legislaciones, deben incorporar estos objetivos programaticos, favoreciendo la
integracidn de politicas y de procesos.”

“[48] Equipamientos [D].

El planeamiento urbanistico y territorial debe adoptar estrategias especificas con relacién a la
dotacién y mejora de los equipamientos urbanos desde la consideracion de los siguientes
criterios:

a) Favorecer la implantacidon de los equipamientos especializados de dmbito supramunicipal
definidos en este Plan para cada una de las estructuras del Sistema de Ciudades, con los niveles
de dotacidn establecidos, evaluando las implicaciones territoriales derivadas de su implantacion y
adoptando las determinaciones de ordenacion y gestidon que sean precisas.

b) Adoptar criterios de ordenacién desde los instrumentos de planificaciéon que permitan un
funcionamiento en red del sistema de equipamientos y su conexién o integracidn con otras redes
urbanas, especialmente el sistema de espacios libres. La red debe responder a criterios de
accesibilidad que permitan una movilidad eficiente, especialmente en los colectivos mas
sensibles.

c) Favorecer la complementariedad y multifuncionalidad de los distintos equipamientos,
especialmente los equipamientos educativos, culturales, sociales y deportivos, evitando una
segregacion innecesaria y la ineficiencia en su utilizacion y explotacion.

d) Prioridad en la gestion de calidad y consolidada frente a la expansion, incorporando férmulas
de participacion social en su programacion y explotacion.”

“[49] Mejora de la dotacion de zonas verdes y espacios libres de caracter metropolitano o
supralocal [D].

1. El planeamiento urbanistico y territorial contemplara a los espacios libres en su triple
condicién de dotacion urbana para el uso publico, recurso ambiental, y recurso de ordenacion,
precisando de una mejora cualitativa en su disefio y ordenacidn, de forma que se posibilite:

a) Un incremento de las dotaciones de cardcter supramunicipal y la superacion de los déficits
existentes, dimensiondndolos en funcién de la poblacién efectiva en razén a su uso y ambito de
servicio con independencia de su ubicacion.

b) Su ordenacion como sistema o red de espacios libres, dotada de continuidad espacial tanto
urbana como territorial con las condiciones maximas de accesibilidad. La red de espacios libres
debe contribuir de manera efectiva, y no secundaria, a la mejora de la movilidad no motorizada
en la ciudad y su area.

c) Su utilizacibn como recurso de ordenacién debe contribuir, especialmente en las
aglomeraciones urbanas, a preservar la identidad de los nucleos evitando los procesos de
conurbacién, a la mejora ambiental del drea (especialmente en el tratamiento de espacios
intersticiales, setos, lindes y riberas que permitan el mantenimiento de habitats naturales), y a la
adecuada proteccidn y ordenacion del entorno de las infraestructuras territoriales.

d) El establecimiento de formulas de gestién supramunicipal en dmbitos metropolitanos, asi
como para desarrollar criterios técnicos de mantenimiento de sistemas de bajo consumo.

2. Establecimiento de una Red de interés regional de espacios libres de uso publico y de
naturaleza metropolitana o supramunicipal.

a) Dicha red estard integrada por aquellos elementos que defina el planeamiento territorial en los
ambitos metropolitanos y aquellos otros espacios libres supramunicipales de relevancia regional
contemplados en el planeamiento urbanistico.

b) Esta red debe jugar un papel complementario a los espacios naturales en su funciéon de
esparcimiento y ocio de la poblacién.

c) La red se desarrollard en el contexto del Programa Regional de Espacios Publicos [SC-08] de la
Consejeria de Obras Publicas y Transportes, disponiendo de los recursos y medidas de fomento
necesarios.”

“[50] Politica de vivienda y suelo residencial [N].

1. La satisfaccion de un bien social como es la vivienda, exige una mejora sustancial en las
condiciones actuales de accesibilidad, afectando de manera destacada a importantes colectivos
(especialmente jovenes para el primer acceso, colectivos ciudadanos con altos niveles de
exclusiéon o marginacién social y poblacién inmigrante), localizados de manera preferente en los
ambitos urbanos mas dinamicos de Andalucia. El suelo, como factor bdsico de la produccidn
inmobiliaria, condicionado por la demanda, incide de manera efectiva en la evolucion del
mercado y en el mantenimiento de sus fases expansivas.

2. Una de las mas eficientes politicas de vivienda es una adecuada politica de suelo residencial
mantenida en el tiempo. Desde la ordenacidon territorial, la politica de suelo adquiere una
dimension de politica estructural, a medio y largo plazo, con ciclos de produccion diferentes en
amplitud y magnitud a los de la vivienda y de responsabilidad de todas las Administraciones
Publicas.

3. Desde la Administracion regional, la politica de suelo residencial debe ser, ante todo, una
politica de concertacién y de reequilibrio territorial que permita atender los mercados mas
desequilibrados, incrementar la accesibilidad a la vivienda de los colectivos mas desfavorecidos y
garantizar la produccién de viviendas protegidas. Para ello desarrollara las siguientes medidas de
politica de suelo residencial:

a) Incorporacion de criterios territoriales a los Planes de Vivienda y Suelo elaborados por la Junta
de Andalucia estableciendo determinaciones especificas para cada una de las diferentes
estructuras territoriales y su adecuacion al Modelo Territorial de Andalucia.

b) Desarrollo de estrategias de politica de suelo para viviendas protegidas y la formacién de
patrimonios publicos de suelo, tal como se establece en la Ley de Ordenacidn Urbanistica de
Andalucia, que en el caso de las areas metropolitanas debera dar lugar a politicas de dmbito
supramunicipal.

c) Incorporar, en la formulacién de los Planes de Ordenacién del Territorio de los Centros
Regionales y litoral y aquellos otros ambitos donde pueda establecerse una unidad de mercado,
estrategias integradas en materia de vivienda y suelo, identificando actuaciones estratégicas para
su ejecucion concertada.

4. Desarrollo del Patrimonio Autondmico de Suelo, previsto en la legislacion urbanistica andaluza,
como instrumento de apoyo a la ejecucidn de los planes de ordenacién del territorio y del propio
planeamiento urbanistico, permitiendo la constitucién de reservas de suelo de cardcter
estratégico y coadyuvando al desarrollo de los correspondientes Patrimonios Municipales de
Suelo.

5. Elaborar un Programa Andaluz de Suelo Residencial, formulado por la Consejeria de Obras
Publicas y Transportes e integrado en los Planes de Vivienda y Suelo [SC-03], que sirva de marco
estratégico para la concertacion en materia de suelo entre las distintas Administraciones,
establezca las prioridades de actuacidn a nivel regional y permita la programacion del Patrimonio
Autonémico de Suelo.

6. Incorporar en la planificacién territorial, urbanistica y de vivienda, criterios dirigidos a
dimensionar los crecimientos urbanos desde la perspectiva de dar prioridad a la rehabilitaciéon
fisica y funcional del parque residencial existente mediante la rehabilitacién de viviendas.

7. Desarrollar proyectos de urbanizacién en los nuevos desarrollos residenciales basados en la
calidad del espacio urbano, la prioridad en la ejecucién de las dotaciones de los equipamientos y
servicios publicos previstos, asi como de los sistemas de transporte publico.”

“[51] Suelo para actividades productivas [N].

1. Las politicas territoriales favoreceran la consolidacién de los diferentes sistemas productivos
locales existentes en Andalucia como elemento de vertebracién territorial que permita
aprovechar los recursos y potencialidades de cada parte del territorio.

2. Una adecuada dotacién de suelo para actividades econdmicas resulta un factor clave para la
competitividad de las areas urbanas. Por ello, en los procesos de planificacion y promocién de
estos espacios deben tenerse en cuenta los siguientes factores:
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a) La necesidad de adoptar objetivos y estrategias territoriales desde una visién supralocal,
especialmente en los ambitos metropolitanos y redes de ciudades medias, y desde una dptica
sectorial, favoreciendo la implantacion de actividades vinculadas a los sistemas productivos
locales.

b) Una oferta de espacios de mayor cualificacion, tanto en calidad de urbanizacién y dotacién de
infraestructuras y servicios, como en organizacidn y gestion.

c) Los procesos de recualificacion y rehabilitacion de espacios industriales para su integracion
urbana y territorial, en particular con la puesta en valor del patrimonio industrial de interés
cultural.

3. Las medidas que en materia de suelo para actividades productivas deberan desarrollarse se
centran en:

a) Favorecer la coordinacion y planificacién de actuaciones de suelo para actividades productivas
a nivel supramunicipal, con participacién de Ayuntamientos y Grupos de Desarrollo Local,
mediante la elaboraciéon de programas de ambito comarcal.

b) Incorporar a los planes de ordenacién del territorio de ambito subregional determinaciones en
relacion a este tipo de suelo, estableciendo directrices para el planeamiento urbanistico para la
ordenacion y recualificacion de espacios productivos, e identificando actuaciones estratégicas de
desarrollo concertado.

c) En el marco del planeamiento urbanistico deberan justificarse las dimensiones y cualificacion
de los suelos destinados a actividades productivas a partir de un analisis supramunicipal, en el
que se valoren las oportunidades reales en el contexto de las estructuras territoriales intermedias
propuestas por este Plan y los sistemas productivos locales presentes.

d) Formular un Programa Regional de Suelo para Actividades Productivas por las Consejerias de
Innovacidn Ciencia y Empresa, y Obras Publicas y Transportes, de acuerdo con el Plan Andaluz de
Desarrollo Industrial, que permita coordinar la participacién de entidades publicas en la
promocion de suelo, dando prioridad a las actuaciones de escala regional contempladas en la Red
de Espacios Tecnoldgicos de Andalucia.”

“[52] Actividad comercial [D].

1. Las nuevas formas del espacio comercial, particularmente aquellas que tienen que ver con la
progresiva implantacion de grandes establecimientos comerciales, tienen cada vez mayor
repercusion sobre los modelos de ciudad, afectando de manera decisiva a multiples aspectos de
la organizacion urbana (particularmente en la generacion de flujos de transportes internos e
interurbanos), asi como a la supervivencia de formas de comercio tradicional que constituyen un
elemento basico de la identidad urbana y social de las ciudades historicas.

2. El planeamiento territorial de ambito subregional considerard especificamente entre sus
determinaciones las relativas al espacio comercial, desarrollando las directrices y criterios
marcadas en la legislacion y planificacién comercial de Andalucia.

3. El planeamiento urbanistico establecera la determinacion de los nuevos grandes
establecimientos comerciales de acuerdo con los criterios de la legislacion y la planificacion
comercial y del Plan de Ordenacion Territorial de ambito subregional correspondiente, en su
caso, valorando principalmente su impacto sobre el modelo de ciudad, el medio ambiente, la
ordenacion de la movilidad urbana, la integracion urbana y paisajistica y el mantenimiento de las
formas de comercio tradicional presentes en la ciudad.

4. El planeamiento urbanistico considerara especificamente la regulacidn espacial del pequefio y
mediano comercio de las areas urbanas, favoreciendo su desarrollo como elemento basico del
modelo de ciudad funcional y econdmicamente diversificada.

5. El planeamiento urbanistico que afecta a ciudades consideradas como Conjuntos o Centros
Histdricos recogerd entre sus determinaciones, las condiciones especificas mediante las que se
regule la implantacién de las actividades comerciales con el objetivo de preservar los valores
paisajisticos de la escena urbana.”

“[54] Movilidad urbana [D].

1. Las politicas de movilidad urbana y su integracién con los procesos de planificacién urbanistica
y territorial desempefian un importante papel en la ordenacion y gestion de las ciudades. Los
criterios basicos que deberd desarrollar la planificacion territorial y urbanistica son los siguientes:
a) Modelos urbanos que favorezcan la ciudad multifuncional, equilibrada y accesible con un
adecuado tratamiento de los problemas de movilidad en los centros urbanos y en la ordenacién
del crecimiento de la ciudad, incorporando criterios de diversidad, proximidad y complejidad en
la trama urbana.

b) Incorporar el transporte publico como modo preferente en los dmbitos metropolitanos,
grandes ciudades y ciudades medias. Creacion de una red coherente de plataformas reservadas
para los medios de transporte colectivo (carriles-bus, metro, cercanias, tranvias, etc.).

c) Incorporar criterios de disefio urbanistico dirigidos a moderar y pacificar el trafico urbano:
incremento de dreas peatonales frente a las reservadas al trafico rodado.

d) Construir un sistema integrado de caracter intermodal que evite el uso ineficiente de los
medios de transportes disponibles a nivel urbano y territorial.

e) Desarrollar sistemas de movilidad por medios de transporte no motorizado. Una red coherente
de carriles para bicicletas e itinerarios peatonales deberdn formar parte integrante de los
Sistemas Generales del planeamiento urbanistico.

f) Adaptar el disefio de las infraestructuras y equipamientos a las necesidades de la poblacién con
discapacidad y movilidad reducida.

2. Se elaboraran Planes de Transporte Metropolitano en los Centros Regionales como
instrumento para la programaciéon de las infraestructuras y servicios del transporte, en
consonancia con la ordenacidn territorial y urbanistica que habran de definir el modelo de ciudad
y su correspondencia con las necesidades de movilidad.

3. Se impulsardn los sistemas de gestion, en particular la creacidon de Consorcios de Transporte
metropolitano en las dreas urbanas constituidos por la Junta de Andalucia y los Ayuntamientos
implicados, sobre la base de la definicién de ambitos de transporte coherentes con criterios de
ordenacion territorial y de la logistica del sector. Dichos Consorcios se dotaran de una instancia
de coordinacidn regional para favorecer el intercambio de experiencias y la aplicacion de buenas
prdcticas en el desarrollo de modelos de gestidn de transportes publicos.”

“[55] Control de los procesos de parcelacion urbanistica en suelo no urbanizable [D].

1. La ocupacion por parcelaciones urbanisticas del suelo no urbanizable es un fenémeno
contemporaneo que ha alcanzado dimensiones importantes en determinados dmbitos de
Andalucia, principalmente en el entorno de los Centros Regionales, en las areas litorales y
prelitorales y en determinados espacios forestales. Estas actuaciones provocan importantes
alteraciones del orden territorial de estos espacios y frecuentes impactos sobre los recursos
naturales y el paisaje. Por otro lado, la complejidad de las situaciones de hecho creadas por estas
parcelaciones dificulta notablemente la accidn publica, lo que lleva, a menudo, a implementar
soluciones de cardcter local y parcial, sin una suficiente coherencia regional, a lo que, sin duda,
constituye una cuestion de alcance regional.

2. El Plan establece la necesidad de implantar, mediante la correspondiente normativa
urbanistica, instrumentos regionales de control y regulacién de las parcelaciones urbanisticas en
suelo no urbanizable que se desarrollan en las siguientes medidas:

a) Recomendaciones preventivas a incorporar en los planes urbanisticos para evitar los procesos
de parcelacidn urbanistica en este tipo de suelo.

b) Recomendaciones dirigidas a la reconversion urbanistica de las parcelaciones para su
adecuacion a la legalidad vigente.

c) Medidas para evitar, en su caso, la consolidacidon de los asentamientos ilegales.

3. Elaborar un Inventario, permanentemente actualizado, de Parcelaciones en Andalucia con
identificacidon de las tipologias por areas y casuistica, impactos y riesgos ambientales, a las que
dirigir las recomendaciones precedentes.”

“[57] Valorizacidon de los recursos patrimoniales de la ciudad [D].

1. Favorecer, desde el planeamiento urbanistico, el desarrollo de una politica activa de
proteccion y conservacién de la ciudad histérica, dirigida hacia su revitalizacion, y orientada a:

a) Diversificar las funciones urbanas asignadas a los centros histéricos (productivas y
residenciales) evitando la pérdida de diversidad e incrementando la calidad residencial mediante
un equipamiento cualificado.

b) Favorecer la accesibilidad a los centros histdricos, tanto externa como interna, desde
estrategias de movilidad que potencien la utilizacién del transporte publico, el desplazamiento
peatonal y la movilidad por medios alternativos.

c) Mejora de la escena urbana y de la calidad ambiental de la ciudad histérica.

d) Proteccion del patrimonio urbanistico y arquitectdnico, histérico y contemporaneo, que
contribuya a establecer la personalidad y la identificacidn cultural de la ciudad. Impulso de los
procesos de rehabilitacion publica y del fomento de la rehabilitacion privada.

2. Potenciar el Programa Regional de Centros Histdricos, formulado conjuntamente por las
Consejerias de Obras Publicas y Transportes y Cultura para la dotacion de planeamiento de
proteccion en los municipios andaluces.

3. Desarrollar las Areas de Rehabilitacién Concertada como instrumento operativo para la mejora
de la habitabilidad y calidad de vida en la ciudad histdrica, estableciendo la coordinacién de sus
actuaciones entre la administracidn regional y los ayuntamientos.”
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“[58] Medidas y criterios para la sostenibilidad del sistema urbano [D].

1. Para la mejora de la sostenibilidad de los sistemas urbanos, el planeamiento deberd incluir una

serie de criterios o estrategias de actuacidén que deberdn informar todas las decisiones que en

este ambito se produzcan, tanto en el disefio del modelo urbano como en la gestidn del sistema
respecto al planeamiento. Entre estas estrategias o principios deberan incorporarse las
siguientes:

a) El planeamiento tendra en cuenta el hecho de que la configuracion fisica de la ciudad

contribuye decisivamente en el modo de funcionamiento de los flujos y ciclos fisicos que

sostienen al sistema urbano. El modelo de ciudad debera responder a objetivos de reduccion del
nivel de consumo de recursos y promovera una correcta gestion de estos ciclos.

b) Introduccién del concepto de eficiencia en sus vertientes ecolégica, econdmica y social y

aplicacion efectiva de este principio en todas las areas del planeamiento urbanistico.

c) En cuanto al modelo urbano, deberan considerarse:

e  Laintroduccién del concepto de sostenibilidad en los desarrollando especial hincapié en la
importancia fundamental de los desarrollos cualitativos en oposicion a los cuantitativos.

. La conservacion de la diversidad y la complejidad de las tramas urbanas, evitando que los
distintos componentes del medio urbano se vean disgregados debido a una excesiva
segregacion funcional. Este criterio también debera aplicarse al hecho social urbano,
evitando la separacidn espacia de los diferentes grupos sociales por razones econémicas.

. La distribucion de los usos del suelo segun el principio de creacidn de proximidad evitando
la generacidon de desplazamientos obligados en medios mecanizados y, al mismo tiempo,
evitando una yuxtaposicion de usos que puedan crear problemas de incompatibilidad.

. La adecuacion del planeamiento a la singularidad ecoldgica del territorio, contribuyendo a la
conservacion del capital natural del municipio. Para ello, asegurara la integracion de los
procesos de urbanizacion en el entorno natural y rural de las ciudades, evitando procesos
de conurbacién mediante:

o Laconsideracién especial de los suelos agricolas y forestales de los entornos urbanos,
valorando sus funciones ecoldgicas y paisajisticas y su capacidad estructurante,
excluyéndolos de los procesos de urbanizacién.

o  El reconocimiento, la proteccidn y la valoracion de la capacidad estructurante para el
proyecto urbano de los elementos del espacio rural y natural, como cauces fluviales,
ramblas, escarpes y areas de interés paisajistico, caminos rurales y otros, evitando en
todo momento opciones que supongan la fragmentacion de habitats naturales.

2. Con la intencidn de mejorar el conocimiento especifico sobre los factores que inciden sobre la
evaluacién del comportamiento ecoldgico de las ciudades, deberan considerarse un conjunto de
indicadores de sostenibilidad, que seran integrados en el planeamiento urbano con objeto de
determinar la sostenibilidad de los planes adoptados. Estos indicadores se desarrollaran a partir
de una informacion basica de calidad sobre los flujos fisicos que atraviesan y mantienen el
sistema urbano.

3. El planeamiento debera considerar la integracién de sus propuestas y determinaciones con

aquellas emanadas de los procesos concretos de planificacion estratégica hacia la sostenibilidad,

y en particular las medidas incluidas en el desarrollo del Programa de Sostenibilidad Ambiental

Ciudad 21 [SC-08]. Asimismo, también se integraran los procesos de evaluacién y seguimiento en

aquellas dreas comunes a ambos procesos de planificacion.”

“[59] Medidas y lineas de actuacion para la mejora del balance ecolégico de las ciudades [D].

1. Ahorro energético. Fomento de las medidas orientadas hacia:

a) La intensificacion de los programas de ahorro energético y de incorporacién de energias
renovables y no contaminantes.

b) La puesta en practica de experiencias de viviendas y edificaciones bioclimaticas. La
introduccién de criterios bioclimaticos en la edificacién deberd ser considerada en el marco del
Plan Andaluz de Vivienda y Suelo y ser un requisito obligado en la construcciéon de viviendas y
edificaciones.

c) La reduccién del impacto ambiental en el uso de la energia en los sectores de actividad
(industria, comercio, transportes, servicios y doméstico) mediante el ahorro en los consumos, y la
mejora de la eficiencia en los procesos de conversién asi como en los de uso final.

2. Ciclo del agua. En el marco del Plan Director de Infraestructuras de Andalucia, debera
contemplarse un programa especifico relativo a la mejora de la gestion de los sistemas de
abastecimiento y saneamiento, dirigido especialmente a la racionalizacion de los consumos
urbanos, la reduccion de pérdidas y la reutilizacién de aguas residuales.

3. Ciclo de los materiales. Es necesaria la culminaciéon de los Planes Directores de Residuos
Urbanos asi como el desarrollo de los programas de reduccién de residuos urbanos y control y
gestidn de residuos peligrosos en el marco del Plan de Medio Ambiente de Andalucia.

4. Configuracion urbanistica. En el disefio urbano se tendran en cuenta las condiciones fisico-
climdticas del entorno (temperatura, topografia, corrientes de viento dominantes, etc.), para
optar por los disefios que mas se adapten a ellas, y mas contribuyan a evitar la aceleracion de los
procesos relacionados con el cambio climatico.

5. Edificaciéon. El planeamiento incidird en la mejora del comportamiento ecolégico de las
edificaciones, tanto en la fase de disefio (orientacidn, aislamiento, instalaciones), como en la
construccidn (materiales utilizados, minimizacidn de residuos, etc.).

6. Modelo de transporte. El planeamiento urbanistico considerara y analizard la movilidad de la
poblacion como referente principal para la reordenacion del trafico urbano. En este contexto,
dispondrd de las medidas necesarias para el fomento del transporte publico y los modos de
transporte no motorizado en detrimento del transporte privado motorizado.”

“[60] Calidad ambiental en el medio urbano [D].

La calidad del medio ambiente urbano es un reflejo directo de las condiciones en las que se
gestionan los ciclos de materiales y del modo en que consume la energia. Por ello, el
planeamiento urbanistico tendra en cuenta este enfoque integrador a la hora de abordar la
mejora de la calidad ambiental de la ciudad, en especial en lo que se refiere a las siguientes
cuestiones:

1. Mejora de la calidad del aire y reduccidon de la contaminacién atmosférica y acustica.

a) Se tendra en cuenta la ordenacién adecuada de las fuentes que generan la mayor parte de la
contaminacidn atmosférica. En especial, aplicarda medidas para la reduccién del trifico rodado
(principal fuente emisora) y analizara y, en su caso, reubicara aquellas otras fuentes que pudieran
empeorar la calidad atmosférica de la ciudad (industrias existentes o nuevos desarrollos de suelo
industrial).

b) Se reordenard, de forma adecuada, el trafico urbano (principal fuente generadora de ruidos) y
establecerda medidas concretas para la minimizacién de los niveles sonoros que soporta la
poblacion (reubicacion de fuentes emisoras, establecimiento de zonas de prohibicién para el
desarrollo de ciertas actividades, normativa en cuanto al aislamiento acustico de viviendas y
otros edificios, etc.).

c) Se tendran en cuenta las condiciones de contaminacion luminica regulando la instalacién de
dispositivos potencialmente contaminadores. Asimismo, se promovera la eficiencia luminica y
energética en el alumbrado publico sin merma de la seguridad en las calles.

d) Se tratara de reducir las emisiones contaminantes mediante el fomento del uso de las mejores
técnicas disponibles, adoptando medidas derivadas de la buenas practicas en materia de
transportes, energias y procesos industriales.

2. Control de los residuos urbanos. La gestion de los residuos urbanos debera estar integrada
como parte de una estrategia global de gestion encaminada a la moderacion y el cierre del ciclo
de los materiales con la consiguiente jerarquia de actuaciones: prevencidn, reduccidn,
reutilizacidn, reciclado, valorizacidn y depdsito de los residuos finales en condiciones seguras. El
planeamiento urbanistico debera prever y asegurar unas condiciones infraestructurales idéneas
para que esta gestion se pueda producir. Para ello se consideraran:

a) Cuestiones relativas al modelo de ciudad, para la optimizacidon de las rutas de recogida de
residuos.

b) Condiciones idéneas en los edificios, de viviendas y de produccién y servicios, para una
correcta separaciéon y almacenamiento de las diferentes fracciones presentes en los residuos
urbanos.

c) Medidas encaminadas a proveer al sistema municipal de recogida y gestion de las instalaciones
necesarias.

3. Mejora del entorno ambiental y paisajistico.

a) El planeamiento territorial y urbanistico deberd considerar el paisaje urbano y su integracién
en el entorno, como parte de su patrimonio natural y cultural por lo que velard por su
conservacion y correcta gestion.

b) En este sentido, identificara y cualificara aquellos elementos caracteristicos del paisaje urbano,
tanto escenas concretas como hitos paisajisticos que ayuden a su interpretacion.

c) Asimismo, identificard corredores visuales de importancia, especialmente aquellos que se
vinculan con las vias de acceso al nucleo urbano y la periferia, desarrollando programas de
actuacion tendentes al mantenimiento de su estado de limpieza y cuidado.

d) El planeamiento territorial y urbanistico pondra especial cuidado en el tratamiento paisajistico
de infraestructuras, nuevos poligonos industriales y recualificacion de los existentes,
minimizando sus efectos sobre la calidad de los paisajes urbanos.

e) El planeamiento territorial y urbanistico debera definir y delimitar el espacio agrario,
asumiéndolo como un valor actual y potencial, limitando el sellado de los suelos fértiles, y
garantizando su articulacién territorial.”
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ILUSTRACION 42.
Infraestructuras intermodales
en los nodos de transporte.
Fuente: Plan de Ordenacion
del Territorio de Andalucia 'y
elaboracidn propia.

ILUSTRACION 43.

Sistema energético.

Fuente: Plan de Ordenacion
del Territorio de Andalucia y
elaboracidn propia.
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Ayuntamiento de La Linea

“[61] Mejora de los mecanismos de evaluacion de impacto ambiental de la planificacion
urbanistica y territorial [D].

En el marco de la Directiva 2001/42/CE de Evaluacion Ambiental de planes y programas y de la
Ley 9/2006, se desarrollaran los instrumentos normativos y de aplicacién que permitan la mejora
de la evaluacién de la planificacion, teniendo en cuenta los siguientes criterios:

a) La evaluacidon considerara la prevencién, minimizacion y correccion de los impactos
ambientales derivados del modelo de ciudad seleccionado.

b) Profundizar en la integracion del proceso de evaluacion ambiental con el propio proceso de
planeamiento urbanistico y territorial. Con independencia de los respectivos itinerarios de
tramitacién y de las competencias de cada uno de los citados procesos, debera procurarse que,
desde las primeras fases del planeamiento urbanistico y territorial, se integren las
consideraciones de naturaleza ambiental y ecoldgica.

c) La evaluacion ambiental estratégica debe permitir valorar los aspectos mas globales de la
ordenacion y su contribucion a la sostenibilidad: modelos de ocupacién del suelo, movilidad
derivada del esquema general de usos del suelo, los requerimientos de recursos y la eficiencia de
su utilizacion, y las actuaciones que representen la restauracién y mejora del medio ambiente.

d) Incluir entre las determinaciones del planeamiento urbanistico y territorial una aproximacion
al balance ecoldgico resultante del proyecto urbano propuesto, evaluando globalmente sus
consecuencias en cuanto al aumento o disminucién del consumo de recursos naturales basicos
(agua, energia, suelo y materiales), asi como de la correcta gestion de sus ciclos.

e) Valorar desde el punto de vista ecoldgico y paisajistico las determinaciones del planeamiento
en cuanto a las ordenanzas de edificacion y las tipologias edificatorias propuestas.”

Con caracter especifico para el municipio de La Linea de la Concepcidn, el
Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia la incluye dentro del
Sistema Polinuclear del Centro Regional de la Bahia de Algeciras, junto con
los municipios de Algeciras, Castellar de la Frontera, Jimena de la Frontera,
Los Barrios, San Roque y Tarifa, con la jerarquia de Ciudad Media 1.

Aun cuando el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia fue
aprobado en el afio 2006, no es hasta el afio 2012 que se establece
normativamente la necesidad de adaptacion del planeamiento municipal al
mismo.

En efecto, el Decreto-Ley 5/2012, de 27 de noviembre, de medidas
urgentes en materia urbanistica y para la proteccion del litoral de
Andalucia, establecié en su articulo 3:

“Articulo 3. Medidas urgentes de adecuacién del planeamiento urbanistico al Plan
de Ordenacion del Territorio de Andalucia.

1. Los municipios que a la entrada en vigor del presente Decreto Ley no hayan
adaptado su planeamiento general a las determinaciones establecidas en el Plan
de Ordenacion del Territorio de Andalucia y a los criterios para su desarrollo,
deberdan hacerlo mediante la revisién de dicho planeamiento en el plazo
establecido en el respectivo instrumento de planeamiento general a la entrada en
vigor de este Decreto-Ley o, si éste no lo estableciera, en el plazo maximo de ocho
afos desde su aprobacién definitiva por la Consejeria competente en materia de
urbanismo.

Habiendo transcurrido el plazo a que se refiere el parrafo anterior sin que se haya
aprobado la revision, la Consejeria competente en materia de urbanismo, previo
requerimiento al municipio correspondiente, podra sustituir la inactividad
municipal conforme a lo dispuesto en el articulo 36.3 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

2. Transcurrido el plazo de revision sin que ésta se haya aprobado, no se podran
tramitar instrumentos de planeamiento de desarrollo que supongan para el
municipio un crecimiento superior a los limites establecidos en la Norma 45 del
Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia y en los criterios para su
desarrollo.”

Evidentemente, La Linea de la Concepcién, cuyo Plan fue aprobado entre
1985 y 1989, se encuentra plenamente inserta en la situacién descrita en el
indicado articulo 3.

El apartado 3 del capitulo | de la Instruccién 1/2014 de la Secretaria
General de Ordenacion del Territorio y Cambio Climatico en relacién a la
Incidencia Territorial de los Instrumentos de Planeamiento Urbanistico
General y la Adecuacion de los mismos a la Planificacion Territorial,
establece:

“TRAMITACION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO EN
MUNICIPIOS CON PLANEAMIENTO GENERAL NO ADAPTADO AL POTA.

A) Conforme a lo dispuesto en el Art. 3.2 del Decreto-Ley 5/2012, para el caso
de instrumentos de planeamiento urbanistico general no adaptado al POTA,
transcurrido el plazo para la revisidn sin que ésta se haya aprobado, “..no se
podrdn tramitar instrumentos de planeamiento de desarrollo que supongan
para el municipio un crecimiento superior a los limites establecidos en la
Norma 45 del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia y en los
criterios para su desarrollo”.

En aplicacién de esta disposicion, no podran tramitarse aquellos
instrumentos de planeamiento de desarrollo que ordenen crecimientos
urbanisticos (en superficie o poblacién que, sumados a los de aquellos
planeamientos aprobados definitivamente y pendientes de ejecucidn,
superen los parametros establecidos en la Norma 45 del POTA. A estos
efectos no se considerardn que estén pendientes de ejecucion los ambitos
gue tengan aprobado e inscrito el proyecto de reparcelacion.

Quedaran fuera del dmbito de aplicacién del referido articulo 3.2 del
Decreto-Ley 5/2012, los Estudios de Detalle y los Planes Especiales de
Reforma Interior, al desarrollar dmbitos de suelo urbano, no computables a
efectos de los parametros de crecimiento de la Norma 45 del POTA.
Correspondera al propio municipio, en el marco de sus competencias para
el desarrollo del planeamiento urbanistico, establecer el orden de ejecucién
de los ambitos pendientes de desarrollo, respetando, en todo caso, las
previsiones del planeamiento general sobre programacion, desarrollo y
gestion.

B) Los instrumentos de planeamiento de desarrollo deberan justificar la
procedencia de su tramitacidon, por no encontrarse en el supuesto
contemplado en el segundo parrafo del apartado A) anterior.

Q) La verificacion de estas exigencias se realizara a través de los informes de
planeamiento de desarrollo que debe emitir la Comunidad Auténoma
conforme a lo dispuesto en la legislacién urbanistica. La falta de justificacidn
expresa serd cusa suficiente para efectuar requerimiento de subsanacidn,
sin que proceda emitir informe hasta que no se aporte la misma, toda vez
que dicha justificacidon es la que faculta para continuar la tramitacion del
instrumento de desarrollo.”

En la indicada Instruccidn se establecen las reglas para el computo del
crecimiento poblacional y superficial del planeamiento a los efectos de la
limitacion establecida por la Norma 45 del POTA. Resumidamente, se
establece que sdlo se computaran los suelos clasificados como
urbanizables ordenados o sectorizados, cuando los mismos no hayan sido
objeto de reparcelacion (se entiende que también compensacién) inscrita
en el registro. En la pagina siguiente se sintetiza la situacién actual de La
Linea de la Concepcidn.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

PAGINA 45



COMPUTO A EFECTOS DE CUMPLIMIENTO DE LA NORMA 45 DEL POTA. AREAS DE SUELO URBANIZABLE CON ORDENACION ESTRUCTURAL.

TABLA 6.
Computo de la situacién actual SUPERFICIE  EDIFICABILIDAD COEFICIENTE NUMERO MAX.  DENSIDAD ORDENACION CLASIFICACION VIVIENDAS SUPERFICIE
DENOMINACIONES CUATRIENIO USO GLOBAL uul (M2S) (M2T) (M2T/M2S) VIVIENDAS (VIV/HA) PORMENORIZADA GESTION EJECUCION ADAPTACION COMPUTABLES COMPUTABLE
a efectos de la Norma 45 del 09B.01.01  ROSALES-GIBRALTAR PRIMERO RESIDENCIAL 9 41.322 41.322 1,00 499 120,76 S| S| S| suc - -
POTA. 11B.01.01  EL CONCHAL I (Urbanizado. Pol 1) PRIMERO RESIDENCIAL 1 19.948 24.031 1,20 240 120,47 S| S| sl suc - -
11B.01.01  EL CONCHAL I (No urbanizado. Pol 2) ~ PRIMERO RESIDENCIAL 1 13.306 12.894 0,97 129 96,90 sl NO suc - -
TOTAL SUELOS TRANSITORIOS 74.576 78.247 868 - -
07A.01.01  PUNTO RIBOT PRIMERO RESIDENCIAL 7 131.783 73.798 0,56 656 49,78 S| S| S| suc - -
13B.01.01  NUEVA ATUNARA PRIMERO RESIDENCIAL 13 47.036 26.063 0,55 233 49,54 sl sl sl suc - -
14A.01.01 LA CAMPANA PRIMERO TURISTICO 14 143.500 60.270 0,42 502 34,98 sl NO NO Sile) 502 143.500
14B.01.01  SANTA MARGARITA PRIMERO TURISTICO 14 930.585 288.503 0,31 2.048 22,01 sl sl sl suc - -
14C.01.01  VENTA MELCHOR PRIMERO TURISTICO 14 266.427 93.136 0,35 610 22,90 sl sl sl suc - -
14D.01.01 LA ALCAIDESA PLAYA PRIMERO TURISTICO 14 1.200.000 239.418 0,20 1.276 10,63 sl sl sl suc - -
TOTAL PRIMER CUATRIENIO 2.719.331 781.188 5.325 502 143.500
06A.01.02  SAN PEDRO SEGUNDO RESIDENCIAL 6 73.800 48.654 0,66 553 74,93 NO NO NO sus 553 73.800
11B.02.02  EL CONCHAL Il (Urbanizado. Pol 1,3) ~ SEGUNDO RESIDENCIAL 1 68.146 48.460 0,71 408 59,87 sl sl sl Sile)
11B.02.02  EL CONCHAL Il (No urbanizado. Pol 2) SEGUNDO RESIDENCIAL 1 34.990 23.735 0,68 211 60,30 sl NO Sile) 211 34.990
14D.02.02 LA ALCAIDESA CORTIJO SEGUNDO TURISTICO 14 946.200 209.790 0,22 1.200 12,68 sl sl sl suc - -
TOTAL SEGUNDO CUATRIENIO 1.123.136 330.640 2.372 764 108.790
14C.03 TORRENUEVA NO PROGRAMADO  TURISTICO 14 269.080 72.651 0,27 450 16,72 sl sl sl SUO - -
07.8.01 PAU LAS PEDRERAS NO PROGRAMADO  RESIDENCIAL 7 145.792 87.475 0,60 729 50,00 NO NO NO sus 729 145.792
TOTAL NO PROGRAMADO 414.872 160.126 1.179 729 145.792
TOTAL 4.331.915 1.350.201 9.744 1.995 398.082
INCREMENTO DE POBLACION COMPUTABLE POR PLANEAMIENTO = NUMERO DE VIVIENDAS COMPUTABLE * 2,4 HAB/VIV: 4788
POBLACION DE LA LINEA DE LA CONCEPCION A 1 DE ENERO DE 2015 (FUENTE INE): 63.352
% COMPUTABLE DE INCREMENTO DE POBLACION: 7,56
INCREMENTO DE SUPERFICIE COMPUTABLE POR PLANEAMIENTO (M2s) (2): 398.082
SUPERFICIE DEL SUELO URBANO DELIMITADO POR LA ADAPTACION PARCIAL (M2s) 8.520.750
SUPERFICIE DE SECTORES EJECUTADOS (SUO EN LA ADAPTACION PARCIAL) QUE DEBEN CONSIDERARSE SUELO URBANO (M2s): 384.261
SUPERFICIE ACTUAL DEL SUELO URBANO (M2s): 8.905.011
% COMPUTABLE DE INCREMENTO DE SUPERFICIE 4,47

Como puede observarse de la lectura de la tabla, La Linea de la Concepcién
se encuentra muy lejos de tener agotados los limites de crecimiento del
30% de la poblacion y del 40% de la superficie del suelo urbano
establecidos en la Norma 45 del Plan de Ordenacién del Territorio de
Andalucia, ya que en la actualidad la capacidad del suelo urbanizable
ordenado y sectorizado es del 7,56% de su poblacion y el suelo computable
con la misma clasificacidn sélo supone el 4,47% del suelo urbano.
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EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

EL PLAN DE PROTECCION DEL CORREDOR LITORAL DE ANDALUCIA.

El Plan de Proteccidn del Corredor Litoral de Andalucia fue aprobado por el
Decreto 141/2015, de 26 de mayo, por el que se aprueba el Plan de
Proteccion del Corredor Litoral de Andalucia.

El propio Decreto en su disposicion adicional primera establece su
prevalencia sobre y vinculacidon sobre los instrumentos de planificacién
territorial de dmbito subregional y sobre el planeamiento urbanistico:

“Disposicion adicional primera. Prevalencia del Plan de Proteccién del Corredor
Litoral de Andalucia.

1. De conformidad con el articulo 42.2 de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de
Ordenacion del Territorio de la Comunidad Autonoma de Andalucia, el Plan de
Proteccion del Corredor Litoral de Andalucia serd vinculante para los Planes de
Ordenacion del Territorio de ambito subregional y producira los demas efectos
establecidos en esa Ley para dichos planes.

2. En particular, de conformidad con el articulo 23 de la Ley 1/1994, de 11 de
enero, la aprobacion del Plan producira los siguientes efectos:

a) Sera vinculante para los Planes con Incidencia en la Ordenacién del Territorio y
para el Planeamiento Urbanistico General.

b) Las determinaciones de este Plan que sean de aplicacidn directa prevaleceran
desde su entrada en vigor sobre las determinaciones de los planes subordinados al
mismo anteriormente aprobados.”

Del mismo modo, en su disposicion transitoria Unica establece la necesidad
de adaptacidn a sus determinaciones del planeamiento urbanistico.

“Disposicion transitoria Unica. Adaptacion del planeamiento urbanistico vigente y
en tramitacion.

Conforme a lo dispuesto en los articulos 23.2 y 42.2 de la Ley 1/1994, de 11 de
enero, el planeamiento urbanistico general vigente en los municipios afectados
por el Plan de Proteccidn del Corredor Litoral de Andalucia debera adaptarse a sus
determinaciones en el plazo maximo de cuatro afios desde su entrada en vigor.

El planeamiento urbanistico en tramitacion perteneciente a los referidos
municipios deberd adaptarse a las determinaciones de este Plan con
independencia del grado de tramitacién que hubiera alcanzado.”

Los objetivos del Plan son los siguientes:

a) Proteger los valores ambientales, naturales, paisajisticos, culturales,
agricolas y forestales de los terrenos préximos a la costa que no han sido
objeto de actuaciones urbanizadoras.

b) Favorecer la conectividad entre los espacios interiores y el litoral e
impedir la consolidacién de barreras urbanas.

c) Preservar de los procesos de transformacién urbanisticas los espacios
litorales afectados por riesgos naturales, especialmente de erosion e
inundacion.

d) Garantizar la efectividad de la proteccion de las servidumbres del
dominio publico maritimo terrestre.

e) Mejorar la funcionalidad y la calidad de vida de los espacios urbanizados
existentes en los dmbitos del litoral.

Para el logro de estos objetivos y al tratarse de un plan de proteccion, que
no de actuacion, el Plan delimita tres tipos de zonas de proteccién, de las

cuales sélo dos afectan al municipio de La Linea. La normativa de estas dos
zonas es la siguiente:

“Articulo 11. Régimen de uso de las zonas litorales de proteccion territorial 1 (PT1). [Ny D]

1. Los instrumentos de planeamiento general preservaran estos espacios de la urbanizacion
mediante su clasificacion como suelo no urbanizable de especial proteccidn y estableceran las
medidas necesarias para el mantenimiento de los recursos naturales existentes, de acuerdo con
las determinaciones establecidas en este Plan. [N]

2. En estos espacios se prohiben expresamente [N]:

a) La construccion de viviendas, industrias o cualquier otro tipo de construcciones e instalaciones,
excepto las vinculadas directamente a la conservacion y al mantenimiento de los valores
naturales, o a las actividades recreativas o educativas asociadas a los mismos, asi como las
infraestructuras destinadas a la prestacidon de servicios publicos que, ineludiblemente, deban
localizarse en esta zona.

b) Cualquier actuacién que pueda alterar las condiciones paisajisticas del ambito, en relacién con
su magnitud, visibilidad y dificultad de integracién en el entorno, o que pueda inducir riesgos
graves de erosion, salvo las infraestructuras e instalaciones sujetas a instrumentos de control y
prevencion ambiental que hayan integrado las correspondientes medidas de restauracién e
integracidn paisajisticas.

c) Los movimientos de tierra que alteren el perfil del terreno, excepto los precisos para la mejora
ambiental del lugar, para garantizar la accesibilidad y el uso publico del litoral, para el
mantenimiento de la explotacién agricola tradicional, o para el mantenimiento y conservacion de
las infraestructuras destinadas a la prestacion de servicios publicos.

d) Los cultivos intensivos en invernaderos.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 13, se permite la rehabilitacién y adecuacion de las
edificaciones existentes construidas con licencia urbanistica o que cumplan los requisitos
establecidos en el articulo 3.3 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, para su destino a
restauracion, establecimientos de alojamientos turisticos u otras actuaciones de interés publico
para usos vinculados directamente a los usos de la playa, que por su tipologia y caracteristicas
constructivas resulten aptas para estos usos. [N]

4. Excepcionalmente, los instrumentos de planeamiento general podran incorporar al proceso
urbanistico los suelos incluidos en zonas de proteccion territorial 1 que, justificadamente, se
consideren imprescindibles para [D]:

a) Satisfacer la demanda de crecimiento de los nucleos ubicados integramente en el dmbito del
Plan.

b) Completar la estructura urbana de los nucleos existentes o resolver la ordenacién de las zonas
de contacto entre el suelo urbano y los suelos protegidos por este Plan.

5. Los suelos no urbanizables que por los criterios anteriores se incorporen al proceso
urbanistico, deberan cumplir las condiciones establecidas en los apartados a), b), e) y f) del
articulo 14.1 y las siguientes [D]:

a) No se podrén clasificar nuevos suelos hasta que se haya consolidado por la edificacion el 70%
de los suelos urbanos y urbanizables existentes en el nicleo que se amplia.

b) Los nucleos existentes incluidos integramente en el ambito del Plan, podran ocupar la zona
colindante al dominio publico maritimo terrestre siempre que se justifique expresamente la
imposibilidad de crecimiento hacia el interior.

Articulo 12. Régimen de uso de zonas litorales de proteccion territorial 2 (PT2). [N y D]

1. Los instrumentos de planeamiento general preservaran estos espacios de la urbanizacion
mediante su clasificacion como suelo no urbanizable de especial proteccién, o su destino a
sistema de espacios libres y estableceran las medidas necesarias para el mantenimiento de las
condiciones paisajisticas y de los usos forestales o agricolas de acuerdo con las determinaciones
establecidas en este Plan. [N]

2. En estos espacios se prohiben expresamente [N]:

a) La construccion de viviendas, industrias o cualquier otro tipo de construcciones e instalaciones,
excepto las vinculadas directamente a la conservacion y al mantenimiento de los valores
naturales, o a las actividades recreativas o educativas asociadas a los mismos, asi como las
infraestructuras destinadas a la prestacidon de servicios publicos que, ineludiblemente, deban
localizarse en esta zona. Asimismo, en los terrenos incluidos en la franja comprendida entre los
200 y 500 metros a partir del dominio publico maritimo terrestre, quedan exceptuadas de esta
prohibicién las construcciones e instalaciones vinculadas a la explotacién agricola, las
instalaciones recreativas, deportivas al aire libre o de ocio, los establecimientos de restauracion y
de alojamiento turistico, y otras actuaciones de interés publico en suelo no urbanizable
vinculadas directamente a los usos de la playa.
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Plan de Proteccidn del
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b) Cualquier instalacién que pueda alterar las condiciones paisajisticas del ambito, en relacién
con su magnitud, visibilidad y dificultad de integracién en el entorno, o que pueda inducir riesgos
graves de erosion, salvo las infraestructuras sujetas a instrumentos de prevencion y control
ambiental que hayan integrado las correspondientes medidas de restauracion e integracion
paisajisticas.

c) Los movimientos de tierra que alteren el perfil del terreno, excepto los precisos para la mejora
ambiental del lugar, para garantizar la accesibilidad y el uso publico del litoral, o para el
mantenimiento y conservacién de las infraestructuras destinadas a la prestacion de servicios
publicos. Asimismo, se permiten los movimientos de tierras necesarios para la actividad agricola
en las condiciones establecidas por los planes de ordenacion del territorio de ambito subregional.
3. Las edificaciones permitidas deberdn tener como maximo dos plantas (baja + 1) y adecuarse a
la tipologia del lugar y a los requisitos de integracidn paisajistica exigidos en el articulo 15. [N]

4. Excepcionalmente, los instrumentos de planeamiento general podran incorporar al proceso
urbanistico los suelos incluidos en zonas de proteccidn territorial 2 que, justificadamente, se
consideren imprescindibles para [D]:

a) Satisfacer la demanda de crecimiento de los nucleos ubicados en este ambito, cuando no sea
posible satisfacer dicha demanda en contigliidad con los mismos fuera de los 500 metros del
corredor litoral.

b) Completar la estructura urbana de los nucleos existentes o resolver la ordenacién de las zonas
de contacto entre el suelo urbano o urbanizable y el suelo no urbanizable protegido por este
Plan.

5. Los suelos no urbanizables que por los criterios anteriores se incorporen al proceso
urbanistico, deberan cumplir las condiciones establecidas en los apartados a), b), e) y f) del
articulo 14.1 y las siguientes [D]:

a) No se podran clasificar nuevos suelos hasta que se haya consolidado por la edificacidn el 70%
de los suelos urbanos y urbanizables existentes en el nucleo que se amplia, excepto que dichos
suelos se destinen a la ampliacién en contiguidad de instalaciones productivas existentes.

b) Los nlcleos existentes incluidos integramente en el ambito del Plan, podran ocupar la zona
colindante al dominio publico maritimo terrestre siempre que se justifigue expresamente la
imposibilidad de crecimiento hacia el interior.

6. El planeamiento general integrard las nuevas infraestructuras que se autoricen en desarrollo
de los instrumentos de planificacién portuaria que afecten al ambito del Plan, incluyendo los
suelos que sean precisos para las instalaciones, dotaciones y demas actividades
complementarias.”

En sintesis, ambas zonas deben quedar clasificadas por el planeamiento
urbanistico como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccidn,
permitiéndose en ambas zonas el reuso de las edificaciones construidas
con licencia o construidas antes de 1976 y en la zona de Proteccidn
Territorial 2, la implantacion de determinadas instalaciones de nueva
construccion en la banda situada entre los 200 y los 500 metros desde el
deslinde del dominio publico maritimo-terrestre.

En el término municipal de La Linea de la Concepcidn el Plan de Proteccién
del Corredor Litoral de Andalucia protege las siguientes zonas, como puede
observarse en las imdagenes de la pagina anterior y siguiente:

° En la categoria Proteccion Territorial 1 (PT1) toda la banda de 500
metros a partir del dominio publico maritimo terrestre, situada entre
Santa Margarita y La Alcaidesa, actualmente clasificada como Suelo
No Urbanizable.

° En la categoria de Proteccién Territorial 2 (PT2) toda la banda de 500
metros a partir del dominio publico maritimo terrestre, situada entre
Santa Margarita y los suelos urbanos y urbanizables ordenados,
situados al sur. Estos suelos se corresponden con la mayor parte del
ambito de Suelo Urbanizable No Sectorizado 14-C-02, Los Charcones.
Este suelo deberd ser clasificado en la Revision del Plan General de
Ordenacién Urbanistica como Suelo Urbanizable Especialmente

Protegido, no pudiendo tramitarse ningun tipo de planeamiento de
desarrollo.

Como se ha visto, el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de La
Linea de la Concepcidn no esta adaptado a las determinaciones del Plan de
Proteccién del Corredor Litoral de Andalucia, por lo que en virtud de la
disposicidn transitoria Unica deberd ser adaptado antes del 26 de mayo de
2108.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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5.3.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

EL PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DEL CAMPO DE GIBRALTAR.

El Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar fue aprobado
por el Decreto 370/2011, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Plan
de Proteccion de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar (Cadiz)
y se crea su Comision de Seguimiento.

El propio Decreto en su disposicion adicional primera establece la
prevalencia de las determinaciones de aplicacién directa (las sefialadas
como Normas) sobre las determinaciones de los planes con incidencia en la
ordenacion del territorio y el planeamiento urbanistico:

“Disposicion adicional primera. Prevalencia de las determinaciones de aplicacidon
directa.

De conformidad con lo previsto en el articulo 23.1 y 4 de la Ley 1/1994, de 11 de
enero, de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Autdnoma de Andalucia, las
determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar que
sean de aplicacion directa prevaleceran, desde su entrada en vigor, sobre las
determinaciones de los planes con incidencia en la ordenacién del territorio y el
planeamiento urbanistico general vigente en el ambito de dicho Plan.”

Del mismo modo, en su disposiciéon transitoria primera establece la
necesidad de adaptacién a sus determinaciones del planeamiento
urbanistico.

“Disposicidn transitoria primera. Adaptacion del planeamiento urbanistico vigente.
Conforme a lo dispuesto en los articulos 11.1.d), 21 y 23.2 de la Ley 1/1994, de 11
de enero, las determinaciones del planeamiento urbanistico general vigente de los
municipios del Campo de Gibraltar deberan adaptarse a las del Plan de Ordenacion
del Territorio que se aprueba por el presente Decreto en el plazo maximo de
cuatro afios desde la entrada en vigor de éste.”

El Plan de Ordenacidn del Territorio del Campo de Gibraltar abarca la
totalidad de los términos municipales de Algeciras, Castellar de la Frontera,
Jimena de la Frontera, Los Barrios, La Linea de la Concepcidn, San Roque y
Tarifa, con una superficie total de 1.514 KM2 y una poblaciéon en el entorno
de los 264.000 habitantes.

Los objetivos del Plan son los siguientes:

1. Desarrollar el potencial territorial del Campo de Gibraltar y
favorecer su consolidacién como gran nodo de transporte y
logistico del sur de Europa.

2. Potenciar la articulaciéon externa e interna mediante la mejora de
las infraestructuras de transporte, de la red de espacios libres y de
de las dotaciones de equipamientos.

3. Promover un desarrollo ordenado de los usos residenciales y
turisticos.

4. Ordenar las infraestructuras energéticas.

5. Proteger y valorizar los recursos ambientales, paisajisticos y
culturales.

En relacion a las propuestas y determinaciones bdsicas del Plan, hay que
sefialar:

Respecto del sistema de asentamientos (articulo 13), el Plan
incluye al nucleo urbano principal de La Linea en la unidad
integrada Bahia de Algeciras, compuesta por los nucleos urbanos
de Algeciras, Los Barrios, Palmones, Estacién de San Roque,
Campamento, Puente Mayorga, La Linea de la Concepcién vy el
complejo petroquimico e industrial.

Respecto al sistema de equipamientos de caracter Supramunicipal
(articulo 14), el Plan establece que su localizacién podra hacerse de
manera indistinta en los nucleos de Algeciras, Los Barrios, La Linea
de la Concepcién o San Roque.

Respecto a la ampliacion del sistema de asentamientos (articulo
15), el Plan establece que la misma deberd ser colindante con
suelos urbanos o urbanizables.

Respecto a las edificaciones en el suelo no urbanizable (articulos 16
y 17), el Plan establece que en las revisiones planeamiento
urbanistico general debera analizarse la viabilidad de regularizar o
no las distintas concentraciones existentes (debe entenderse que
el contenido del Plan en este sentido ha sido modificado por el
Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de
las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no
urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia). Las
concentraciones que se consideren asentamientos urbanisticos,
cuya regularizacidn sea prioritaria, podran clasificarse como suelo
urbano o urbanizable sectorizado segin cumplan o no las
condiciones establecidas en el articulo 45.1.b de la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia. Con caracter general, el Plan
exime del computo que se realice a los efectos de la Norma 45 del
Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, a la poblaciéon
residente en las viviendas existentes y a la poblacidn que habite las
viviendas protegidas que deban reservarse en funcidén de las
viviendas regularizadas. Cuando la consolidacién de las zonas sea
superior al 40%, el Plan autoriza a no computar tampoco el suelo
vinculado a las viviendas existentes.

Respecto a los puertos de interés general (articulo 19), el Plan
establece que el planeamiento urbanistico debe asegurar la plena
integraciéon del sistema portuario en el sistema urbano y
recomienda el acondicionamiento del puerto de La Linea para la
recepcion de cruceros turisticos.

Respecto a los puertos de caracter autondmico (articulo 21), el
Plan recomienda la ampliacién del puerto de La Atunara para usos
nautico-recreativos, siempre que sea viable ambientalmente.

Respecto al transporte metropolitano de pasajeros (articulos 26,
27 y 28), el Plan propone la creacion de plataformas reservadas
entre Algeciras, San Roque y Campamento, asi como una
plataforma que rodee la bahia entre Algeciras y La Linea. Del
mismo modo, propone analizar la viabilidad de un servicio de
transporte maritimo entre Algeciras, La Linea y Gibraltar. El Plan
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ILUSTRACION 46.
Fragmento del plano de
Articulacidn Territorial del Plan
de Ordenacion del Territorio
del Campo de Gibraltar
Fuente: Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacion del
Territorio.
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establece igualmente que La Linea de la Concepcion debe contar
con un intercambiador modal, para facilitar la conexién entre los
distintos modos. Por ultimo, el Plan establece que el planeamiento
urbanistico debera prever la red municipal de carriles-bici y de
plataformas reservadas para el transporte publico, asi como
fomentar la concentracion de usos residenciales.

Respecto a la red viaria (articulo34), el Plan recoge la CA-34 dentro
del sistema de articulacién del dmbito con el exterior y la A-383
dentro de sistema de articulacion viaria interior. El Plan recoge las
actuaciones previstas por el Ministerio de Fomento, entre las que
cabe destacar la variante general de la A-7 por el oeste de Algeciras
y el norte de San Roque y la nueva conexién entre la A-7 y las
instalaciones portuarias de Crinavis. El Plan determina la necesidad
de interconexién de los distintos sistemas viarios, de carriles bici y
de paseos peatonales a lo largo de la bahia, debiendo el
planeamiento urbanistico municipal trabajar en este sentido.

Respecto del sistema de espacios libres de caracter territorial
(articulos 46, 47 y 51), el municipio de la Linea de la Concepcion se
integra en el Corredor Litoral definido sobre su fachada
mediterranea con un ancho de 200 metros, a partir del deslinde del
dominio publico maritimo terrestre (esta determinacién debe
analizarse considerando lo previsto en el Plan de Proteccion del
Corredor Litoral de Andalucia), debiendo el planeamiento
urbanistico prever las actuaciones que permitan su registro
longitudinal, asi como aquellas que permitan mejorar su acceso
desde el interior, sefialando el Plan como prioritarios en el
municipio de La Linea los accesos de La Hacienda y Torre Nueva. Se
completa en el municipio de La Linea el sistema de espacios libres
de caracter territorial con los itinerarios recreativos Puerta Verde,
que discurre el paralelo a la A-383, desde el nucleo urbano hasta la
A-7 y el costero Torre Nueva-Sotogrande.

Respecto a la ordenacién de los suelos urbanos (articulo 55),
ademads de unas recomendaciones de caracter general, el Plan
establece como directriz para el planeamiento general de La Linea
de la Concepcidén la ordenacion del frente litoral de La Atunara a fin
de reforzar su potencialidad recreativa y turistica.

Respecto a los nuevos crecimientos (articulos de 56 a 63), el Plan
establece una serie de criterios generales para la ordenacién de los
distintos usos. Igualmente el Plan sefiala una serie de Areas de
Oportunidad y Areas Estratégicas para usos residenciales,
productivos o logisticos en municipios distintos a La Linea. Sin
embargo, respecto al uso turistico el Plan prevé especialmente el
desarrollo de la fachada mediterranea entre la A-7 y la A-383 y el
litoral, facultando el planeamiento general para la prevision de
sectores de uso turistico con los siguientes criterios:

e La superficie maxima serd de 160 hectdreas.

e El nimero minimo de plazas hoteleras sera de 1.200, debiendo
ser al menos el 50% en establecimientos de categoria no
inferior a las cuatro estrellas.

e Al menos el 15% de la edificabilidad deberd destinarse a usos
deportivos y de ocio.

o La edificabilidad residencial no serd superior al 35% de la
edificabilidad lucrativa total.

e la delimitacion de los sectores garantizard el acceso a las
playas.

e Se debera garantizar la continuidad urbana.

e lLos suelos destinados a espacios libres y equipamientos
cumpliran el porcentaje maximo previsto en el articulo 17 de la
Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (el 30% del suelo
ordenado debe destinarse a dotaciones, debiendo ser los
espacios libres al menos el 20% de la superficie ordenada,
ademas debe realizarse una reserva para aparcamientos
publicos de entre 1 y 1,5 plazas por cada 100 metros
edificables).

e Los nuevos sectores deben incorporar en su ordenacion los
terrenos colindantes, que formen parte de la red de espacios
libres de caracter territorial (corredor litoral). Esta
determinacidon confronta con lo establecido en el Plan de
Proteccién del Corredor Litoral de Andalucia, por lo que su
aplicacion debe ser clarificada por la Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio.

Los sectores clasificados con estas condiciones no computardn a
los efectos de la norma 45 del Plan de Ordenacion del Territorio de
Andalucia.

Respecto a la proteccidn de los recursos territoriales (articulos 75,
76, 77 y 78), el Plan delimita en el Municipio de La Linea de la
Concepcidn los siguientes espacios:

e Dos Zonas de Interés Territorial, una coincidente con Sierra
Carbonera al oeste del término municipal y otra, de muy
pequefio tamafio, al norte de Santa Margarita. Estas zonas
deben ser clasificadas por el planeamiento general como Suelo
No Urbanizable de Especial Proteccién permitiéndose los usos
agricolas, ganaderos, didacticos, de ocio, recreativas, asi como
las destinadas a restauracion, alojamiento hotelero e
instalaciones de interés publico, compatibles con Ila
conservacion de los valores.

e La Divisoria Visual de Sierra Carbonera, sobre la que no se
permiten edificaciones o instalaciones.

e Los Hitos Paisajisticos de Sierra Carbonera y Torre Nueva, que
deberan tener la clasificacién de Suelo No Urbanizable
Especialmente Protegido, no permitiéndose actuaciones que
comprometan dicha condicion.
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ILUSTRACION 47.
Fragmento del plano de
Ordenacién de Usos del Plan
de Ordenacion del Territorio
del Campo de Gibraltar
Fuente: Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacion del
Territorio.
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N. Respecto a los riesgos (articulos del 80 al 88), el Plan establece una
serie de medidas preventivas relativas a los movimientos de tierra,
riesgos hidricos, zonas inundables, la contaminacién, los incendios
forestales y los riesgos tecnoldgicos.

0. Finalmente, respecto a los recursos culturales (articulos del 89 al
95), el Plan establece una serie de directrices y criterios generales
para su proteccion, sefialando diversos elementos en el municipio
de La Linea.

Como comentario al Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de
Gibraltar, hay que indicar que la no consideracién de Gibraltar, al menos
desde el punto funcional del ambito, supone una omisién, que afecta
fundamentalmente al papel desarrollado por el municipio de La Linea de la
Concepcién y a las propuestas que se realizan sobre el mismo.

Légicamente, el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de La Linea de
la Concepcién no estd adaptado a las determinaciones del Plan de
Ordenacién del Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar, por lo
que en virtud de la disposicidon transitoria primera debidé ser adaptado
antes del 20 de diciembre de 2015.
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ILUSTRACION 48.

Numero de habitantes por
municipio.

Fuente: Instituto Nacional de
Estadistica.

ILUSTRACION 49.

Numero de viviendas por
municipio.

Fuente: Instituto Nacional de
Estadistica.

ILUSTRACION 50.

Porcentaje de poblacién
extranjera por municipio.
Fuente: Instituto Nacional de
Estadistica.
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ILUSTRACION 51.

Intensidad Media Diaria (IMD)
en las carreteras de la Red de
Interés General del Estado
(RIGE) en 2015.

Fuente: Ministerio de
Fomento.

ILUSTRACION 52.

Intensidad Media Diaria (IMD)
en las carreteras de la Red de
Carreteras de Andalucia en
2014.

Fuente: Consejeria de
Fomento y Vivienda
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BREVE DIAGNOSTICO.
MARCO COMARCAL.

Como se ha visto, La Linea de la Concepcién pertenece a la aglomeracién
urbana del Campo de Gibraltar formada por los municipios de Algeciras,
Los Barrios, Castellar de la Frontera, Jimena de la Frontera, La Linea de la
Concepcidn, San Roque y Tarifa.

Sin embargo, el marco comarcal funcional real es el constituido por los
municipios que conforman la Bahia de Algeciras, es decir, Algeciras, Los
Barrios, La Linea de la Concepcidon y San Roque, mds Gibraltar, entendiendo
comarca funcional como aquella en que las distintas unidades
administrativas comparten el mercado de la vivienda, el mercado de
trabajo, los servicios publicos de nivel medio y alto y entre ellas se
establecen relaciones de base diaria.

Esta comarca funcional tiene una poblacidn total aproximada de 267.000
habitantes, constituyendo la segunda unidad funcional de la provincia de
Cadiz, tras la aglomeraciéon Bahia de Cadiz-Jerez. Mas del 80% de esta
poblacién se localiza en nucleos urbanos ubicados directamente sobre la
propia Bahia.

Sin embargo, al contrario de lo que sucede en otras aglomeraciones
urbanas constituidas alrededor de bahias, en el caso de la de Algeciras ni el
sistema viario principal ni el sistema viario secundario, reconocen su
geografia basica.

En efecto, la conjuncion de las marismas de los rios Palmones vy
Guadarranque, junto la posicién casi litoral de la Sierra Carbonera han
llevado histéricamente a resolver la continuidad viaria por el norte de las
marismas y de la sierra, en lugar de bordear la bahia, lo que unido a la
posterior ocupacion de su centro por las grandes industrias, ha dado lugar
a la contradiccién de que, mientras el sistema urbano formado por
Algeciras, La Linea de la Concepcidn y Gibraltar se localiza reconociendo el
borde la bahia, el sistema de articulacién viaria no lo haga.

La consecuencia de lo anterior en el marco comarcal es que se produce la
mezcla de los intensos movimientos locales generados por mds de 200.000
habitantes y las potentes industrias implantadas, con los traficos
nacionales y regionales litorales entre el sur de Andalucia y el Levante
espafol.

Las actuaciones previstas por el Ministerio de Fomento y recogidas en el
Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar, consistentes en
la variante general de la A-7 desde el sur de Algeciras hasta el este de San
Roque y la nueva conexion entre la A-7 a la altura de San Roque hasta
Campamento y Crinavis, permitiran:

. De una parte, separar los traficos exteriores al dmbito de la Bahia de
caracter regional-nacional de los intermunicipales, permitiendo una
mayor seguridad y fluidez de los mismos, asi como un mejor
funcionamiento del transporte publico de pasajeros.

° Y de otra, diversificar el acceso a la Linea desde la actual A-7, asi
como mejorar el reconocimiento de la Bahia de Algeciras desde el
punto de vista viario y cerrar de manera mas eficiente la Ronda de La
Linea.

Por tanto, en un futuro mas o menos proximo la comarca de la Bahia de
Algeciras dispondra de un viario de articulacién, ajustado a las necesidades
derivadas de sus relaciones intermunicipales e independiente de los
movimientos nacionales-regionales.

La comarca tiene un fuerte peso industrial tanto a nivel autonémico como
nacional, al haber concentrado una importante cantidad de factorias que
precisan del contacto con instalaciones portuarias y de una suficiente
extension de suelo colindante.

Del mismo modo, los puertos de la Bahia de Algeciras cumplen una funcién
logistica a nivel europeo y nacional, siendo el puerto de Algeciras una de
las instalaciones mds importantes para la ruptura de carga
intercontinental.

En definitiva, la comarca de la Bahia de Algeciras supone una cierta
singularidad en el contexto andaluz por el tipo de actividades econémicas
implantadas.

> BAHIA DE Al

ILUSTRACION 53.

Fragmento del Mapa
Topografico Nacional a escala
1:50.000, con el viario
principal existente y previsto.
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ILUSTRACION 54.

Imagen aérea de la comarca
de la Bahia de Algeciras desde
el norte.

Fuente: Google Earth.

ILUSTRACION 55.

Imagen aérea de la comarca
de la Bahia de Algeciras desde
el sur.

Fuente: Google Earth.
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RAMA DE ACTIVIDAD DE LA POBLACION MAYOR DE 16 ANOS EN 2011 (%)
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ALGECIRAS LOS BARRIOS LA LINEA SAN ROQUE TOTAL COMARCAL ANDALUCIA
‘I Servicios 80,78 68,35 77,09 69,69 77,13 74,28
B Construccion 5,04 9,84 8,22 9,70 6,96 7,46
@ Industria 13,04 20,64 13,30 18,68 14,60 9,79
=] y pesca 1,14 1,09 1,40 1,93 1,31 847

Como puede observarse en la gréfica anterior, tanto el total comarcal
como la mayor parte de los municipios de la comarca presentan una
estructura econdmica sustancialmente distinta a la global andaluza, con un
casi nulo peso del empleo agricola y pesquero y un mayor peso del empleo
industrial, como corresponde a las actividades productivas implantadas.

La movilidad generada por la actividad laboral en la comarca es
extremadamente alta para su tamafio poblacional, ya que una tercera
parte de la poblacion activa desarrolla su actividad fuera del municipio de
residencia (incluyendo a la poblacién que trabaja en Gibraltar). Esta
constatacion agrava el problema antes visto de inexistencia en la
actualidad de una red viaria propia de la comarca y de la mezcla de los
traficos internos con los traficos de largo recorrido.

LUGAR DE TRABAJO DE LA POBLACION OCUPADA MAYOR DE 16 ANOS. 2011
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ALGECIRAS LOS BARRIOS LA LINEA SAN ROQUE
‘I En otro pais 220 295 2.245 425
‘I Otra comunidad 750 145 130 110
‘I Distinta provincia de la misma comunidad 630 75 330 320
/@ Distinto municipio de la misma provincia 6.855 2.880 4.075 2725
'O Mismo municipio al de residencia 22.120 2715 9.555 4.155
/B Varios municipios 2.575 470 1.310 845
/B Domicilio propio 4.230 740 1.645 1.010

ILUSTRACION 56.

Rama de actividad de la
poblacién mayor de 16 afios
en 2011 (%).

Fuente: Instituto Nacional de
Estadistica y elaboracidn
propia.

ILUSTRACION 57.

Lugar de trabajo de la
poblacién ocupada mayor de
16 afios en 2011 (%).

Fuente: Instituto Nacional de
Estadistica y elaboracion
propia.



ILUSTRACION 58.

Lugar de trabajo por rama de
actividad en La Linea de la
Concepcidn. 2011.

dl»

()

Al

Ayuntamiento de La Linea

Aun cuando en una comarca, aglomeracion urbana o drea metropolitana
los municipios no cumplen una sola funcidn, sino varias normalmente, en
la comarca de la Bahia de Algeciras, la poblacién activa de La Linea de la
Concepcién desarrolla fundamentalmente un papel de prestacion de
servicios, tanto a otros municipios de la propia comarca, como a Gibraltar.

En la grafica siguiente se cruzan las variables de rama de trabajo y lugar de
residencia, poniéndose de manifiesto las siguientes cuestiones:

° La poblacién activa de La Linea presenta una importante movilidad
laboral, ya que mas del 42% trabaja fuera del municipio.
. En la poblacién activa que trabaja en otro municipio de la misma

provincia, destaca la importancia del grupo que lo hace en la
industria, mas de una tercera parte.

. La poblacion activa que trabaja en Gibraltar lo hace
fundamentalmente en los servicios, pero también en la construccién.

En el caso de la Bahia de Algeciras dicha variabilidad parece no producirse,
si se observa la grafica siguiente en la cual queda reflejado que son los
municipios de menor poblacién (Los Barrios y San Roque) los que han
tenido mayor crecimiento poblacional en el periodo analizado, con
independencia de que los datos para el municipio de San Roque puedan
estar afectados por el cambio de la vivienda turistica a primera residencia.

En todo caso, el municipio de La Linea de la Concepcién es el que ha tenido
un menor crecimiento poblacional de los cuatro que forman la comarca.
Por lo que puede afirmarse casi con total seguridad que no esta
cumpliendo funciones de atraccion de poblacién desde los otros
municipios, no pudiendo descartarse que haya ocurrido lo contrario, es
decir, que poblacidn residente en La Linea haya cambiado su lugar de
residencia a otros municipios de la comarca, especialmente a Los Barrios,
motivado por el lugar de trabajo.

LUGAR DE TRABAJO POR RAMA DE ACTIVIDAD EN LA LiNEA DE LA CONCEPCION. 2011
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EVOLUCION DE LA POBLACION COMARCAL POR MUNICIPIOS. 1996-2014 (1996 base 100).
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En definitiva, si se considera que la tasa de paro de La Linea de la
Concepcién ha estado como media los Ultimos afios en un 37% y que del
63% de la poblacidon ocupada un 42% trabaja fuera del municipio, es
facilmente deducible que el municipio apenas ofrece actividad laboral para
el 37% de su poblacidn activa, siendo extremadamente dependiente tanto
de Gibraltar, como del resto de los municipios de la Bahia.

A la vista de lo anterior, resulta evidente la necesidad de potenciar las
actividades econémicas dentro del propio municipio, con independencia
de que logicamente se sigan manteniendo las relaciones laborales con
Gibraltar y el resto de municipios de la Bahia.

Como se ha indicado anteriormente, otro de los indicadores de la
existencia de una comarca funcional es la unidad del mercado de vivienda
y, por tanto, la variabilidad del lugar de residencia de la poblacién entre los
distintos municipios que la forman.

En relacién a los servicios publicos de caracter comarcal prestados por La
Linea, estos se limitan a los servicios hospitalarios, que se prestan al nivel
comarcal de forma coordinada con el Hospital Punta Europa en Algeciras.

Respecto a los servicios privados, el municipio de La Linea, con caracter
general, no presta servicios especializados de tipo comercial,
administrativo, sanitario, ocio,...etc., a otros municipios de la comarca,
siendo el nodo de prestacion de estos servicios el municipio de Algeciras.

Como conclusion de todo lo anterior, puede decirse que el municipio de La
Linea mantiene unas intensas relaciones de dependencia de caracter
laboral con el resto de municipios de la comarca y con Gibraltar, pero que
con respecto al resto de cuestiones analizadas mantiene una relativa
independencia, no siendo prestatario de otros servicios supramunicipales
que los sanitarios de nivel hospitalario, conjuntamente con Algeciras.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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ILUSTRACION 59.

Sistema de Transporte Publico
de Viajeros.

Fuente: Plan de Movilidad
Urbana Sostenible y Consorcio
de Transportes del Campo de
Gibraltar.
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6.2.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION

SISTEMA DE COMUNICACIONES Y TRANSPORTES.

El apartado de comunicaciones y transportes este informe parte del
criterio que La Linea de la Concepcién y Gibraltar forman un conjunto
urbano de casi 100.000 habitantes que, con sus peculiaridades internas,
desde el punto de vista de la accesibilidad territorial son un conjunto
indisoluble.

Como se ha visto en otros apartados de este documento, La Linea de la
Concepcidén-Gibraltar tiene una posicion en “fondo de saco” tanto en el
sistema urbano de la Bahia, como en la red viaria que lo articula.

En efecto, la accesibilidad territorial a La Linea de la Concepcién-Gibraltar
se produce por dos vias: desde San Roque, por el oeste, por la carretera
CA-34, que es la que realmente conecta el municipio con la comarca
funcional de la Bahia; y desde el norte, por la carretera A-383, de conexién
con la Costa del Sol. A su vez, la primera se bifurca en dos: la carretera de
las Industrias por el interior y la avenida de Espafia por el litoral.

De la importancia tan distinta de los accesos da muestra la IMD (Intensidad
Media Diaria) de cada una de ellos: mientras que la CA-34 soporta un
tréfico de algo mas de 25.000 vehiculos dia, con un porcentaje de pesados
del 3,53%; la A-383 soporta algo mas de 10.200 vehiculos/dia, con un
porcentaje de pesados del 2,2%. Igualmente, es la CA-34 la que soporta
todo el transporte publico intermunicipal.

Es de resaltar el escaso porcentaje de vehiculos pesados, cuestiéon que sin
embargo no puede sorprender, dada la escasa implantacién de actividades
productivas en el conjunto La Linea-Gibraltar.

Indudablemente, la intensidad conjunta entre los dos accesos de mas de
35.000 vehiculos/dia no puede deberse sélo a la movilidad provocada por
los viajes al trabajo fuera del conjunto La Linea-Gibraltar o el
abastecimiento de servicios al conjunto, que no justificarian mas alld de
entre los 15.000 y 20.000 desplazamientos. En consecuencia, existe una
importante componente del trafico que soportan los accesos, que es
debida al caracter turistico del conjunto, pero sobre todo de Gibraltar, asi
como a los desplazamientos residencia-trabajo de los habitantes de
Gibraltar que viven fuera del Pefidn.

Sin separarse del criterio de que La Linea y Gibraltar forman un conjunto a
efectos de la accesibilidad exterior, las zonas de La Linea proximas a
Gibraltar son equiparables a las areas urbanas intermedias que soportan
los desplazamientos entre la periferia y el centro urbano.

Tanto la CA-34 como la A-383 presentan una seccion irregular, ya que
alternan tramos de dos carriles por sentido con limitacion de accesos,
trazado autovia, con otros tramos de 1 carril por sentido y caracteristicas
plenamente urbanas (cruces semaforizados o no, pasos de cebra,
acerados,...etc.). Estas caracteristicas, junto al intenso trafico soportado
dan como resultado que sélo en el tramo urbano de La Linea de la
Concepcidn de la CN-351, avenida de Espafia, haya cuatro puntos negros,
segln la Direccién General de Trafico.

Como se ha indicado anteriormente, la realizacion de las actuaciones
previstas por el Ministerio de Fomento, especialmente la variante de la CA-
34, permitiran mejorar sustancialmente los accesos al conjunto La Linea-
Gibraltar, aun cuando no los problemas en la avenida de Espafia. Del
mismo modo, la ejecucién de la variante de la A-383 por El Zabal mejorard
el acceso norte al conjunto urbano, evitando entre ambas actuaciones los
tramos de mayor congestion y peligrosidad.

El transporte publico intermunicipal se realiza por el Consorcio de
Transportes del Campo de Gibraltar, con los siguientes servicios:

° M-120, La Linea-Algeciras, con servicio en ambos sentidos cada 15
minutos, normalmente, entre las 7:00 y las 22:30 y 45 minutos de
trayecto.

° M-120D, La Linea-Algeciras Directo, con 4 servicios en cada sentido
al dia entre las 7:00 y las 15:00 horas y 30 minutos de trayecto.

° M-121, La Linea-Los Barrios, con 4 servicios en cada sentido al dia
entre las 7:30 y las 20:30 y 60 minutos de trayecto.

° M-230, La Linea-San Roque, con servicio en ambos sentidos cada 30
minutos, normalmente, entre las 7:00 y las 22:00 y 30 minutos de
trayecto.

° M-240, La Linea-Estepona, con 8 servicios en ambos sentidos al dia
entre las 7:00 y las 20:00 y entre 45 y 60 minutos de trayecto.

° M-270, La Linea-Castellar-Jimena-San Pablo, con un servicio al dia y
60 minutos de trayecto.

° M-271, La Linea-El Tesorillo, con 3 servicios en ambos sentidos al dia

y 45 minutos de trayecto.

Como se ha dicho, todas las lineas de transporte publico acceden a La Linea
por la avenida de Espafia, CA-34, y tienen comienzo o final en la estacién
de autobuses, donde intercambian con las tres lineas de transporte
urbano.

Por su parte, el transporte urbano se realiza mediante tres lineas que
también tienen su origen-final en la Estacién de Autobuses, coincidiendo
con las de caracter intermunicipal.

Cabe destacar que ninguna de las lineas pasa por el centro urbano,
sirviendo mas de conexién entre las distintas zonas de la periferia urbana y
ente estas, el transporte intermunicipal y el Hospital.

En el ambito urbano de La Linea la interconexion de las tres vias
territoriales antes sefialadas se produce a través de la Ronda de La Lines,
formada por la calle Cartagena, al norte, el Paseo del Mediterraneo, al
este, el par avenida del Ejército y avenida Principe de Asturias, al sur, la
avenida de Espafia al suroeste y la calle Torres Quevedo al oeste.

Esta ronda circunvala la practica totalidad del ndcleo urbano principal,
qguedando en el exterior de ella, ademas de las urbanizaciones turisticas y
la zona industrial de El Zabal, parte de La Atunaray el barrio de la Colonia.
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ILUSTRACION 60.
Interpretacién del sistema
viario urbano de La Linea de la
Concepcidn. 2011.

Fuente: Elaboracidn propia.
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La seccion de la ronda es de dos carriles por sentido en todo su recorrido,
separador de entre 1 y dos metros, aceras en ambos lados, normalmente
intersecciones en glorieta y segun los tramos, ademas, via de servicio y/o
aparcamiento en corddn.

La mayor parte de la ronda, aun cuando tiene un caracter urbano, no esta
acondicionada adecuadamente ni para peatones ni para ciclistas.

El viario interior a la ronda es, en general, tortuoso, falto de continuidad,
de muy escasa seccion y sin una topologia definida.

Como cualquier red, la red viaria de La Linea puede ser analizada de muy
distintas maneras, segun la finalidad que se persiga. Para este documento,
se ha preferido distinguirlo por las funciones que desarrollan o podrian
desarrollar con una determinada ordenacidn del trafico y los
aparcamientos. Con este criterio, se distingue:

. La posible ronda interior de La Linea conformada por las calles:
Blanca de los Rios y Prim, al norte, por ser el Unico trazado con
continuidad real; la calle Gibraltar, al este, por su proximidad al
centro urbano y por su continuidad; una pequefia parte de la
avenida del Ejercito y la Avenida de Espaia, al sur, por su
continuidad, seccidn e independencia de la avenida Principe de
Asturias, que es la que sufre mayor presion por el acceso a Gibraltar;
y la calle Pedreras, al oeste, por su continuidad, aun cuando con
secciones muy diferentes, alternativamente se podria considerar las
calles Sevilla y Pedreras.

. Las vias de conexion y distribucidén. Entre las primeras estarian
aquellas que relacionan la ronda exterior y la interior, siendo de
norte a sur y en el sentido de las agujas del reloj, las siguientes:
avenida Maria Guerrero, calle Ter, calle Juan de Garay, calle Jardines,
calle Andalucia, calle Virgen del Rosario, calle Virgen de Loreto y
calle Segovia. Entre las de distribucidn, estarian avenida Punto Ribot,
calle Calderén de la Barca y calle del Clavel, una vez concluidas la
aperturas y ensanches previstos, esta via tendria el caracter de
secante a la ronda interior y cruce del centro urbano; y la avenida
Menéndez Pelayo, que también podria servir de par de la ronda
interna, una vez conectada con la calle Conde de Montemar.

Esta lectura del sistema viario secundario permite distinguir con bastante
claridad entre: una zona interna a la ronda interior, coincidente con los
tejidos mas impermeables, de menor continuidad y de menor seccion del
centro urbano; y las distintas areas exteriores de caracteristicas muy
distintas, pero en todo caso, constituidas por tejidos mas modernos, de
mayor continuidad y mayor seccidn viaria.

Consecuentemente con lo anterior, deberia considerarse que el area
centro no es “cruzable”, sino que su accesibilidad rodada funciona con
estrada-salida desde la ronda interior o desde la via de penetracion
formada por Calderdn de la Barca-Clavel, por lo que su falta de continuidad
y escasa seccion dejaria de ser un problema generalizado para la ciudad,
evitando, como consecuencia, la necesidad de la reforma urbana y
concentrando el esfuerzo de remodelacién urbanistica en Ia

materializacidn de la ronda interior y de la via de penetracion. Del mismo
modo, este tipo de consideracién del sistema permitiria la reurbanizacién
con preferencia al peatén y bicicleta de practicamente la totalidad del
viario interior.

Aun cuando el municipio de La Linea no tiene un indice de motorizacion
alto (444 turismos /1.000 habitantes, frente a 471/1.000 habitantes de
media nacional en 2014, hay que tener en cuenta que la motorizacion se
suple en gran medida con motocicletas y ciclomotores), la generalizada
escasa dimension de la seccidén del viario, supone que en algunas zonas
urbanas exista un problema de aparcamiento para los propios residentes,
ademas de los habituales problemas en los puntos de alta atraccién de
viajes (centro urbano comercial y de servicios, centros sanitarios, centros
administrativos,...etc.).

Esta carencia ha dado lugar a la utilizacion regular o irregular de solares y
zonas afectadas por reforma interior para el aparcamiento de residentes,
satisfaciendo transitoriamente la demanda existente, hasta que se
produzca la edificacién o urbanizacién de las zonas.

Por ultimo en relacidon al sistema de comunicaciones y transportes, pese a
que La Linea por su tamafio y condiciones topograficas y climaticas es un
municipio con gran potencial para el uso de modos de transporte no
motorizados (a pie y bicicleta), lamentablemente, existe una importante
falta de infraestructura para facilitar dichos modos.

En efecto, la ya indicada estricta seccién generalizada del viario y su
urbanizacién mayoritariamente segregada, con preferencia en el reparto
para la calzada, dificulta el transito peatonal y obliga a la bicicleta a utilizar
la plataforma de los vehiculos con el consiguiente peligro.

En la imagen de la pagina siguiente puede apreciarse la limitacion del
trazado, tanto del carril bici, como de las zonas peatonales que se limitan
casi a aquellas calles cuya seccién imposibilita el trafico rodado.
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Solares y areas de reforma
interior ocupadas por
aparcamientos de residentes.
Fuente: Google Earth.
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ILUSTRACION 62.

S ILUSTRACION 63.
Carriles de bicicletas y calles = Espacios libres existentes y
peatonales. previstos.

Fuente: Plan de Movilidad

Fuente: Adaptacion Parcial del
Urbana Sostenible.
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6.3.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de La Linea de la
Concepcién propuso entre sus determinaciones la realizacién de un
Sistema de Espacios Libres, constituido por:

. Parques Urbanos Publicos, con nueve espacios y una superficie de
372.021 M2.

. Parques Suburbanos Programados, con ocho espacios y una
superficie de 548.319 M2.

o Parques Suburbanos No Programados, con siete espacios y una

superficie de 1.784.764 M2.

De estos espacios contabilizd sélo los dos primeros a los efectos del calculo
del estdndar resultante, concluyendo que la superficie total prevista era de
920.340 M2 y considerando una poblacién horizonte de 124.496
habitantes, el estandar resultante era de 7,40 M2/habitante.

Pues bien, tras 30 afios de la aprobacién del Plan, la situacién es la
siguiente, como puede constatarse graficamente en la imagen de la pagina
anterior:

. Parques Urbanos Publicos, se mantienen los cinco espacios ya
existentes en el momento de la aprobacién del Plan, que suman un
total de 223.270.

. Parques Suburbanos Programados, se han obtenido y, en algunos
casos adecuados al uso publico cuatro espacios integramente y dos
parcialmente, con una superficie total de 335.000 M2

. Parques Surburbanos No Programados, se ha obtenido un espacio
parcialmente, con una superficie de 90.100 M2

En consecuencia, la dotacién actual de Espacios Libres de caracter general
es de 648.370 M2, lo que para una poblacidon de unos 64.000 habitantes
daria un estandar de algo mas de 10 M2/habitante, es decir, el doble del
minimo legal establecido.

Sin embargo, resulta necesario profundizar en estos cdlculos. Los Parques
Suburbanos, sean estos programados o no, se encuentran segregados del
nucleo urbano principal y, en general, con un tratamiento que no permite
su uso como publico general. Por tanto, los espacios realmente adecuados
como Parque Urbano son los mismos con los que contaba la ciudad en
1985, que arrojan un estandar en la actualidad de algo menos de 3,50
M2/habitante, cuando en 1985, el estandar real era de 4,00 M2/habitante,
inferior en ambos casos al establecido legalmente de 5,00 M2/habitante.

Pero el problema de los espacios libres en La Linea no radica sélo en que
los considerados de sistema general sean inferiores al estandar legal, sino
sobre todo a:

. Todos los espacios que pueden considerarse de forma mas o menos
generosa como Parques Urbanos, estan localizados en el extremo
sur de la ciudad, mientras que en la zona centro y norte no existe
ningln espacio habilitado como Parque Urbano. Ello da como

consecuencia que mas de tres cuartas partes de la poblacién vivan,
como minimo a mas de 500 metros de un Parque.

. Ademas, el nucleo principal de La Linea carece prdacticamente de
espacios libres de cardacter local o de barrio (plazas, jardines, paseos,
espacios de prehabitacidn,...etc.) que deberian suponer, al menos,
otros 5 M2/habitante, por lo que el déficit en espacios libres es aun
mayor, pudiendo cifrarse en el doble de la dotacidn que actualmente
existe.

. Si a lo anterior se suma la angostura del viario urbano, puede
afirmarse que el nucleo principal de La Linea presenta una carencia
generalizada de espacios publicos, dando como resultado una ciudad
extraordinariamente densa (casi 60 viviendas/hectarea y 135
habitantes/hectarea), pese a estar mayoritariamente conformada
por edificaciones de baja altura.

El argumento de defensa frente a este déficit suele ser la proximidad de la
playa y su utilizacién como auténtico espacio libre, en sustitucidon de los
parques. Este argumento puede ser valido para ajustar las dotaciones de
espacios libres al minimo al legal, pero no resulta valido para que la ciudad
tenga la tercera parte de la dotacion minima normativa.

Como se ha visto en otros apartados de este documento, el desarrollo
urbano residencial previsto por el vigente Plan General no ha funcionado,
dando como resultado que el estandar de espacios libres por habitante en
el nucleo urbano no sélo no se haya incrementado, sino que haya
descendido de 4,0 a 3,5 M2/habitante, mientras que el crecimiento de uso
turistico o estacional si ha funcionado, arrojando un incremento de
espacios libres de sistemas generales de 0 M2 en 1985 a 335.000 M2 en la
actualidad.

Extrafiamente, el Plan General incluyd las dotaciones deportivas de
caracter general dentro de los espacios libres de sistemas generales. Sin
embargo, ello no es legalmente posible, ni estd admitido por Ia
urbanistica, ya que ambos sistemas cumplen funciones distintas, tanto
para el uso ciudadano, como para la conformacién de la ciudad.
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ILUSTRACION 65.

Unidades Urbanas delimitadas
por el PGOU vigente.

Fuente: Adaptacion Parcial del
PGOU y elaboracién propia.

ILUSTRACION 64.

Sistema General de

Equipamiento previsto por el

PGOU vigente.

Fuente: Adaptacion Parcial del 7
PGOU y elaboracién propia. i

[ S5754)\G L 0% EQUPMENTO COMNTANO P 550 SOHL0E EQUPNMENTO COMUNTARO
ASSTENGAL EQUIPAMIENTOS EN RESERVA.

SSTEUA GONEIALDE EGUAMENTO COMUNTANO sonop  SSTAACENIAL O EQUPNAENTO COMMNTANO
I 500 X COURMENTO COINTANO (O EQUPAMENTO SN FECISAR SU LOGKIZACION
SSTEAN CENAL DE RCLIMMENTO COMNTANG) [ ssrem cenera oc caummento cerornvo
sos-aP W%MWYQWUM‘M - 'NUEVO HOSPITAL COMARCAL

B 5154 CENERAL O SOUPAMENTO COMUNTARO
COMERCAL.

Somsp | SSTEMA GENERALDE EGUIPAMENTO COMUNTARO
e SERVCIOS PUBLICOS.

PAGINA 66 urbanismo



dl»

dn

|

Ayuntamiento de La Linea

6.4.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

SISTEMAS DE EQUIPAMIENTO.

Si el vigente Plan General fue extraordinariamente ambicioso respecto al
Sistema General de Espacios Libres proponiendo multiplicar por mas de 10
los entonces existentes, por el contrario en el Sistema General de
Equipamientos fue inusitadamente conservador.

Como se ha visto en el apartado anterior, el Plan General preveia una
poblacién horizonte de unos 125.000 habitantes (en algunas ocasiones
llega a plantear alrededor de los 140.000 habitantes), sin embargo,
practicamente no previé ningln incremento del suelo destinado a Sistema
General de Equipamientos, limitandose a calificar los existentes y a
establecer algunas edificaciones como localizaciones en reserva.

El Sistema General de Equipamiento considerado por el Plan se localiza
muy especialmente en el sur y este del nucleo urbano, no previendo
ningun tipo de dotacién general en el noroeste, precisamente donde se
localizaba la poblacién de menos recursos econémicos y se preveia el
crecimiento residencial del nicleo.

Desde la aprobacidn del Plan General el principal equipamiento que se ha
realizado es el nuevo Hospital Comarcal, cuya realizacion y localizaciéon no
estaba prevista en aquel.

Se considera necesario que la ciudad de La Linea realice un analisis a fondo
del funcionamiento de los sistemas de equipamiento general, tanto desde
el punto de las necesidades, como del servicio que ofrecen algunos de los
implantados y la conveniencia de su traslado parcial a otras zonas del
municipio. Esta cuestion es especialmente patente en el gran
equipamiento deportivo donde se localiza el Estadio Municipal, que con
una superficie de mas de 16 hectareas concentra la casi totalidad de las
instalaciones deportivas existentes, localizdndose, sin embargo, a casi 2
kildmetros de la mayor concentracion de poblacién.

En la actualidad, el Sistema General de Equipamiento es mayoritariamente
fruto de los suelos y edificaciones relacionados con la defensa nacional y
con los suelos de la “tierra de nadie” que, tras perder su funcién, se han
transformado en dotaciones publicas y no de una reflexion urbanistica en
profundidad, de cdmo se puede satisfacer de mejor manera las
necesidades de la poblacidon. Afortunadamente, aun existen suelos
vacantes al norte del nucleo urbano, tanto interiores como exteriores a la
ronda, que permiten mejorar la actual situacion.

6.5.

UNIDADES URBANAS.

El vigente Plan General de Ordenacidén Urbana delimité 17 Unidades
Urbanisticas, clasificdndolas en cuatro grupos:

. Unidades Urbanisticas de ensanche, reforma interior y mejora
urbana, que incluyen las dreas residenciales destinadas a vivienda
habitual y las dreas de uso industrial.

. Unidades Urbanisticas de extensidn en suelo urbano y urbanizable,
que incluyen las areas destinadas a residencia turistica.
. Unidades Urbanisticas Especiales, que incluyen un conjunto de zonas

en suelo urbano, urbanizable y no urbanizable, cuyo denominador
comun es su singularidad, por estar destinadas a grandes dotaciones
o usos singulares o presentar situaciones singulares.

. Unidades Urbanisticas de extension en suelo no urbanizable,
conformada por una sola drea cuyo destino Ultimo era la ampliacidn
futura de las dreas de extension turistica.

Se ha considerado que dichas Unidades Urbanisticas son adecuadas para
realizar un breve diagndstico zonal del municipio, que complemente el
diagndstico por sistemas efectuado.

Con determinadas variaciones para cada tipo de zona, se analizan muy
sintéticamente las siguientes cuestiones:

. Delimitacién y ubicacidn de la Unidad.

. Estructura urbana actual.

. Desarrollo del vigente Plan General en la Unidad.
. Usos implantados en la actualidad.

. Ocupacion por la edificacion.

. Densidad de poblacion.

° Calidad de la edificacion, estado de conservacion.
. Accesibilidad.

. Calidad del espacio publico.

. Medio ambiente urbano.

o Equipamiento.

El analisis realizado de cada Unidad Urbanistica concluye con una sintesis
de los problemas y de las oportunidades identificadas.

A continuacidon se incluyen las fichas elaboradas para cada Unidad
Urbanistica.
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ILUSTRACION 66.
Delimitacién UU-1.

Fuente PGOU La Linea de la
Concepcidn.

ILUSTRACION 67.
Delimitacién UU-1.
Fuente Google Earth
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UNIDAD URBANA UUL1. LA COLONIA

Delimitacion del ambito

La unidad se localiza en el extremo suroeste del término municipal en contacto con
el limite del municipio de Los Barrios del que le separa el arroyo Cachdn.

Estructura urbana.

Origen y desarrollo de la unidad. Se trata de un antiguo asentamiento separado del
nucleo urbano principal de la Linea algo mds de 1 km. El asentamiento se localiza
en unos terrenos elevados sobre el litoral. La organizacion actual del caserio y de
las manzanas de edificacion es fruto de la combinacion de varios procesos:
ocupacion de borde de camino, transformacion de huertas y loteos para
asentamientos. Como conclusién conviven grandes manzanas con extensos vacios
en su interior, manzanas de forma y tamano irregular y manzanas rectangulares de
uniformes.

La Colonia se unia con La Linea a través de dos caminos rurales que fueron
modificados con la ordenacion y urbanizacién del sector El Junquillo. Los antiguos
caminos coinciden en el interior de La Colonia con las calles Saavedra Fajardo y
Camino Ancho de la Atunara que con su trazado de direccidn este-oeste recorren
la unidad en su integridad. Y la calle Francisco de Vitoria de trazado norte-sur.
Estas vias sirven de acceso a las manzanas interiores de la Unidad.

La Colonia aparece como un drea urbana con unos limites claros por su posicién en
la trama urbana junto al arroyo que configura el limite municipal, la singularidad de
su organizacién urbana y la discontinuidad del tejido urbano que se produce con
los sectores de El Junquillo y Palomares. La conexién con el resto de la ciudad se
produce fundamentalmente a través de las Avenidas Torres Quevedo y Avda. de
Espafa.

Desarrollo del PGOU.

El PGOU preveia en el ambito 27.337 m2 para nuevas actuaciones. No se ha
elaborado el planeamiento ni desarrollado ninguna de las actuaciones previstas. En
cambio se han desarrollado y ejecutado 8.592 m2 de suelo cuyo desarrollo no
estaba previsto por el PGOU. Estos ambitos se localizan principalmente en la parte
sur.

Los suelos que se han desarrollado no han aportado suelo para equipamientos o
zonas verdes.

UNIDAD uul
Superficie 398.921,85 m?2
Poblacién 1.785,00 hab.
Ne de viviendas 1.072,00 viv

N2 de viviendas principales 675,00 viv
Tamafo mayoritario de las viviendas 40-60 m?2
Densidad de poblacion 44,75 hab/ha
Densidad de viviendas 26,88 viv/ha

DESARROLLO DEL PGOU SUPERFICIE EDIFICABILIDAD N°VIVIENDAS EQUIPAMIENTOS ESPACIOS LIBRES
PLANEAMIENTO PREVISTO NO DESARROLLADO 27.337 23.693 237 1.564 -
PLANEAMIENTO PREVISTO DESARROLLADO - - - - -
TOTAL PLANEAMIENTO 27.337 23.693 237 1.564 -
PLANEAMIENTO PREVISTO EJECUTADO - - - - -
PLANEAMIENTO NO PREVISTO EJECUTADO 8.592 6.385 64 - -
TOTAL EJECUTADO 8.592 6.385 64 - -

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

ILUSTRACION 68.
Datos generales Unidad
Urbanistica.

ILUSTRACION 69.
Nivel de desarrollo y ejecucidn
de la unidad.
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ILUSTRACION 70.
Densidad de poblacion
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 71.

Distribucion de la poblacion

segun grupos de edad
Fuente Censo Poblacidny
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 72.

N2 de personas que integran el

hogar
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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Fuente Censo Poblaciény
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LA SITUACION ACTUAL

Usos.

La edificacion de la unidad se destina casi en su totalidad a uso residencial. En la
parte norte se localiza una gran superficie comercial y un centro deportivo.

Ocupacion de edificacion.

Como consecuencia de los vacios existentes en el interior de las manzanas y en el
borde oeste de la unidad la densidad residencial es inferior a la media del area
urbana.

Densidad de poblacién.

La unidad presenta un porcentaje de viviendas principales muy por debajo de la
media del nucleo urbano. La poblacién esta envejecida en relacidon con la media
municipal. Estos datos junto a la baja densidad de edificacidon implican una baja
densidad poblacional.

Calidad de la edificacion.

Estd conformado mediante edificacion residencial entre medianeras de una o dos
plantas de alturas siguiendo el esquema de vivienda tradicional con frente de entre
6 y 9 m, profundidad entre 12 y 17 m con patios interiores después de la primera
crujia o al fondo de la parcela. El tamafio mayoritario de la vivienda es inferior a
los 60 m2. La media del drea urbana se sitla entre 76 y 91 m2. La edificacidn
responde al modelo de autoconstruccidon que posteriormente se ha mejorado o
renovado en su totalidad.

Accesibilidad.

El acceso se realiza por viarios principales urbanos y se distribuye a partir de las
calles Saavedra Fajardo y Camino Ancho de la Atunara por un callejero estrecho. El
acceso en transporte publico se realiza mediante la Linea 2 que discurre por el
interior de la barriada de El Junquillo. No existe red de carriles bici.

Calidad del espacio publico.

El espacio publico esta conformado por la red de calles estrechas. Carece de plazas
u otros elementos urbanos de referencia urbana.

Medio ambiente urbano.

Tiene redes de servicios de infraestructuras completas. No aparecen fuentes de
contaminacidn del aire y de ruido en el drea. Ausencia de espacios publicos
significativos y de arbolado.

Equipamiento.

En el ambito hay una carencia de equipamientos y zonas verdes.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

Problemas

- Area urbana con una estructura poco desarrollada. Grandes manzanas con
vacios en su interior, viario laberintico y poco mallado.

- Reducida accesibilidad

- Calidad y variedad del espacio publico.

- Carencia de dotaciones.

- El drea estd considerada junto con San Pedro, Junquillos y Palomares como
Zona con Necesidad de Transformacidn Social

Oportunidades.

- Disponibilidad de terrenos libres en el borde oeste para equilibrar las
dotaciones

- Disponibilidad de terrenos en el interior del ambito para mejora el espacio
publico.

- Oportunidades para mallar la trama urbana y mejorar la permeabilidad
interior.
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UNIDAD URBANA UU2. LAS PEDRERAS-LA HERMITA

ILUSTRACION 77.
Delimitacién UU-2.
Fuente Google Earth
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ILUSTRACION 76.
Delimitacién UU-2.
Fuente PGOU La Linea de la

Concepcion.
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UNIDAD URBANA UU2. LAS PEDRERAS-LA HERMITA

Delimitacion del ambito

La unidad se localiza en la parte oeste del municipio, con forma de cufia se
extiende desde el borde de la circunvalacién hacia el norte y al oeste del futuro
acceso urbano, entre éste y los bordes del término y del paraje de sierra
Carboneras.

Estructura urbana.

En la unidad se destina mayoritariamente a usos industriales y productivos. La
organizacion del area se realiza utilizando la carretera A-383 como eje central de
comunicaciones. A ambos lados de este eje parten viales que conforman manzanas
de tamano y forma diversa en la que se localizan actividades industriales. La trama
interna del sector es escasa lo que hace depender la movilidad de la carretera.

Se encuentran consolidados por los usos productivos los terrenos localizados al
norte, mientras en los suelos localizados al sur aparecen parcelaciones y algunos
grupos de vivienda. Estas areas carecen de redes de urbanizacion.

Aparecen casi vacios los terrenos que se incluyen en la ampliacién del poligono del
Zabal

Desarrollo del PGOU.

Se ha desarrollado el 48% del suelo previsto por el PGOU, 166.580 m2 de suelo.
Este suelo se ha ejecutado practicamente en su totalidad. Correspondiente al
desarrollo de estos suelos se han reservado 37.913 m2 para zonas verdes y 8.537
m2 para dotaciones.

El suelo desarrollado corresponde mayoritariamente a los suelos urbanizables

UNIDAD uu2
Superficie 1.569.503,16 m2
Poblacién 425,00 hab.
N2 de viviendas 170,00  viv

Ne de viviendas principales 170,00  viv
Tamafio mayoritario de las viviendas - m2
Densidad de poblacién - hab/ha
Densidad de viviendas - viv/ha

DESARROLLO DEL PGOU SUPERFICIE EDIFICABILIDAD N°VIVIENDAS EQUIPAMIENTOS ESPACIOS LIBRES
PLANEAMIENTO PREVISTO NO DESARROLLADO 179.270 89.635 128 - -
PLANEAMIENTO PREVISTO DESARROLLADO 166.580 83.752 - 8.537 37.913
TOTAL PLANEAMIENTO 345.850 173.387 128 8.537 37.913
PLANEAMIENTO PREVISTO EJECUTADO 122413 61.207 - - 37.913
PLANEAMIENTO NO PREVISTO EJECUTADO

TOTAL EJECUTADO 122.413 61.207 - - 37.913

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

ILUSTRACION 78.
Datos generales Unidad
Urbanistica.

ILUSTRACION 79.
Nivel de desarrollo y ejecucidn
de la unidad.
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LA SITUACION ACTUAL

Usos.

La edificacién de la unidad se destina casi en su totalidad a usos productivos
fundamentalmente a actividades industriales y almacenaje. En la parte sur
aparecen grupos de residencia.

Ocupacion de edificacion.

Los suelos de wuso industrial con planeamiento aprobado se encuentran
consolidados. Los terrenos sin planeamiento de desarrollo permanecen libres en la
parte este y ocupados parcialmente por construcciones residenciales en la parte
sur. Existen unas 170 viviendas.

Densidad de poblacién.

La poblacién de la zona es de 425 personas que residen mayoritariamente en las
viviendas localizadas en la parte sur.

Calidad de la edificacion.

Las naves industriales provienen de procesos de construccion reglada con
estandares de calidad adecuados. La edificacion localizada al sur,
fundamentalmente de uso residencial, proviene de procesos no reglados.

Accesibilidad.

El acceso se realiza exclusivamente por la A-383. Desde esta via se accede a las
distintas areas y manzanas que integran el area industrial y el resto de actividades
localizadas en la unidad.

Calidad del espacio publico.

El espacio publico esta conformado por la red de calles

Medio ambiente urbano.

Tiene redes de servicios de infraestructuras completas en las areas incluidas en los
planes parciales. Los terrenos ocupados por edificacién residencial al sur carecen
de urbanizacidn lo que implica el deterioro de los recursos naturales.

Equipamiento.

Los terrenos para dotaciones en el dmbito son las reservas que provienen del
planeamiento.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

Problemas

Congestién en el acceso.

Semiconsolidacion de los terrenos localizados al sur sin la urbanizacién ni
los servicios correspondientes.

Deterioro de terrenos con capacidad para acoger usos industriales como
consecuencia de la ocupacién del suelo.

Deterioro ambiental por vertidos de areas residenciales

Oportunidades.

Reserva de suelos para localizar un nuevo acceso al municipio lo que
permitira utilizar la actual A-383 en exclusiva por el drea industrial.
Disponibilidad de terrenos libres en el borde este para ampliar los suelos
productivos.

Disponibilidad de terrenos libres al sur para mejorar las condiciones
urbanas y ambientales de los asentamientos localizados al sur.
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ILUSTRACION 80.
Delimitacién UU-3.

Fuente PGOU La Linea de la
Concepcidn.
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UNIDAD URBANA UU3. MONDEJAR-JUNQUILLOS-PALOMARES

Delimitacion del ambito

La unidad se localiza al oeste del nucleo central de La Linea. Se extiende desde el
borde de la bahia hasta la circunvalacion.

Estructura urbana.

La unidad estd constituida por 3 barrios.: el barrio de Mondejar construido al sur,,
el barrio de El Junquillo construido en los afios 70 englobado en un Plan U.V.A.
para realojar la poblacién que ocupaba las chabolas del barrio del Conchal. Al
norte Palomares construida en los afos 70.

La estructura urbana responde al modelo de ciudad funcional basada en Ia
separacion de usos y funciones urbanas, viarios potentes que trocean el territorio
en grandes manzanas y edificacion aislada en la manzana, generando un espacio
libre intersticial que recorre los barrios. La residencia se resuelve mediante
edificios en bloque, torre y edificacion unifamiliar agrupada.

La red viaria delimita el perimetro de la unidad localizando los viales principales

Desarrollo del PGOU.

La unidad se encontraba consolidada en el momento de redaccién del PGOU. La
superficie prevista para nuevo desarrollo en el PGOU era de15.142 m2 de suelo.

No se ha desarrollado ninguna de las actuaciones previstas. Complementariamente
tampoco se han desarrollado o ejecutado actuaciones no previstas por el PGOU.

gue sirven tanto a la unidad como a movimientos norte sur de la ciudad. El viario UNIDAD uu3
perim.etral se_completa conllas vias p.rincipales en el interior: Calle \./ir.gen. del Superficie 698.923,84 m3
fRosa.rlo, A;/enllda cile AndaluuaI y (;?II(? Virgen de I? Palma. El resto del viario tiene Poblacion 11.225,00 hab.
unciones locales, de acceso a las distintas promociones. N2 de viviendas 4.628,00 viv ’
Las relaciones de la unidad con el area urbana se producen por el norte con la Ne de viviendas principales 4.111,00 viv ILUSTRACION 82.
circunvalacién, por el sur con la avenida de Espafia. Las conexiones con la zona Tamafio mayoritario de las viviendas 61-75 m3 B?:}:Zi‘i&?a'es Unidad
central se realizan mediante calles de escasa dimensidn: calle Sol, calle Granada y Densidad de poblacién 160,61  hab/ha '
calle Santa Ana. Densidad de viviendas 66,22 viv/ha
Las dotaciones se agrupan en manzanas en el interior de la unidad, destaca por su
tamafio y posicidn la localizada entre la calle Virgen de la Palma y calle Pedreras.
Los barrios se encuentran colmatados, aparece suelo libre en la parte norte, en las
proximidades del centro comercial
DESARROLLO DEL PGOU SUPERFICIE EDIFICABILIDAD N°VIVIENDAS EQUIPAMIENTOS ESPACIOS LIBRES
PLANEAMIENTO PREVISTO NO DESARROLLADO 15.142 15.627 156 - -
PLANEAMIENTO PREVISTO DESARROLLADO - - - - -
TOTAL PLANEAMIENTO 15.142 15.627 156 - - ILUSTRACION 83.
PLANEAMIENTO PREVISTO EJECUTADO : : : : : | Nivel de desarrolloy efecucin
de la unidad.
PLANEAMIENTO NO PREVISTO EJECUTADO - - - - -
TOTAL EJECUTADO - - - - -
EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA PAGINA 77



ILUSTRACION 84.
Densidad de poblacion
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 85.
Distribucion de la poblacion
segun grupos de edad
Fuente Censo Poblacidny
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 86.

N2 de personas que integran el
hogar

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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ILUSTRACION 87.
Densidad de viviendas
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 88.
Porcentaje de viviendas
grandes y pequefias
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 89.
Porcentaje de vivienda
principal

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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LA SITUACION ACTUAL

Usos.

La edificacion de la unidad se destina casi en su totalidad a uso residencial. En la
parte norte se localiza una gran superficie comercial y un area destinada a naves y
talleres.

Ocupacion de edificacion.

La densidad de edificacién esta por encima de la media del area urbana. El ambito
esta altamente ocupado por edificacién. Algo mas del 88% del parque de viviendas
se destina a vivienda principal.

Densidad de poblacién.

La densidad de poblacién supera los 150 habitantes por hectarea. La poblacion de
personas mayores de 64 supera la media del municipio y se reduce el porcentaje
de personas entre los 16 y 64 afios.

Calidad de la edificacion.

Estd conformado mediante edificacion plurifamiliar y unifamiliar repartida en el
barrio. La densidad edificatoria global es elevada. El tamafio de la vivienda se
encuentra de forma mayoritaria por debajo de los 70 m2 y casi un 15% esta por
debajo de los 60m?2.

Las viviendas son propiedad de la Junta de Andalucia y estaban en un proceso de
transferencia de la propiedad a los inquilinos.

El drea estd junto con San Pedro y Colonias como Zona con Necesidad de
Transformacién Social

Accesibilidad.

El acceso se realiza por los viarios principales localizados en el perimetro. El acceso
en transporte publico se realiza mediante la Linea 2 que discurre por el interior de
la barriada de El Junquillo. No existe red de carriles bici.

Calidad del espacio publico.

El espacio publico estd conformado por la red de calles y por los vacios que
envuelven la edificacion generando espacios de uso incierto. La urbanizacién
presenta signos de deterioro tanto por falta de conservacién como por
vandalizacién.

Medio ambiente urbano.

Tiene redes de servicios de infraestructuras completas. No aparecen fuentes de
contaminacidn del aire y de ruido en el drea. Ausencia de espacios publicos
significativos y de arbolado.

Equipamiento.

El dmbito es deficitario en dotaciones urbanisticas, especialmente en dotacién de
zonas verdes.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

Problemas y oportunidades.

- Escasa jerarquizaciéon del espacio publico.

- Deficiente estado y mantenimiento de la urbanizacién.

- Carencia de zonas verdes.

- Falta de disciplina y ocupacién del espacio publico por la edificacion
unifamiliar

- El area presenta problemas de integracion sociolaboral que repercuten en
la forma de vida y de utilizacion de la ciudad.

Oportunidades.

- Disponibilidad de terrenos libres en el borde norte para equilibrar la falta
de zona verde.

- Disponibilidad de terrenos en el interior del dmbito para mejora de
servicios urbanos.

- Las acciones deben orientarse a la rehabilitacion de la edificacion y
urbanizacién.

- El dmbito debe ser objeto de actuaciones de integracién y de mejora del
espacio urbano.

- Las barriadas deben ser objeto de acciones de reurbanizacion del espacio
publico, aumento de la dotacién de zonas verdes y mejora de las redes de
urbanizacién especialmente el saneamiento.
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Fuente PGOU La Linea de la
Concepcidn.
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UNIDAD URBANA UUA4.
Delimitacion del ambito

La unidad se localiza en la parte sur del término municipal, en el limite con
Gibraltar.

En la unidad se integran los terrenos de Puerto Bahia de Algeciras, los terrenos
ocupados por las instalaciones de frontera y los terrenos reservados para terminal
aeroportuaria.

Estructura urbana.

La totalidad de la unidad esta recorrida por la Avda. Principe de Asturias que da
servicio a los tres ambitos.

Los terrenos portuarios dependen de la Autoridad Portuaria de Bahia de Algeciras y
han quedado ordenados en el Plan Especial de los suelos portuarios. Los terrenos
se destinan a usos portuarios y comerciales.

Las instalaciones de frontera es un uso administrativo con requerimientos
especiales de acceso y disponibilidad de terrenos para las actividades de control
que se realizan.

Los terrenos de la terminal aeroportuaria se mantienen en la actualidad vacios y
son ocupados ocasionalmente por la Feria del municipio.

Desarrollo del PGOU.

Se ha desarrollado las previsiones del PGOU mediante un Plan de Sectorizacién.
Posteriormente sobre los terrenos portuarios se ha redactado el Plan Especial del
puerto.

Se han urbanizado los terrenos del puerto. Se ha urbanizado los terrenos donde se
sitian las instalaciones de la frontera. Permanecen sin uso definitivo los terrenos
localizados al este.

DESARROLLO DEL PGOU SUPERFICIE
PLANEAMIENTO PREVISTO NO DESARROLLADO 86.590
PLANEAMIENTO PREVISTO DESARROLLADO 354.465
TOTAL PLANEAMIENTO 441.055
PLANEAMIENTO PREVISTO EJECUTADO 354.465
PLANEAMIENTO NO PREVISTO EJECUTADO -
TOTAL EJECUTADO 354.465

LA SITUACION ACTUAL.
Usos.

La edificacion de la unidad se destina casi en su totalidad a usos comerciales y
administrativos sin presencia de residencia.

Ocupacion de edificacion.

En la actualidad las instalaciones portuarias cuentan con terreno ordenado no
ocupado en la actualidad y los terrenos de la terminal aeroportuaria permanecen
vacios.

Densidad de poblacién.

No hay residencia en la unidad.

Calidad de la edificacién.

La edificacion existente mantiene buenos estandares de construccion.
Accesibilidad.

El acceso se realiza exclusivamente por la avenida de Principe de Asturias. En las
épocas en las que se acumulan vistas a Gibraltar el sistema viario queda colapsado.
En la zona de San Felipe se han construido diversos aparcamientos subterrdneos
para derivar el trafico hacia ellos. No obstante, la proximidad de estos
aparcamientos a la frontera congestiona tanto esta zona como la de San Felipe.

Calidad del espacio publico.

El espacio publico estd a falta de conformacion. Mas alla del viario existente, los
vacios de la terminal aeroportuaria y los espacios portuarios crean un lugar a falta
de definicién.

Medio ambiente urbano.
Tiene redes de servicios de infraestructuras.
Equipamiento.

En el ambito no se localizan equipamientos basicos. Existen previstos espacios
libres no ejecutados.

Problemas.

- Congestidn en el acceso a la frontera con Gibraltar.
- Escasa consolidacion de los terrenos
Oportunidades.

- Terrenos libres en una de las zonas de mayor flujo de personas del
municipio.

- Disponibilidad de suelo para localizar actividades que completen o
complementen otros usos localizados al otro lado de la frontera.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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Delimitacién UU-5.
Fuente Google Earth

ILUSTRACION 93.
Delimitacién UU-5.

Fuente PGOU La Linea de la
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UNIDAD URBANA UUS. SAN FELIPE-CENTRO-HUERTA FAVA

Delimitacion del ambito

La unidad integra las dreas de mayor centralidad funcional del municipio. Centro
recoge el asentamiento histérico y sus crecimientos de la primera mitad del siglo
XX. San Felipe localiza usos terciarios y ligados con la actividad de la frontera.
Huerta Fava es un crecimiento fundamentalmente residencial que conecta el
centro con la barriada de El Conchal.

Desarrollo del PGOU.

El PGOU preveia el desarrollo de 86.874 m2 de los que se han desarrollado el 79%
y finalmente se han ejecutado un 76%. Ademas se han ejecutado 23.958 m2 no
previsto por el PGOU. La unidad se ha transformado siguiendo las previsiones del
PGOU y ha incorporado nuevas actuaciones hasta la casi la consolidacién total en la
actualidad.

El desarrollo ha permitido la ejecucién de 1.498 viviendas, la reserva de 18.320 m2
para equipamientos. No se han obtenido reservas de suelo para zonas verdes.

Estructura urbana.

Origen y desarrollo de la unidad. La posicion fronteriza y los baluartes defensivos
han condicionado el crecimiento del casco, que se ha organizado en lineas este
oeste, paralelas a la linea de frontera. Huerta Fava es un desarrollo basado en una
trama viaria ortogonal de ensanche de poblacidon caracteristica de la primera
mitrad del siglo pasado. Posteriormente el levantamiento de baluartes e
instalaciones militares han servido para el crecimiento hacia el sur, la localizacién
de edificios publicos y para el desarrollo del barrio de San Felipe en suelos
militares.

El centro y Huerta Fava son un abigarrado trazado de calles con orientacion
ortogonal norte-sur y este- oeste que sirven de soporte a un tejido de
construcciones de varias plantas, edificios alineados a vial, entremedianeras, cuyas

plantas bajas se ocupan por negocios y actividades comerciales. El barrio de San UNIDAD uus
Felipe de trazado moderno se caracteriza por la presencia un importante viario —
.p L . P . P P Superficie 912.307,96 m2
perimetral y un escaso viario interior que define grande manzanas ocupadas por —
, . . , . Poblacién 13.693,00 hab.
hotel, dreas residenciales modernas y donde se prevé construir el nuevo centro de — -
. N2 de viviendas 6.552,00 viv
negocios.
o . N@ de viviendas principales 5.250,00 viv ILUSTRACION 95.
El viario del centr.o.Y Huerta Fava se caracteriza po,r.su escasa anchura lo que Tamafio mayoritario de las viviendas 76-90 m2 Datos generales Unidad
1r:estdrlnge Ia: p05|b(|jlldad .de. s(;er us,ado IporI traflzos en . F)aso. Se ttha Densidad de poblacién 150,10  hab/ha Urbanistica.
undamentalmente de un viario de caracter local para dar servicio y acceso a los Densidad de viviendas 7182 viv/ha

usos de estos barrios.

El viario con mayor capacidad se localiza en las avenidas Principe de Asturias,
Avenida del Ejército y Calle Gibraltar. En el interior las calles Sol- Jardines y la
Avenida de Espafia y la avda. de la Banqueta tienen una mayor capacidad de
vertebracion.

DESARROLLO DEL PGOU SUPERFICIE EDIFICABILIDAD _N° VIVIENDAS _EQUIPAMIENTOS ESPACIOS LIBRES
PLANEAMIENTO PREVISTO NO DESARROLLADO 18132 26.735 267 - 260
PLANEAMIENTO PREVISTO DESARROLLADO 68.742 48.156 182 18320 .
TOTAL PLANEAMIENTO 86.874 74.891 749 18.320 260 ILUSTRACION 96.
PLANEAMIENTO PREVISTO EJECUTADO 66.402 43476 435 18.320 3 dN'eVIZ' jjij:;arm'b y ejecucion
PLANEAMIENTO NO PREVISTO EJECUTADO 23.958 106.190 1.063 - .
TOTAL EJECUTADO 90.360 149.666 1.498 18.320 3
ﬁ
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ILUSTRACION 97.
Densidad de poblacion
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 98.

Distribucion de la poblacion

segun grupos de edad
Fuente Censo Poblacidny
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 99.

N2 de personas que integran el

hogar
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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ILUSTRACION 100.
Densidad de viviendas
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 101.
Porcentaje de viviendas
grandes y pequefias
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 102.
Porcentaje de vivienda
principal

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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LA SITUACION ACTUAL

Usos.

En el dmbito se mezcla usos residenciales, comerciales y administrativos. Las
actividades localizadas conforman la principal drea de centralidad del municipio.

Ocupacion de edificacion.

La densidad residencial supera las 70 viv/ha que se destinan en un 80% a vivienda
principal.

Densidad de poblacidn.

La presencia de negocios y otras actividades administrativas conviven con una
densidad poblacional de 150 hab/has. Los datos de poblacién indican un
envejecimiento de los residentes superior a la media del municipio y una mayor
presencia de hogares unipersonales.

Calidad de la edificacion.

Estd conformado mediante edificacion residencial entre medianeras de varias
alturas que dan lugar a construcciones de de viviendas plurifamiliares con locales
comerciales en las plantas bajas. El tamafio mayoritario de la vivienda se sitla
entre 76 y 91 m2, con un porcentaje de viviendas de mas de 100 m2 superior a la
media del municipio.

Accesibilidad.

La posicion central y la localizacién de los usos comerciales y administrativos le
convierten en un ambito al que acceden diariamente un ndmero importante de
ciudadanos. Las lineas de transporte publico parten del area central y al sur se
localizan un elevado nimero de plazas de aparcamiento. Pese a ello el trafico en el
interior es denso.

Calidad del espacio publico.

El espacio publico estd conformado por la red de calles estrechas, jalonadas por
pequefias plazas siendo las mas significativas las plazas de la Iglesia y la Plaza de la
Constitucion. La Avenida Principe de Asturias localizado en el borde de la bahia es
un importante lugar de paseo.

Medio ambiente urbano.

Tiene redes de servicios de infraestructuras completas. No aparecen fuentes de
contaminacion del aire.

Equipamiento.

El desarrollo del PGOU vy la colmatacion de la unidad por edificacidn ha generado
un ratio de 12,2 m2/viv de equipamiento por cada nueva vivienda y 0 m2/viv de
zonas verdes.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

Problemas.

Elevada densidad de trafico
Reducida presencia de espacios y zonas verdes.

Oportunidades.

Las acciones en este ambito deben orientarse a la mejora de las
condiciones ambientales mediante la proteccion de la edificacidén de valor
cultural e histdrico y la recuperacién del espacio publico para peatones y
ciudadanos.

El barrio de San Felipe y su proximidad a la frontera deben servir para
apoyar actividades terciarias.
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ILUSTRACION 103.
Delimitacién UU-6.

Fuente PGOU La Linea de la
Concepcion.

UNIDAD URBANA UUS6.

SAN PEDRO — MARIA GUERRERO — GABRIEL MIRO
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ILUSTRACION 104.
Delimitacién UU-6.
Fuente Google Earth



dl»

dn

|

Ayuntamiento de La Linea

UNIDAD URBANA UUS.
SAN PEDRO — MARIA GUERRERO - GABRIEL MIRO

Delimitacion del ambito

La unidad se localiza al noroeste del casco y al este de las barriadas de Junquillos y
Palomares.

El barrio de San Pedro se encuentra localizado en la parte occidental. La mayor
parte de la unidad es consecuencia de la trama rural de huertas que existia en la
zona. Sobre la base agricola de caminos y huertas fueron localizdndose casas y
posteriores parcelaciones de terrenos agricolas. La casa y el pozo fueron la base de
la tipologia de la “casamata” que colonizd esta area y constituye el soporte urbano
actual.

La barriada de Maria Guerrero se localiza al este de la barriada de San Pedro
colmatandose en los afios 60 del pasado siglo. La barriada de Gabriel Mird se
localiza al norte de la calle Olivo utilizando tipologias del movimiento moderno.

Estructura urbana.

El origen de esta area urbana ha dado lugar a una ciudad cuyos trazados de
manzana vy viario dependen los antiguos caminos rurales, el parcelario agricola y
secundariamente de las actuaciones posteriores de parcelacion y apertura de
nuevo viario. La estructura asi trazada tiene una marcada direccionalidad norte-sur
con dificultad de comunicaciones para los movimientos este-oeste. Las manzanas
de edificacidon son de tamano y forma irregular; permaneciendo en el interior de
muchas de ellas grandes vacios sin construccidon. En sintesis se trata de una
estructura marcada por su origen y que las transformaciones posteriores no han
conseguido generar una malla viaria con la complejidad y variedad de las mallas
urbanas y las manzanas carecen de la compacidad y el ajuste entre tipo de
edificacién y parcelario. La edificacion son construcciones de una y dos plantas
alineadas a vial y entremedianeras con patios interiores. Se destinan
fundamentalmente residencia aunque puntualmente aparecen negocios o
comercio en planta baja

La barriada de Maria Guerrero mantiene caracteristicas similares a la barriada de
San Pedro pero su consolidacién posterior al afio 1956 da lugar a una ciudad mas
regular. La edificacidn sigue un patrén similar a la barriada de San Pedro aunque
en este caso presenta mejor estado de conservacién y un espacio publico de mayor
dimension. Puntualmente parecen edificaciones de mas altura resultado de las
operaciones de reforma urbana previstas en el plan anterior.

Finalmente la barriada de Gabriel Mird es un trazado caracteristico de los afios
setenta del pasado siglo con la conformacion de grandes manzanas en la que se
localiza edificacidn en bloque aislado destinado a vivienda plurifamiliar en altura.
Al oeste se localiza un area de vivienda unifamiliar adosada.

Las vias perimetrales que sirven de relacion con el resto de la ciudad son: Calle
Pedreras, Calle Prim, Calle Calderdn de la Barca (tiene escasa dimensidn en la parte
sur limitando su capacidad). En el interior las vias con mayor continuidad vy
capacidad de vertebrar el conjunto son: calle Olivo, Avda. Maria Guerrero, Calle
Colény S. Pedro de Alcantara

El desarrollo del PGOU.

El PGOU preveia el desarrollo de 132.260 m2. De esta cantidad de suelo tan se ha
desarrollado el 30% vy sélo se ha ejecutado un 14% del total previsto. Se han
ejecutado 5.483 m2 no previstos.

El planeamiento ejecutado tenia capacidad para 326 viviendas se han reservado
406 m2 para equipamientos y 0 m2 para zonas verdes.

La mayor parte del suelo previsto eran pequefas actuaciones ligadas a apertura de
viario de trazado oeste-éste que no se han ejecutado.

UNIDAD Uu6
Superficie 644.319,84 m?2
Poblacién 11.273  hab.
N2 de viviendas 4,371 viv

N2 de viviendas principales 3.993 viv
Tamafio mayoritario de las viviendas 76-90 m2
Densidad de poblacién 174,96  hab/ha
Densidad de viviendas 67,85 viv/ha

DESARROLLO DEL PGOU SUPERFICIE EDIFICABILIDAD N°VIVIENDAS EQUIPAMIENTOS ESPACIOS LIBRES
PLANEAMIENTO PREVISTO NO DESARROLLADO 92.251 71.963 786 12.183 7.380
PLANEAMIENTO PREVISTO DESARROLLADO 40.369 53.845 538 406 -

TOTAL PLANEAMIENTO 132.620 125.808 1.325 12.589 7.380
PLANEAMIENTO PREVISTO EJECUTADO 18.738 23.423 234 406 -
PLANEAMIENTO NO PREVISTO EJECUTADO 5.483 9.179 92 - -

TOTAL EJECUTADO 24.221 32.601 326 406 -

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

ILUSTRACION 105.
Datos generales Unidad
Urbanistica.

ILUSTRACION 106.
Nivel de desarrollo y ejecucién
de la unidad.
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ILUSTRACION 107.
Densidad de poblacion
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 108.

Distribucion de la poblacion

segun grupos de edad
Fuente Censo Poblacidny
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 109.

N2 de personas que integran el

hogar
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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ILUSTRACION 110.
Densidad de viviendas
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 111.
Porcentaje de viviendas
grandes y pequefias
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 112.
Porcentaje de vivienda
principal

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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LA SITUACION ACTUAL

Usos.

La edificacion de la unidad se destina casi en su totalidad a uso residencial.
Puntualmente aparece comercio o negocios en la planta baja de la edificacién.

Ocupacion de edificacion.

La unidad tiene una densidad de 67,85 viv/has. Esta densidad se elevaria de ser
construidos los vacios interiores de las manzanas y los localizados en la parte
noroeste. Mas del 91% de la residencia se utiliza como vivienda principal.

Densidad de poblacién.

La densidad de poblacién de la unida esta por encima de la media del nucleo
urbano. La edad de la poblacién indica un ligero envejecimiento marcada por el
menor porcentaje de poblacién con menos de 16 afios, respecto al municipio.

Calidad de la edificacion.

El tamafio mayoritario de las viviendas se sitla entre 76 y 91 m2. En términos
generales la edificacion es ligeramente superior a la media del municipio con
menor porcentaje de viviendas pequefias y mayor porcentaje de viviendas de mas
de 100m2.

Accesibilidad.

La accesibilidad se realiza por el viario perimetral. El interior se vertebra por las
vias anteriormente indicadas mientras que el resto del viario local soporta el
acceso y parcialmente viario en paso hacia el centro. La escasa dimension del viario
limita la posibilidad de aparcamiento ligado al viario. Las lineas de transporte
publico no discurren por el interior de unidad. No existe red de carriles bici.

Calidad del espacio publico.

El espacio publico esta conformado por la red de calles estrechas. Carece de plazas
u otros elementos urbanos de referencia urbana.

Medio ambiente urbano.

Tiene redes de servicios de infraestructuras completas. No aparecen fuentes de
contaminacion del aire y de ruido en el drea. Ausencia de espacios publicos
significativos y de arbolado.

Equipamiento.

El ambito es deficitario de equipamientos y zonas verdes. El planeamiento
desarrollado no ha generado dotaciones ni para cubrir las demandas de las
viviendas que preveia.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

Problemas y oportunidades.

- Reducida accesibilidad

- Escasa calidad y variedad del espacio publico.

- Carencia de dotaciones.

- La barriada de San Pedro presenta problemas de reurbanizacion, mala
calidad de la vivienda y carencia de espacios libres. El barrio estd incluido
como Zona con Necesidad de Transformacién Social

- Existencia de &reas con edificacidn cerrada y/o en ruina.

Oportunidades.

- Revisién de la necesidad de las aperturas de viario previstas por el PGOU.
Es necesario revisar la trama urbana y establecer criterios de vertebracion
y jerarquizacién interna.

- Disponibilidad de terrenos libres en el borde oeste para equilibrar las
dotaciones

- Recuperacion para usos urbanos las areas obsoletas y sin uso aparente.

- La configuracién de la nueva avenida de acceso al centro desde el norte
permitira la diversificacidn de uso en el interior de la unidad.
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UNIDAD URBANA UU7. MANUEL DE FALLA-BOLIVIA

L

ILUSTRACION 113.

Delimitacién UU-7.

ILUSTRACION 114.

Fuente PGOU La Linea de la

Concepcion.

Delimitacién UU-7.

Fuente Google Earth
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UNIDAD URBANA UU7. MANUEL DE FALLA-BOLIVIA

Delimitacion del ambito

La unidad se localiza al norte del area urbana de La Linea. El limite norte de la
unidad es la via de circunvalacion.

El desarrollo del PGOU.

La unidad presentaba un bajo nivel de consolidacidon en el momento de redaccion
del PGOU vy fue objeto de localizacion del nuevo crecimiento urbano. El PGOU

preveia 242.519m2 de suelo para nueva ordenacion. El planeamiento desarrollé y
ejecutd el 54%. Ademas se han ejecutado 49.135 m2 no previstos. Es la unidad del
area urbana con mayor superficie de suelo ordenado y ejecutado.

Estructura urbana.

La unidad estd configurada: al sur por antiguas implantaciones urbanas y al norte
por el desarrollo del PAU de Las Pedreras, el drea industrial cercana y el hospital
comarcal. Las antiguas implantaciones se destinan a residencia y siguen modelo de
loteo del suelo mediante reticulas ortogonales de estrechos viarios y desarrollo
residencial de vivienda unifamiliar entre medianeras, localizadas en la alineacidn

Como consecuencia de esta ejecucidn se han previsto703 viviendas, 15.840 m2 de
equipamientos y 13.180 m2 de zonas verdes

En esta unidad se ha localizado el nuevo hospital comarcal con una superficie de

de la calle y con una o dos plantas de altura. Estas dreas manzanas carecen de 46.839 m2

equipamientos.

Los crecimientos provenientes del PAU de Las Pedreras siguen modelos de ciudad

moderna con viarios que configuran manzanas de mayor tamafio. Las manzanas

dan soporte a desarrollos residenciales de vivienda unifamiliar adosada con jardin

independiente y en algunos casos incluyen plazas, zonas verdes o dotaciones

publicas. Estas dareas presentan un mejor equilibrio entre equipamiento vy

residencia.

El area industrial estd formado por grandes manzanas de delimitadas por viario

ortogonal y construida mediante naves de una planta construidas sobre la UNIDAD uuz

alineaciéon del viario. Las naves son utilizadas como almacén, taller, actividades Superficie 477.333,58 m2

comerciales o de servicio a los negocios ubicados en la zona. Poblacidn 3.099 hab.

La circunvalacién al norte y la Avenida Maria Guerrero son vias principales de la Ne de viviendas 1156  viv .

ciudad que sirven para conectar la barriada con el resto de la ciudad. El viario de N< de viviendas principales 1018  viv LLUtSTRACIONI 113' idad
interior la zona se orienta basicamente por dos direcciones ortogonales. Viales de Tamafio mayoritario de |as viviendas 7690 m2 U?b:ifgsfirga o Hne
oeste-este que sirven de distribucién en la unidad y viarios de direccién de norte Densidad de poblacién 64,92  hab/ha

sur que cumplen funciones de conexién con otras areas urbanas. Especial Densidad de viviendas 24,23 viv/ha

relevancia a futuro tendran la avenida Punto Ribot donde llegard el futuro nuevo
acceso desde el norte y la avenida Parque que conectard con los desarrollos
previstos al este.

DESARROLLO DEL PGOU SUPERFICIE EDIFICABILIDAD N°VIVIENDAS EQUIPAMIENTOS ESPACIOS LIBRES
PLANEAMIENTO PREVISTO NO DESARROLLADO _ 110.736 72.196 626 - ;
PLANEAMIENTO PREVISTO DESARROLLADO 131.783 73.798 656 15.840 13.180
TOTAL PLANEAMIENTO 242519 145.994 1.282 15.840 13.180 ILUSTRACION 116.
PLANEAMIENTO PREVISTO EJECUTADO 131.783 73.798 656 15.840 13.180 dN;V;' j:ij:;arm'b ¥ ejecucion
PLANEAMIENTO NO PREVISTO EJECUTADO 49.135 4668 47 46.839 ; '
TOTAL EJECUTADO 180.918 78.466 703 62.679 13.180

ﬁ
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ILUSTRACION 117.
Densidad de poblacion
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 118.
Distribucion de la poblacion
segun grupos de edad
Fuente Censo Poblacidny
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 119.

N2 de personas que integran el
hogar

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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ILUSTRACION 120.
Densidad de viviendas
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 121.
Porcentaje de viviendas
grandes y pequefias
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 122.
Porcentaje de vivienda
principal

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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LA SITUACION ACTUAL

Usos.

Como se ha indicado en la unidad conviven usos residenciales, productivos,
grandes dotaciones urbanas y suelos vacios pendientes de desarrollo urbanistico.

Ocupacion de edificacion.

La densidad de edificacidn residencial estd muy por debajo de la del area urbana
como consecuencia de la existencia de otros usos, el mayor tamaiio de la vivienda,
la presencia de dotaciones publicas y la utilizacidon de tipos edificatorio de baja
densidad. Algo mas del 88% del parque de viviendas se destina a vivienda principal.

Densidad de poblacién.

La densidad de poblacién es muy inferior a la media urbana. El grupo de poblacion
con mas significacion en términos comparativos con la media del municipio es el
grupo intermedio entre 16 y 64 afios. Se deduce un patrén de nuevos hogares
compuestos en un 40% de los casos por mas de 3 personas

Calidad de la edificacion.

Estd conformado mediante edificacién unifamiliar en distintas tipologias. El
tamafio de la vivienda se encuentra de forma mayoritaria por encima de los 76m2.
El 17% de las viviendas tienen mas de 100 m2 lo que esta muy por encima de la
media del municipio y mientras no aparecen viviendas con menos de 60 m2

Accesibilidad.

El acceso se realiza por los viarios principales localizados en el perimetro norte y
este. El transporte publico no discurre por el interior de la unidad. No existe red de
carriles bici.

Calidad del espacio publico.

El espacio publico estd conformado por calles corredor, delimitadas por las
fachadas localizadas en la alineacion o por el vallado de las parcelas. La
urbanizacién del area industrial necesita de reparacion y mejora. La urbanizacion
del Plan Parcial va creando plazas y zonas ajardinadas incorporando diversidad al
area.

Medio ambiente urbano.

Tiene redes de servicios de infraestructuras completas. No aparecen fuentes de
contaminacion del aire y de ruido en el area.

Equipamiento.

La ciudad planeada y ejecutada ha reservado 22,54 m2/ viv de equipamientos y
18,75 m2/viv de espacios libres. Ademas esta la dotacién del hospital comarcal al
servicio de toda la ciudad.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

Problemas.

- El estado y mantenimiento de la urbanizacién en la zona industrial y en las
manzanas localizadas al sur es deficiente.

Oportunidades.

- La calidad y buen estado de conservacion de la urbanizacién genera un
espacio urbano adecuado para la residencia.

- El nuevo acceso urbano previsto al este mejorara el acceso y contribuira a
la diversificacion de usos urbanos.

- Disponibilidad de terrenos en la parte oeste para completar los servicios y
dotaciones.
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ILUSTRACION 123.
Delimitacién UU-9.

Fuente PGOU La Linea de la
Concepcion.

ILUSTRACION 124.
Delimitacién UU-9.
Fuente Google Earth
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UNIDAD URBANA UU9. VILLATALENTO- SAN JOSE - GIRALDA

Delimitacion del ambito

La unidad se localiza al norte del drea urbana de La Linea. Los limites de la unidad
se establecieron al este en la calle Calderén de la Barca y al oeste en el hospital y la
barriada de San José. Se trata de un area que inicié su ocupacién en los afios 40
con la construccion de la barriada de San José. La unidad es fruto de diversas
intervenciones publicas y privadas producidas en varias épocas lo que da lugar a
tipos de ciudad y edificacion distinta. Los ambitos mas extensos y con
caracteristicas mas definidas son el barrio de San José al sur y las intervenciones
localizadas en la calle Malaga.

Estructura urbana.

La unidad urbana es el resultado de multiples intervenciones que han rellenado
hasta colmatar los terrenos entre la calle Gibraltar y Calderén de la Barca. Estas
intervenciones responden a dos modelos de ciudad distinta. De una parte
aparecen actuaciones de construcciones para vivienda unifamiliar alineadas a vial y
dispuestas entre medianeras con un o dos plantas de altura, en algunos casos
procedentes de intervenciones de vivienda publica y en otras como mejora de
procesos de autoconstruccion. El otro modelo responde a construcciones en
bloque para vivienda plurifamiliar que busca la alineacién a vial y construido en 4 o
5 plantas. Ambos modelos aparecen aleatoriamente en la unidad. El barrio de San
José presenta una mayor uniformidad respondiendo al primero de los modelos
indicados.

El viario perimetral: Calderdn de la Barca, Blanca de los Rios y Avda. Menéndez
Pelayo permiten la conexién con otras dreas urbanas. La trama viaria interior es
compleja como consecuencia de las intervenciones urbanisticas realizadas.
Destacan por su continuidad capacidad de distribucién las calles: Rios Rosas y
Garcia Gutiérrez en sentido este a oeste y la calle Padre Pandelo y Gibraltar en
sentido norte sur.

DESARROLLO DEL PGOU

Desarrollo del PGOU.

El ambito estaba en ejecucidon en el momento de redaccidén del PGOU. Se habia
previsto el desarrollo de 45.419 m2. Se ha desarrollado y ejecutado el 91%.
Ademas se han ejecutado18.437 m2 de suelo no previsto.

Los terrenos ejecutados preveian la ejecucién de 686 viviendas. Se han reservado
9.857 m2 de suelo para equipamientos y 13.331 m2 para suelo destinado a zonas
verdes.

UNIDAD uu9

Superficie 666.944,39 m2

Poblacién 11.295 hab.

N? de viviendas 4.544 viv

N¢ de viviendas principales 4.089 viv ILUSTRACION 125.
Tamafio mayoritario de las viviendas 61-75 m?2 Datos generales Unidad
Densidad de poblacién 169,35  hab/ha Urbanistica.

Densidad de viviendas 68,14 viv/ha

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD N°VIVIENDAS EQUIPAMIENTOS ESPACIOS LIBRES

PLANEAMIENTO PREVISTO NO DESARROLLADO 4.097 5.121 51 - -
PLANEAMIENTO PREVISTO DESARROLLADO 41.322 41.322 499 9.857 6.257
TOTAL PLANEAMIENTO 45.419 46.443 550 9.857 6.257 | ILUSTRACION 126.
PLANEAMIENTO PREVISTO EJECUTADO 41.322 41.322 499 9.857 6.257 Nivel de desarrollo y ejecucién
PLANEAMIENTO NO PREVISTO EJECUTADO 18.437 18.723 187 - 7.074 de la unidad.
TOTAL EJECUTADO 59.759 60.045 686 9.857 13.331

EXCELENT{SIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA PAGINA 95



ILUSTRACION 127.
Densidad de poblacion
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 128.
Distribucion de la poblacion
segun grupos de edad
Fuente Censo Poblacidny
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 129.

N2 de personas que integran el
hogar

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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ILUSTRACION 130.
Densidad de viviendas
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 131.
Porcentaje de viviendas
grandes y pequefias
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 132.
Porcentaje de vivienda
principal

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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LA SITUACION ACTUAL

Usos.

La unidad se destina a uso residencial y dotaciones de la vivienda. Puntualmente
aparecen negocios o comercios en la planta baja de la edificacion.

Ocupacion de edificacion.

La unidad esta consolidada por edificacion. La densidad de edificacidn residencial
esta muy por encima de la del drea urbana. El 90% del parque de viviendas se
destina a vivienda principal.

Densidad de poblacién.

La densidad de poblacidon casi alcanza los 170 habitantes por hectdrea. En
comparacion con la media del municipio la poblacion se encuentra ligeramente
envejecida con porcentaje mayor de poblacidn por encima de los 64 afios e inferior
para el grupo de edad por debajo de los 16 afios. Se deduce un patrén de hogares
consolidados, todavia con bastante presencia de los hogares con mas de tres
unidades.

Calidad de la edificacion.

Estd conformado mediante edificacién unifamiliar en distintas tipologias. El
tamafio de la vivienda se encuentra de forma mayoritaria entre los 61 y los 90 m2.
Es muy reducido el porcentaje de viviendas por encima de los 100 m2

Accesibilidad.

El acceso se realiza por los viarios perimetrales y los internos de trazado norte sur.
El acceso a la zona es complejo y la posibilidad de aparcamiento reducida en el
interior de la unidad. El transporte publico llega a la residencia sanitaria, no
discurre por el interior de la unidad. No existe red de carriles bici.

Calidad del espacio publico.

El espacio publico estd conformado por calles corredor con escasa presencia de
plazas y lugares que incorporen variedad.

Medio ambiente urbano.

Tiene redes de servicios de infraestructuras completas. No aparecen fuentes de
contaminacion del aire y de ruido en el area.

Equipamiento.

La unidad en su conjunto presenta déficit de espacios libres. Los terrenos
desarrollados por unidades de ejecucién y estudios de detalle han generado un
ratio de 14,36 m2/viv para equipamientos y 19,42 para zonas verdes, que cubren
las necesidades de las viviendas previstas pero no de la ciudad existente con
anterioridad.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

Problemas y oportunidades.

- Falta de dotaciones y zonas verdes.
- Estrechez del viario y congestion interna de la unidad
Oportunidades.

- Reorganizacién de la movilidad mediante la utilizacion de otros modos
distintos al vehiculo privado. Fundamentalmente reorganizacién del tréafico
de vehiculos, creacion de espacios peatonales y prevision de bicicarriles.

- Recuperacion de espacio publico mediante actuaciones de peatonalizacion.
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ILUSTRACION 133.
Delimitacion UU-10.

Fuente PGOU La Linea de la

Concepcidn.
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ILUSTRACION 134.
Delimitacién UU-10.
Fuente Google Earth
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Datos generales Unidad
Urbanistica.

dl»

dn

Al

Ayuntamiento de La Linea

UNIDAD URBANA UU10.

Delimitacion del ambito

La unidad se localiza en la parte sur del término municipal, al este de la barriada de
San Felipe, entre esta barriada y la playa de levante.

La unidad estd integrada por terrenos del Parque Reina Sofia y por los terrenos de
ciudad deportiva de La Linea.

Estructura urbana.

El dmbito estd rodeado por las avenidas del Ejército y Principe de Asturias. Y
atravesadas en su interior por otras avenidas que delimitan tres manzanas.

La localizada al oeste se destina a usos comerciales, la localizada en la parte central
estd ocupada por los espacios libres y areas de vegetacion del parque. La manzana
localizada al este estd ocupada por instalaciones deportivas de distintas
especialidades y un gran espacio carente de usos en la actualidad.

La dotacion de zona verde y deportiva son las de mayor dimensiéon en sus
especialidades existentes en el municipio. Sin embargo, su posicién excéntrica y la
falta de actividades que sirvan de atraccion hacen que tengan un uso por debajo
de la importancia de su tamafio y singularidad en la ciudad.

Desarrollo del PGOU.
La unidad estaba consolidada en el momento de redacciéon del PGOU.

El PGOU no preveia nuevas actuaciones en la unidad.

UNIDAD uuilo
Superficie 403.023,79 m2
Poblacién - hab.
N2 de viviendas - viv

N2 de viviendas principales - viv
Tamafio mayoritario de las viviendas - m2
Densidad de poblacion - hab/ha
Densidad de viviendas - viv/ha

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

LA SITUACION ACTUAL

Usos.

La edificacion de la unidad se destina casi en su totalidad a usos comerciales y
deportivo sin presencia de residencia.

Ocupacion de edificacion.

En la actualidad la instalacién deportiva estd parcialmente libre de uso como
consecuencia de la obsolescencia y derribo de parte de la instalacion

Densidad de poblacién.
No hay residencia en la unidad.
Calidad de la edificacién.

La edificacion comercial mantiene buenos estdndares de construccion. La
instalacidn deportiva tiene problemas constructivos.

Accesibilidad.

El dmbito tiene acceso desde el noreste por el Paseo del Mediterraneo y desde el
oeste por la Avda. Principe de Asturias. Tiene un viario sobredimensionado para el
uso que se realiza. El viario es utilizado como aparcamiento de otras zonas
especialmente de la frontera.

Calidad del espacio publico.

El espacio publico del drea comercial tiene una mayor vida urbana como
consecuencia de la diversidad de usos e integracidon en la ciudad.

Medio ambiente urbano.

Tiene redes de servicios de infraestructuras la zona comercial. La instalacién
deportiva sélo cuenta con saneamiento uno de los vestuarios. El resto de la
instalacion no tiene cota de saneamiento. El parque presenta problemas de
conservacion como consecuencia de su proximidad y exposicion a la dinamica
marina.

Equipamiento.
La practica totalidad de la unidad se destina a usos dotacionales.
Problemas.

- Posicion excéntrica.

- Escaso nivel de uso

- Sobredimensionado del viario perimetral
Oportunidades.

- Revisién del disefio de las instalaciones

- Recuperacion para uso publico parte del viario existente.

- Incorporacién de usos y actividades que aumenten la atraccidn de la
instalacién.



UNIDAD URBANA UU11.

SANTA BARBARA- CONCHAL — SAN BERNARDO

ILUSTRACION 136.
Delimitacién UU-11.
Fuente PGOU La Linea de la
Concepcidn.

ILUSTRACION 137.
Delimitacién UU-11
Fuente Google Earth
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UNIDAD URBANA UU11.
SANTA BARBARA- CONCHAL — SAN BERNARDO

Delimitacidn del ambito

La unidad se localiza al este del drea urbana de La Linea. Ocupan los terrenos
entre la zona central y el frente maritimo hacia el Mediterraneo. En la unidad se
pueden diferenciar tres dreas al sur Santa Barbard actuaciones residenciales
realizadas en suelo s militares y defensa de la frontera. En la parte central el barrio
del Conchal antiguo asentamiento chabolista cuyos primeros antecedentes se ligan
a la emigracién hacia América, parcialmente residentes de esta barriada fueron
realojados en la barriada del Junquillo. Y, al norte, la barriada de San Bernardo
construida a partir de los afios cuarenta mediante diversas actuaciones de vivienda
publica.

Estructura urbana.

La estructura urbana esta polarizada por la linealidad del borde maritimo y la
avenida de Menéndez Pelayo. Las distintas barriadas toman como referencia estas
vias organizandose para tomar el acceso desde ellas. En la parte central se localizan
los terrenos de sector Conchal 2, pendiente de finalizar la urbanizacion vy
construccion. Interiormente la unidad no tiene elementos de vertebracidn
resolviendo el acceso de manera capilar.

La barriada de Santa Barbara son un conjunto de manzanas unas construidas con
viviendas unifamiliares en dos plantas y otras con edificios de residencia
plurifamiliar de 4 o 5 plantas. En estas manzanas conviven parcelas de mayor
tamafio destinadas a usos comerciales y almacén. La barriada tiene dotaciones
escolares y otros equipamientos.

El barrio de El Conchal es en la actualidad un conjunto de manzanas, solares y los
terrenos pendientes de construccidn del Plan Parcial El Conchal 2. La edificacion,
especialmente, en la parte central es de origen humilde sobre la que se han
realizado mejoras y transformaciones. La edificacién es una construccién de una o
dos plantas alineada a vial y localizada entre medianeras con patios interiores.

La barriada de San Bernardo utiliza varios tipos combina vivienda unifamiliar con
edificacién plurifamiliar en tipologia de patio-corral y en bloque. La barriada tiene
varias plazas con tratamiento de zona verde.

El frente maritimo carece de un paisaje unitario y es resultado de las distintas
intervenciones de arquitectura.

DESARROLLO DEL PGOU

Desarrollo del PGOU.
En el momento de redaccién del PGOU la unida se encontraba en proceso de
transformacidon como consecuencia del realojo del barrio de El Conchal.

El PGOU preveia en la unidad la ordenacion y desarrollo de 156.823 m2 de suelo.
Se ha desarrollado el 98% del suelo. Se ha ejecutado la urbanizacién del 67% del
total previsto. La mayoria del suelo no ha sido construido en la actualidad. Se han
desarrollado 9.989 m2 no previstos.

UNIDAD uu11
Superficie 520.154,61 m2
Poblacién 1.785 hab.
N2 de viviendas 1.072 viv

N2 de viviendas principales 675 viv
Tamafiio mayoritario de las viviendas 40-60 m2
Densidad de poblacion 44,75 hab/ha
Densidad de viviendas 26,88 viv/ha

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD N°VIVIENDAS EQUIPAMIENTOS ESPACIOS LIBRES

PLANEAMIENTO PREVISTO NO DESARROLLADO 3.825 4.208 42 1.289 2.708
PLANEAMIENTO PREVISTO DESARROLLADO 152.998 127.279 1.170 20.342 22.086
TOTAL PLANEAMIENTO 156.823 131.486 1.212 21.631 24.794 .
PLANEAMIENTO PREVISTO EJECUTADO 104.702 90.649 830 19.052 19.378
PLANEAMIENTO NO PREVISTO EJECUTADO 9.989 22.949 218 - -

TOTAL EJECUTADO 114.691 113.598 1.048 19.052 19.378

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

ILUSTRACION 138.
Datos generales Unidad
Urbanistica.

ILUSTRACION 139.
Nivel de desarrollo y ejecucién
de la unidad.
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ILUSTRACION 140.
Densidad de poblacion
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 141.
Distribucion de la poblacion
segun grupos de edad
Fuente Censo Poblacidny
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 142.

N2 de personas que integran el
hogar

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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ILUSTRACION 143.
Densidad de viviendas
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 144,
Porcentaje de viviendas
grandes y pequefias
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 145.
Porcentaje de vivienda
principal

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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LA SITUACION ACTUAL

Usos.

La unidad se destina a uso residencial y dotaciones de la vivienda. Puntualmente
aparecen negocios o comercios en la planta baja de la edificacién. En la barriada de
Santa Barbara aparecen parcelas con uso de almacén.

Ocupacion de edificacion.

La unidad esta pendiente de consolidacidn en el ambito de El Conchal. Casi el 88%
del parque de viviendas se destina a vivienda principal.

Densidad de poblacién.

La densidad de poblacién se encuentra por debajo de la media del Area urbana
como consecuencia de los solares y vacios que aparecen en la zona central. En
comparacion con la media del municipio la poblaciéon se encuentra ligeramente
envejecida con porcentaje mayor de poblacidn por encima de los 64 afios e inferior
para el grupo de edad por debajo de los 16 afios. Se deduce un patrén de hogares
consolidados, todavia con bastante presencia de los hogares con mas de tres
unidades.

Calidad de la edificacion.

Estd conformado mediante edificacidn en distintas tipologias. El tamafio de la
vivienda se encuentra de forma mayoritaria por debajo de los 70 m2. Es muy
reducido el porcentaje de viviendas por encima de los 100 m2

Accesibilidad.

El acceso se realiza por los viarios de borde Paseo del Mediterraneo y Menéndez
Pelayo. El viario interno de trazado este-oeste funciona como distribuidor. El
transporte publico llega a la residencia sanitaria y barriada de San Bernardo. No
existe red de carriles bici.

Calidad del espacio publico.

El espacio publico estd conformado por calles corredor. Aparecen plazoletas y
pasajes en la barriada de Santa Barbara y plazas de mayor tamafio en la barriada
de San Bernardo.

Medio ambiente urbano.

Tiene redes de servicios de infraestructuras completas. No aparecen fuentes de
contaminacion del aire y de ruido en el area.

Equipamiento.

Las reservas dotacionales previstas por el planeamiento se han ejecutado. La
construccion de nuevas viviendas se ha acompafiado de la creacién de nuevos
equipamientos con un estandar de 18,17 m2/viv y de zonas verdes con un
estandar de 18,48 m2/viv.

El ambito adolece de falta de equipamientos y zonas verdes.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

Problemas y oportunidades.

- Descuidado estado y mantenimiento de la urbanizacion.
- Degradacion de la zona central como consecuencia de la presencia de
solares
Oportunidades.

- La urbanizacion y consolidacion del Plan Parcial de El Conchal es la
oportunidad para construir un area urbana con estandares de urbanizacion
y calidad de servicios y dotaciones adecuados para alojar residencia.

- El Paseo del Mediterraneo y la playa aportan un valor ambiental y
paisajistico que da valor a la estructura urbana.
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Delimitacién UU-12.
Fuente Google Earth

ILUSTRACION 146.

Delimitacién UU-12.

Fuente PGOU La Linea de la
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UNIDAD URBANA UU12. CIUDAD SANITARIA

Delimitacion del ambito

La unidad se localiza al noreste del area urbana de La Linea. La unidad recoge la
Ciudad Sanitaria y las promociones inmobiliarias con las que comparte manzana.
Las distintas dependencias de la instalaciéon sanitaria y asistencial ocupa
aproximadamente un 70% de la superficie de la unidad. El dmbito esta delimitado
por las calles Gibraltar, Gdmez Ulla, Menéndez Pelayo y Barcelona.

Estructura urbana.

La unidad esta polarizada por la presencia y funcionamiento de la dotacion publica.
La edificacidon se localiza centrada en la parcela y toma acceso de las calles
perimetrales, excepto de la calle Barcelona.

En la parte noroeste de la manzana se localizan dos actuaciones residenciales. La
localizada mas al oeste es una actuacién de vivienda unifamiliar con una planta de
altura, dispuesta en la alineacién del viario y entre medianeras con patios en el
interior de la edificacion. Colindante con la residencia sanitaria se levanta una
actuacién de vivienda publica para vivienda plurifamiliar en tres plantas de altura
siguiendo el esquema de edificacidon alrededor de un patio con organizacién de
corredor exterior.

La residencia sanitaria toma el acceso desde el perimetro y las actuaciones
residenciales desde unos viales interiores que parten de la calle Barcelona.

Desarrollo del PGOU.

Se trata de un area consolidada en el momento de elaboraciéon del PGOU. No se
preveia en ese documento el desarrollo de nuevos suelos.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

UNIDAD uu12
Superficie 38.275,21 m2
Poblacidn 423 hab.
N2 de viviendas 157 viv

N2 de viviendas principales 140 viv
Tamafio mayoritario de las viviendas 40-60 m?2
Densidad de poblacion 110,52 hab/ha
Densidad de viviendas 41,02 viv/ha

ILUSTRACION 148.
Datos generales Unidad
Urbanistica.
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ILUSTRACION 149.
Densidad de poblacion
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 150.

Distribucion de la poblacion

segun grupos de edad
Fuente Censo Poblacidny
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 151.

N2 de personas que integran el

hogar
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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ILUSTRACION 152.
Densidad de viviendas
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 153.
Porcentaje de viviendas
grandes y pequefias
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 154,
Porcentaje de vivienda
principal

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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Ayuntamiento de La Linea

LA SITUACION ACTUAL

Usos.

El uso principal de la unidad es el dotacional. Ademas aparecen dos grupos de
viviendas.

Ocupacion de edificacion.

La densidad de la unidad estd por debajo de la media municipal como
consecuencia de la reducida presencia en el area. EI 89% del parque de viviendas
se destina a vivienda principal.

Densidad de poblacién.

La densidad de poblacion supera los 100 habitantes hectarea. En comparacion con
la media del municipio la poblacién se encuentra ligeramente envejecida con
porcentaje mayor de poblacién por encima de los 64 afios e inferior para el grupo
de edad por debajo de los 16 afios. Se deduce un patréon de hogares consolidados,
todavia con bastante presencia de los hogares con mas de tres unidades.

Calidad de la edificacion.

Estd conformado mediante edificacidn en distintas tipologias. El tamafio de la
vivienda se encuentra de forma mayoritaria entre los 60 y 70 m2. No se han
contabilizado viviendas con mas de 100 m2 ni con menos de 60 m2.

Accesibilidad.

El acceso se realiza por los viarios perimetrales. El viario funciona como
distribuidor. El transporte publico llega a la residencia linea 1 y linea 3. No existe
red de carriles bici.

Calidad del espacio publico.
El espacio publico es estrecho y con escaso mobiliario y presencia de arbolado.
Medio ambiente urbano.

Tiene redes de servicios de infraestructuras completas. No aparecen fuentes de
contaminacion del aire y de ruido en el area.

Equipamiento.

La Unica dotacion existente en la unidad es la instalacion sanitaria que sirve a la
totalidad del municipio.

Falta de espacios libres y zonas verdes.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

Problemas.

Descuidado estado y mantenimiento de la urbanizacion.

Oportunidades.

Presencia de la Residencia Sanitaria que apoya dinamismo al drea urbana.
La presencia de esta dotacién permite la atraccién de usos favorecedores
de la transformacién y mejora de calidad de vida en la zona.
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ILUSTRACION 155.
Delimitacién UU-13.
Fuente PGOU La Linea de la
Concepcion.

UNIDAD URBANA UU13. LA ATUNARA
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ILUSTRACION 156.
Delimitacién UU-13.
Fuente Google Earth



UNIDAD URBANA UU13. LA ATUNARA

Delimitacion del ambito

La unidad se localiza al noreste del area urbana de La Linea, en contacto con el
frente litoral. El asentamiento tiene su origen en un antiguo poblado marinero que
nacio alejado del nucleo de poblacién de La Linea. El crecimiento de la poblacién
ha llegado a enlazar ambos enclaves. Al norte se localizan los terrenos del Plan
Parcial Nueva Atunara

El desarrollo del PGOU.

En la unidad estaba previsto el desarrollo de 85.119 m2 de suelo. Se ha
desarrollado el y ejecutado el 86%. La mayoria de ese suelo corresponde al Plan
Parcial Nueva Atunara que no se ha construido.

La urbanizacién ejecutada tenia capacidad para 430 viviendas y preveia unas
reservas de suelo de 8.885 m2 para equipamientos y de 5.265 m2 para zonas

Estructura urbana. verdes.

La estructura urbana esta polarizada por la linealidad del borde maritimo. La
barriada se configura mediante manzanas de orientaciéon norte-sur. El manzanario
se ha visto fragmentado por el trazado de la calle Cartagena, via de circunvalacién
del drea urbana, en su conexion con la avenida de Menéndez Pelayo. Estas
manzanas se colmatan por viviendas unifamiliares de autoconstruccidn que
saturan el espacio publico. Las primitivas viviendas han sido, en algunos casos,

objeto de mejora e incluso de renovacion. En la parte norte aparecen grupos de UNIDAD uui13
vivienda plurifamiliar en bloque. Superficie 205.775,62 m2
El nuevo sector localizado al norte se construye mediante vivienda plurifamiliar en Poblacidn 3.495 hab. ILUSTRACION 157.
bloque de 5 plantas de altura. N de viviendas 1.450 viv Datos generales Unidad
I . N de viviendas principal 1.235 v Urbanistica.
En el interior del sector aparecen solares y lugares sin uso. El borde del frente eNV'Vlen as.prl.nC|pa & — ALl
‘s . . . Tamafo mayoritario de las viviendas 40-60 m2
maritimo, especialmente en la parte norte, estd conformado por construcciones - —
. . ., Densidad de poblacion 169,85 hab/ha
sin alineacion. - — -
Densidad de viviendas 70,47 viv/ha

El acceso al barrio se realiza desde la calle Cartagena, el Paseo del Mediterraneo y
la Avenida Menéndez Pelayo.

DESARROLLO DEL PGOU SUPERFICIE EDIFICABILIDAD N°VIVIENDAS EQUIPAMIENTOS ESPACIOS LIBRES

PLANEAMIENTO PREVISTO NO DESARROLLADO 11.883 8.551 86 7.489 -
PLANEAMIENTO PREVISTO DESARROLLADO 73.236 45713 430 8.885 5.265
TOTAL PLANEAMIENTO 85.119 54.264 515 16.374 5.265 ILUSTRACION 158.
PLANEAMIENTO PREVISTO EJECUTADO 73.236 45713 430 8.885 5.265 dN'eVIZ' jjij:;a”"""y ejecucion
PLANEAMIENTO NO PREVISTO EJECUTADO - } - - -
TOTAL EJECUTADO 73.236 45.713 430 8.885 5.265
ﬁ
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ILUSTRACION 159.
Densidad de poblaciéon
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 160.
Distribucion de la poblacién
segun grupos de edad
Fuente Censo Poblacidny
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 161.

N de personas que integran el
hogar

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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ILUSTRACION 162.
Densidad de viviendas
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 163.
Porcentaje de viviendas
grandes y pequefias
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 164.
Porcentaje de vivienda
principal

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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LA SITUACION ACTUAL

Usos.
La unidad se destina a uso residencial y dotaciones de la vivienda.
Ocupacion de edificacion.

El barrio de La Atunara contiene vacio y solares. Estd pendiente de consolidacion
en el ambito del nuevo Plan Parcial. Pese a estos factores la unidad tiene una
densidad de 70 viv/ha. EI 85% del parque de viviendas se destina a vivienda
principal.

Densidad de poblacién.

La densidad de poblacién se encuentra por encima de la media del Area urbana. En
comparacion con la media del municipio la poblacion se encuentra ligeramente
envejecida con porcentaje mayor de poblacidn por encima de los 64 afios e inferior
para el grupo de edad por debajo de los 16 afios. Se deduce un patrén de hogares
compuesto por dos personas.

Calidad de la edificacion.

Estd conformado mediante edificacidn en distintas tipologias. El tamafio de la
vivienda se encuentra de forma mayoritaria por debajo de los 70 m2. No se han
contabilizado viviendas por encima de los 100 m2

Accesibilidad.

El acceso se realiza por los viarios de borde Calle Cartagena, Paseo del
Mediterrdneo y Menéndez Pelayo. El viario interno tiene una escasa dimensién y
sirve de acceso a la vivienda. El transporte publico linea 1 y linea 3 dan acceso al
barrio. No existe red de carriles bici.

Calidad del espacio publico.

El espacio publico estd conformado por calles de escaso tamafo. No aparecen
otros elementos de jerarquizacidn de este espacio.

El Paseo del Mediterrdneo no tiene continuacidén en la parte norte de la Atunara,
recuperandose al norte de la instalacion portuaria en la calle Canarias.

Medio ambiente urbano.

Tiene redes de servicios de infraestructuras completas aunque la baja cota de los
terrenos dificulta el drenaje y la salida de aguas de lluvia. No aparecen fuentes de
contaminacion del aire y de ruido en el area.

Equipamiento.
Carece de zonas verdes y espacios libres.

Los terrenos ejecutados prevén una dotacién de 20 m2/viv para equipamientos y
12,25 m2/viv para zonas verdes. Estos ratios cubren escasamente los viviendas
previstas pero son insuficientes para cubrir los déficits existentes.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

Problemas.

- Dificultad para la continuidad de la Calle Canarias.

- Degradacion de la zona como consecuencia de la presencia de solares y
areas falta de definicion del espacio publico

- Descuidada calidad y mantenimiento de la urbanizacion.

- Bajo nivel de dotaciones y equipamientos

Oportunidades.

- La urbanizacién y consolidacién del Plan Parcial es la oportunidad para
construir un area urbana con estandares de urbanizacidon y calidad de
servicios y dotaciones adecuadas para alojar residencia.

- La playa aporta un valor ambiental y paisajistico que da valor a la
estructura urbana.
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ILUSTRACION 165.
Delimitacion UU-14.

Fuente PGOU La Linea de la

Concepcidn.
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ILUSTRACION 166.
Delimitacién UU-14.
Fuente Google Earth



UNIDAD URBANA UU14. SANTA MARGARITA

Delimitacién del &ambito Desarrollo del PGOU.

El PGOU previé 3.755.792 m2 de nuevo suelo con destino el uso turistico de

La unidad se localiza en la parte norte del término municipal y recoge las dos o '
vivienda. Se ha ejecutado el 96% de ese suelo.

urbanizaciones de uso turistico localizadas en el municipio. Al norte, en el limite del

término municipal se localiza la urbanizacion de la Alcaidesa y algo mas al sur, Se han previsto 6.086 viviendas, 179.571 m2 de suelo de equipamiento y 1.053.295
separada por terrenos de suelo no urbano, la urbanizacién de Santa Margarita. m2 de zonas verdes.

Una parte de los terrenos no han sido transformados por la urbanizacion.
Estructura urbana.

Se trata de una unidad discontinua que engloba dos urbanizaciones separadas
entre ellas y ademds alejadas del nucleo urbano de La Linea 4 y 9 Km. Las
urbanizaciones tiene acceso desde la autovia A-7, Esta carretera permite enlazar
con el resto de losa sentamientos de la comarca y la escala regional. La conexién
entre ellas y con el area urbana de La Linea se produce por la A-383.

UNIDAD uui4
La estru.cjcura u.rb_ana d(,:' estas urbanizaciones Is.lgue esquemas de via principal que Superficie 4.587.549,57 m2
da servicio a distintas dreas. Cada una de las areas, separada de las restantes por —
. ) Poblacién 1.330 hab.
zonas verdes o accidente natural se ordena buscando vistas sobre el mar vy — X .
iustand lat fia del t tas 4 bastant id N de viviendas 1.120 viv ILUSTRACION 167.
ajustandose a la topografia del terreno que en estas areas es bastante movida. NS de viviendas principales oy v Datos generales Unidad
La residencia utiliza tipologia de vivienda unifamiliar en distintos esquemas: Tamafio mayoritario de las viviendas 100-150 m2 Urbanistica.
aislada, adosada, etc. Densidad de poblacion 2,90 hab/ha
Cada una de las urbanizaciones tiene reservas para la localizacion de Densidad de viviendas 2,44 viv/ha
equipamientos.
DESARROLLO DEL PGOU SUPERFICIE EDIFICABILIDAD N°VIVIENDAS EQUIPAMIENTOS ESPACIOS LIBRES
PLANEAMIENTO PREVISTO NO DESARROLLADO - - - - -
PLANEAMIENTO PREVISTO DESARROLLADO 3.755.792 963.768 6.086 179.571 1.053.295
TOTAL PLANEAMIENTO 3.755.792 963.768 6.086 179.571 1.053.295 ILUSTRACION 168.
PLANEAMIENTO PREVISTO EJECUTADO 3.612.292 903.498 5.584 173.285 976.820 dN'eVIZ' jjij:;a”"""y ejecucion
PLANEAMIENTO NO PREVISTO EJECUTADO - - - - -
TOTAL EJECUTADO 3.612.292 903.498 5.584 173.285 976.820
EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA PAGINA 113

Ayuntamiento de La Linea



ILUSTRACION 169.
Densidad de poblaciéon
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 170.

Distribucion de la poblacién

segun grupos de edad
Fuente Censo Poblacidny
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 171.

N de personas que integran el

hogar
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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ILUSTRACION 172.
Densidad de viviendas
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 173.
Porcentaje de viviendas
grandes y pequefias
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 174.
Porcentaje de vivienda
principal

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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LA SITUACION ACTUAL

Usos.
La unidad se destina a uso residencial vacacional.
Ocupacion de edificacion.

Las urbanizaciones pese a su tamafio suponen una pequefa parte dentro de la
unidad UU14 que en su mayoria mantiene condiciones de suelo rural con areas
forestales y banda litoral. La densidad de la edificacion es tan sélo 2,44viv/ha y se
destina mayoritariamente a como vivienda no principal. Se destinan a segunda
residencia o estan vacias.

Densidad de poblacién.

La densidad de poblacién es de 2,9 hab/ha. En comparacion con la media del
municipio la poblacion se sitia en los grupos de edad mas elevados.
Porcentualmente el grupo de menores de 16 afios estan escasamente presentes en
la unidad.

Calidad de la edificacion.

Estd conformado mediante edificacidon en vivienda unifamiliar. El tamafio de la
vivienda se encuentra por encima de los 100 m2.

Accesibilidad.

El acceso a la Alcaidesa se realiza desde la autovia A7 y a Santa Margarita desde la
carretera A-383 y desde el camino viejo de Estepona. No disponen de transporte
publico urbano.

Calidad del espacio publico.

Los dos ambitos se han urbanizado correctamente y cuentan con estandares
aceptables de urbanizacion.

Medio ambiente urbano.

Tiene redes de servicios de infraestructuras completas. No aparecen fuentes de
contaminacion del aire y de ruido en el area.

Equipamiento.

Las reservas de dotaciones previstas por el planeamiento cubren holgadamente las
demandas generadas por las viviendas proyectadas.

La unidad tiene un nivel adecuado de equipamientos.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

Problemas.

Descuido en el mantenimiento y conservacidn de la urbanizacién.

Oportunidades.

Las urbanizaciones cuentan con una posicién privilegiada con vistas al mar
y adecuada urbanizacion. Las acciones en estas areas deberian orientarse a
incluir actividades comerciales y de ocio que complementaran la oferta
residencial y turistica de la zona.
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ILUSTRACION 175.
Delimitacién UU-17.

Fuente PGOU La Linea de la

Concepcion.
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ILUSTRACION 176.
Delimitacién UU-17.
Fuente Google Earth



dl»

dn

Al

Ayuntamiento de La Linea

UNIDAD URBANA UU17. EL ZABAL

Delimitacion del ambito

La unidad incluye los terrenos localizados entre la circunvalacion, la urbanizacion
Santa Margarita, el nuevo acceso de la carretera A-383 y el mar.

Son terrenos llanos y bajos que tradicionalmente se destinaron a actividades
agropecuarios y que en los ultimos treinta afios han sido objeto de un fuerte
proceso de parcelacion y construccion al margen del planeamiento urbanistico.

Estructura urbana.

La transformacion de la zona se ha realizado a partir de los escasos terrenos
publicos existentes: borde litoral, borde de arroyos y antiguos caminos rurales.

La unidad se vertebra mediante los antiguos caminos de salida del nucleo urbano:
carretera A-383, Camino de Torrenueva y borde litoral y se completa con los
trazados este-oeste Camino de Estepona , Camino del Cuervo, Camino de la Vifia,
Carretera de Madlaga y las travesias de Sobrevela. Esta estructura adolece de
claridad y continuidad en los trazados, escasa seccidn y carencia de urbanizacion.

La parcelacién y ocupacidon del territorio por usos urbanos se ha realizado
fundamentalmente desde el oeste hacia el este. En la actualidad en la parte este,
en las proximidades del litoral, se detectan una mayor presencia de terrenos en
cultivo agricola mientras en las proximidades de la A-383 la ocupacién por
construcciones es mas intensa con una casi desaparicion de la actividad
agropecuaria.

La tipologia utilizada es la de construccion aislada en parcela, destinada a
residencia. Las construcciones en algunos casos se realizan mediante
autoconstruccidn, pero también existen construcciones de gran tamafio.

Carece de reservas para la localizacién de equipamientos.

Desarrollo del PGOU.

El PGOU no preveia actuaciones de urbanizacién en la unidad.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

UNIDAD uu17
Superficie 3.002.537,38 m2
Poblacién 815 hab.
N? de viviendas 970 viv

N2 de viviendas principales 270 viv
Tamafo mayoritario de las viviendas 40-60 m2
Densidad de poblacion 2,71 hab/ha
Densidad de viviendas 3,23 viv/ha

ILUSTRACION 177.
Datos generales Unidad
Urbanistica.
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ILUSTRACION 178.
Densidad de poblaciéon
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 179.
Distribucion de la poblacién
segun grupos de edad
Fuente Censo Poblacidny
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 180.

N de personas que integran el
hogar

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE
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ILUSTRACION 181.
Densidad de viviendas
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 182.
Porcentaje de viviendas
grandes y pequefias
Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE

ILUSTRACION 183.
Porcentaje de vivienda
principal

Fuente Censo Poblaciény
vivienda 2011 INE



dl»

dn

sl

Ayuntamiento de La Linea

LA SITUACION ACTUAL

Usos.

Las construcciones existentes se destinan de forma mayoritaria a usos
residenciales

Ocupacion de edificacion.
El nimero de viviendas destinadas a residencia permanente no alcanza el 30%.
Densidad de poblacién.

La densidad de poblacién es de 2,71 hab/ha. La poblacién vive dispersa en la
unidad lo que dificulta la prestacion de servicios urbanisticos.

Calidad de la edificacion.

La calidad de la edificacion es variable. Aparecen viviendas y construcciones de
autoconstruccidn junto a grandes viviendas con caracteristicas y materiales de
calidad.

Accesibilidad.

El acceso se realiza desde la A-383 y desde el camino de Torrenueva. Desde estas
dos vias se realiza el reparto en el viario transversal. En general la malla es
laberintica y de dificil utilizacion.

Medio ambiente urbano.

La Unidad carece de redes de urbanizacién. La edificacion se ha localizado
siguiendo pautas de propiedad de suelo sin atender a la presencia de recursos
ambientales como el litoral y los cauces publicos.

Equipamiento.

No existe dotacién de equipamientos locales para la atencién de las demandas
basicas de los residentes.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

Problemas y oportunidades.

Afecciones ambientales al suelo, al acuifero, a la red hidrica y al paisaje
Falta de dotaciones publicas

La falta de infraestructura aumenta el riesgo en situaciones de siniestro.
Convivencia de usos residenciales y agropecuarios con potenciales
problemas para la salud.

Oportunidades.

Sensibilizacién social sobre la necesidad de adoptar medidas para atajar
cuestiones ambientales y dotacionales.

Flexibilizacién en la legislacién para incorporar la edificacidn existente a
procesos de regularizacion.

Presencia de suelos libres para realizar actuaciones de reformay
reequipamiento.

Previsidn de nuevo trazado para la carretera A-383 que facilitara el acceso
al area.
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TABLA 6.

Bienes incluidos en el Catdlogo
General del Patrimonio
Historico Andaluz del
municipio de La Linea de la
Concepcion.

PAGINA 120 urbanismo

Denominacion del bien

Torre Nueva

Fuerte de Santa Barbara

Villa de San José: Jardines Municipales Saccone
Plaza de Toros

Cueva del Extremo Sur

Cueva del Agua

Espacio Subacuatico Bahia de Algeciras

Pecio moderno al este de Punta Europa
Mercado Central

Otra Denominacion

Torre vigia Saba

Ayuntamiento y jardin publico, Palacio Municipal, Paseito Chacon

Mercado Central de Abastos, Mercado de la Concepcion

Regimen de proteccién

B.I.C
B.I.C
Catalogacion General
B.I.C
B.I.C
B.I.C
ZSA
B.I.C
Catalogacion General

Estado
administracion

Inscrito
Inscrito
Inscrito
Inscrito
Inscrito
Inscrito
Inscrito
Inscrito
Inscrito

Fecha de

disposicion
25/06/1985
25/06/1985
24/02/2004
15/05/2007
25/06/1985
25/06/1985
20/04/2009
23/06/2009
26/11/2007

Tipo de
patrimonio

Inmueble
Inmueble
Inmueble
Inmueble
Inmueble
Inmueble
Inmueble
Inmueble
Inmueble

Tipologia

Monumento
Monumento

Monumento
Monumento

Monumento

Zona Arqueoldgica
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6.6.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

EL PATRIMONIO HISTORICO Y CULTURAL.

Pese a ser la ciudad de La Linea de la Concepcién de relativamente reciente
fundacidn, cuenta, sin embargo, con restos arqueoldgicos emergentes de
interés y con un conjunto de edificaciones y espacios que la caracterizan.

En la actualidad existen nueve bienes inscritos en el Catadlogo General del
Patrimonio Histérico Andaluz, cuyas caracteristicas basicas se incluyen en
la tabla de la pagina anterior.

Por otra parte, el vigente Plan General de Ordenacion Urbana elaboré un
Inventario de las edificaciones y espacios de valor que incluye 48
elementos, distribuidos en 4 niveles de proteccidn:

° Proteccion Integral. En los que sélo se admiten obras de
restauracién. No pueden ser declarados en ruina y no se permiten
demoliciones.

) Proteccion Global. En los que se admiten obras de restauracion,
redistribucion y reedificacién. No pueden ser declarados en ruina y
no se permiten las demoliciones, excepto para la reedificacién.

. Proteccion Parcial. En los que se admiten obras de restauracion,
renovacion, redistribucion y reedificacién. Pueden ser declarados en
ruina.

. Proteccion Ambiental. En los que se admiten todos los tipos de obra.

Pueden ser declarados en ruina y el nuevo proyecto deberd
considerar las condiciones del entorno urbano.

Como desarrollo del Inventario, el Plan General de Ordenacion Urbana
previd la formulacidon de un verdadero Catalogo, que ademas incluyese el
ambiente y el paisaje urbano. Dicho Catalogo no se ha formulado.

La suerte corrida por los edificios inventariados ha sido desigual,
resultando imprescindible la formulacién urgente del Catadlogo para
salvaguardar las edificaciones y otros espacios protegidos.

NUMERO

LOCALIZACION

PROTECCION INTEGRAL

O 00 NO U W

Avenida de Espafia 168

Plaza de Toros

Calle Clavel 73

Calle Duque de Tetuan 2

Calle Carboneros 34

Avenida de Espafia 39

Ruina del Castillo de Santa Barbara
Torre Nueva

PROTECCION GLOBAL

10
11
12
13
14
15
16
17
18

Avenida de Espafia 152
Calle Clavel 35

Calle Clavel 54

Calle San Pablo 60
Calle Clavel 48

Cine Imperial

Plaza Cruz Herrera
Plaza Cruz Herrera
Iglesia de la Inmaculada

PROTECCION PARCIAL

19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
a1
42
43
a4
45
46
47

Calle Teatro 5-7

Calle Duque de Tetuan

Calle Real 40

Calle Real 39

Calle Clavel 58

Calle Clavel 2

Calle Alfonso X El Sabio

Calle Alfonso X El Sabio

Calle Carboneros 25-27

Calle Carboneros 21

Calle Carboneros 15

Plaza Cruz Herrera 15

Avenida de Espafia 3 (Cuartel Ballesteros)
Fortines (localizacién segun planos)
Ayuntamiento

Avenida de Espafia 26

Calle Jardines 10-12

Calle Jardines 17

Comandancia Militar

Calle Maria Guerrero 88-90
Avenida de Espafia 160

Iglesia de San Pedro

Caseta Municipal (Paseo Velada)
Calle Clavel 62

San Juan Bautista

Calle Las Flores 57-59

Calle Las Flores 56-58

Calle Oviedo 12-14

Calle San Luis 4

PROTECCION AMBIENTAL

48
49

Paseo Cruz Herrera, esquina Cadalso
Jardines Saccone y varios jardines en avenida de Espafia

OTRAS PROTECCIONES

BIC

BIC
BIC

BIC

BIC Jardines Saccone

TABLA 7.

Bienes incluidos en el
Inventario del Plan General de
Ordenacién Urbana.
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ILUSTRACION 184.

Incendios forestales ocurridos
en La Linea de la Concepcion
entre 1994y 2014

Fuente: Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacién del

Territorio. Junta de Andalucia.

PAGINA 122 urbanismo

ILUSTRACION 185.

Incendios forestales ocurridos
en La Linea de la Concepcion
entre 2004 y 2014

Fuente: Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacién del
Territorio. Junta de Andalucia.
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6.7.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

EL SUELO NO URBANIZABLE. EL ZABAL.

El Suelo No Urbanizable del municipio de La Linea de la Concepcién se
encuentra sometido a dos riesgos principales: los incendios forestales en
Sierra Carbonera y la parcelacién y edificacidn irregular en la zona de El
Zabal.

En efecto, la Sierra Carbonera ha sido objeto en los ultimos veinte afios de
varios incendios forestales, como puede observarse en las imagenes que se
muestran en la pagina anterior. Dichos incendios ha afectado
fundamentalmente a la cima y estribaciones de la sierra, parcela 15 del
poligono 1 de rustica del municipio de La Linea (111,8 hectareas)
propiedad del Ministerio de Defensa, aun cuando también han afectado a
otras parcelas privadas de matorral, siendo la otra de mayor superficie
incendiada la parcela 35 del poligono 2 (67,8 hectareas).

Afortunadamente, el mayor cuidado de las tierras y la mayor eficiencia de
los servicios contra incendios, esta dando como resultado que el nimero
de incidencias sea cada afo menor, pareciendo que el problema estd
tendiendo a desaparecer progresivamente.

Por el contrario, el problema de parcelacidn y edificacién irregular del area
de El Zabal no sélo no tiende a desaparecer, sino que, por el contrario,
tiende a incrementarse.

Ya se han analizado anteriormente en el presente documento los procesos
de parcelacién y edificacion irregular que llevan produciéndose durante los
ultimos afios y como desde menos de 90 viviendas en 1985 se ha pasado a
casi 1.050 en la actualidad, suponiendo aproximadamente un 10% del total
de viviendas construidas en este periodo en el municipio de La Linea.

Conviene recordar que el vigente Plan General de Ordenacién Urbana
clasificé dichos suelos, con una superficie de 262 hectareas, como Suelo No
Urbanizable de Especial Proteccidn Agricola, por entender que en el mismo
se daban valores productivos agrarios que debian ser preservados.

Sin embargo, en la actualidad los suelos que se mantienen en produccion,
segln la Consejeria de Agricultura, Pesca y Desarrollo Rural, no alcanzan las
15 hectareas, es decir, un 6% de la superficie en produccién en 1985.

Por tanto, desde el punto de vista de la produccién agraria, puede
considerarse la totalidad del suelo como pérdido, pudiendo afirmarse que
el municipio de La Linea carece en la actualidad de suelo agricola
productivo.

Teniendo el municipio de La Linea importantes problemas urbanisticos, sin
duda la parcelacién y edificacién de El Zabal es el mas importante de ellos,
ya que en la zona habitan en la actualidad unas 1.000 personas que
carecen de los servicios basicos y de los equipamientos necesarios para su
desarrollo vital, asi como estdn expuestas a riesgos sanitarios, por
contaminacidén del acuifero, y a riesgos de inundacién por la existencia de
diversos drenajes y cauces, sin tratamiento. La parcelacion y edificacion
irregular de El Zabal ha supuesto ademas la pérdida del recurso territorial
mas importante de La Linea, para la satisfaccion de futuras necesidades.

ILUSTRACION 186.

Ortofoto de El Zabal. Febrero
de 2016.

Fuente: Google Earth.
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ILUSTRACION 187.

Suelos protegidos por la
legislacion y el planeamiento
territorial que deben
mantenerse clasificados o
clasificarse como Suelo No
Urbanizable, sin considerar las
limitaciones impuestas por la
Ley de Aguas y las zonas con
riesgo de inundacién o
tsunamis.

Fuente: Elaboracion propia

' SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO POR PLAN DE PROTECCION DEL LITORAL

m SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO POR P.O.T DEL CAMPO DE GIBRALTAR

7 SUELO SOMETIDO A LIMITACION DE CAMBIO DE USO POR INCENDIOS FORESTALES
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Pero ademas, la forma en que se ha producido y se estd produciendo la
parcelacién vy edificacién irregular de El Zabal, hace muy dificil su
regularizacion con unas minimas condiciones de calidad, debido a la
inexistencia de una trama urbana minimamente ordenada, a la angostura
del viario, a la ausencia de suelo reservado para dotaciones publicas y al
incumplimiento de la legislacién en materia de costas y aguas.

Por otra parte, el mercado de suelo de El Zabal estd enrareciendo a la
globalidad del mercado de suelo de La Linea, ya que los precios de compra-
venta son muy superiores a los que pueden pagarse por el suelo urbano o
urbanizable incluido en actuaciones sistematicas.

En efecto, el precio medio del metro cuadrado de parcela en El Zabal esta
entre 120 €/M2s y 150 €/M2s, descontando un 10% de la superficie
parcelada para caminos y unos gastos del 15% para explanacién vy
electrificacidn, el valor alcanzado para el propietario del suelo parcelado
estaria entre 90 €/M2s y 115 €/M2s, por un suelo que en explotacion
agricola apenas vale 4€/M2s. En un proceso de urbanizaciéon regular, es
decir conforme a la legislacién y el planeamiento urbanistico, y cumpliendo
las obligaciones de cesidn y urbanizacidn, el suelo bruto puede alcanzar
como maximo en la actualidad un precio de entre 1/3 y un 1/2 del suelo
parcelado en el Zabal.

Respecto a los valores de la edificacion, una parcela de 300 M2 en El Zabal
con una edificacién 125 M2c, tendria un coste aproximado de entre
135.000 € y 150.000 €, el mismo precio que una vivienda libre con todos
los servicios en tipologia unifamiliar de superficie construida equivalente,
aun cuando, légicamente, con menor superficie de parcela y bastante
superior al precio de una vivienda en tipologia plurifamiliar de superficie
similar.

Las posibles causas de este proceso son diversas, conviniendo destacar
dos:

° La altisima rentabilidad obtenida por parte del promotor de la
parcelacién, ya que multiplica el valor real del suelo entre 20 y 30
veces, a costa de no cumplir ninguna de las obligaciones urbanisticas
de cesion y urbanizacion.

° La existencia de una economia “sumergida” por parte del
comprador, que le impide acudir al mercado regular de compra-
venta y al mercado hipotecario.

El Ayuntamiento de La Linea debe ser especialmente vigilante de las
actuaciones de parcelacién que se produzcan para abortarlas antes de su
culminacién, asi como de las nuevas edificaciones, a fin de impedir la
conclusion de la irregularidad.

Por otra parte debe indicarse que, al tratarse de Suelo No Urbanizable
Especialmente Protegido, las actuaciones son perseguibles penalmente, al
tratarse de delitos contra el medio ambiente y la ordenacién del territorio

Sin perjuicio de todo lo anterior, no cabe duda de que la situacién creada
no permite su vuelta atras, por lo que con base en el Decreto 2/2012, por
el que se regula el régimen de las edificaciones en suelo no urbanizable en
la Comunidad Auténoma de Andalucia y las determinaciones al respecto
del Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar, antes
transcritas, debe procederse a una reordenacién que posibilite la
regularizacion de lo ejecutado, dentro del vigente marco legal. En todo
caso, los costes de la posible regularizacion (cesion, equidistribucion y
urbanizacién), deben ser abonados por los propietarios del suelo y la
edificacion.

Respecto a la nueva ordenacién a establecer en el Suelo No Urbanizable,
en la imagen de la pagina anterior se han sintetizado los condicionantes
establecidos por la legislacion forestal y la planificacién territorial. Hay que
indicar que no se han incluido los condicionantes derivados de la Ley de
Aguas, ya que no existe claridad en los cauces publicos a considerar, ni la
posible existencia de riesgos de inundacién o tsunamis, que deberan ser
analizados en detalle por el planeamiento que innove la actual ordenacidn.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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ILUSTRACION 188.

Urbanisticas del TR PGOU de
La Linea de la Concepciodn.

Fuente: Plan General de
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EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

SISTEMA DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL.

No cabe duda que una de las cuestiones a abordar en este breve
diagndstico de la situacion urbanistica de La Linea de la Concepcion, es el
propio sistema de planeamiento municipal vigente.

Ya se ha indicado antes en este documento que el planeamiento
urbanistico municipal tiene dos finalidades basicas: de una parte, prever las
actuaciones positivas que permitan la mejora de la calidad de vida de los
ciudadanos vy la satisfaccion de sus necesidades; y de otra, establecer un
marco regulatorio de la actividad urbanistica publica y privada, que
garantice la seguridad juridica de la actividad inmobiliaria.

Respecto a la primera finalidad, es obvio que el vigente Plan General, tras
mas de treinta afios de vigencia, esta obsoleto. Ni las necesidades de los
habitantes de La Linea son las mismas de hace treinta afos ni las
actuaciones para resolverlas, propuestas entonces, son validas ahora.

El ejemplo mas evidente de ello puede ser que para mejorar la movilidad
urbana, considerado uno de los principales problemas de la ciudad, el
vigente Plan General basa sus actuaciones en mejorar la infraestructura
viaria para el uso del vehiculo privado, pese a que ello conlleve
importantes reformas urbanas, cuando en la actualidad las actuaciones
irian por evitar la reforma de la ciudad consolidada y la incentivacién del
uso de modos de desplazamiento alternativos, tales como los peatonales,
ciclistas o el transporte publico. Cémo puede, por tanto, el Ayuntamiento
de La Linea fomentar las actuaciones de reforma interior previstas en el
vigente Plan, cuando no cree que en ellas esté la solucion a la mejora de la
accesibilidad, como se desprende el recientemente aprobado Plan de
Movilidad Urbana Sostenible.

Respecto a la segunda finalidad, establecer un marco regulatorio que
garantice la seguridad juridica de la actividad inmobiliaria, hay que indicar
gue durante su vigencia se han formulado tantas innovaciones del Plan que
fue aprobado definitivamente y tantos cambios en el marco normativo
general que dicha finalidad puede decirse que se cumple a duras penas.

En apartados anteriores del presente documento se ha analizado en
profundidad el desarrollo y ejecucidn del vigente Plan General para los
distintos usos globales previstos y en las distintas clases de suelo,
habiéndose concluido lo siguiente:

. Para lo que ahora se considera Suelo Urbano No Consolidado, la
ejecucién de las previsiones del Plan General ha sido muy escasa, no
habiéndose alcanzado los objetivos de mejora y reordenacion
urbanas pretendidos, pero que, sin embargo, han dado lugar a la
creacion de zonas degradadas por la imposibilidad de actuar sobre
las mismas. Como consecuencia de ello, se considera que los
criterios de reordenacion y la delimitacién de los ambitos de gestidon
previstos en el Plan General precisan de una revision integral que, en
algunos casos podrian conducir a su desaparicion.

. La ejecucion del Suelo Urbanizable puede considerarse muy elevada
en lo que al uso turistico se refiere e insuficiente en cuanto a los
usos residencial e industrial. La inexistencia de reservas reales para
estos usos a corto plazo resulta preocupante para el normal
desarrollo urbano.

. Respecto del Suelo No Urbanizable, ya se ha indicado de manera
reiterada el incumplimiento de las determinaciones del Plan en la
zona de El Zabal, fundamentalmente, pero no exclusivamente, por lo
gue no se considera necesario volver a incidir en ello.

En consecuencia, corresponde en este apartado analizar especificamente
las determinaciones de aplicacion directa en el Suelo Urbano Consolidado
o de ordenacién pormenorizada completa directa.

Como es sabido, la ordenacidn pormenorizada completa se establece en el
planeamiento mediante las siguientes determinaciones:

° El sefialamiento de las alineaciones y, en su caso de las rasantes, del
espacio publico.
. La calificacion pormenorizada del suelo, mediante la asignacion de

un determinado uso publico o de una determinada Zona de
Ordenanzas al suelo.

. Otras determinaciones de caracter grafico, tales como fondos
edificables, alineaciones interiores, retranqueos, lineas de
edificacion,...etc.

. La regulacion normativa de los usos publicos y de las Ordenanzas de
Zona, relativas a parcelacién, alturas, edificabilidades, condiciones
de posicidn de la edificacidn, ocupacién, usos permitidos,...etc.

En relacion al sefialamiento de las alineaciones, las determinaciones del
Plan General no son problematicas cuando mantiene las existentes, pero si
cuando prevé aperturas de nuevos espacios publicos.

En efecto, la ordenacidn del Plan General en el Suelo Urbano Consolidado
prevé multiples actuaciones de apertura o ensanchamiento de viario local,
cuya representacion se realiza sobre una cartografia analdgica en papel a
escala 1:2.000 anterior a 1980 y sin la representacién del parcelario real ni
aparente (véase como ejemplo imagen de la pagina siguiente), por lo que
su traslado a la realidad no es directo y puede ser una labor compleja con
consecuencias sobre la ordenacién urbanistica, la edificabilidad
patrimonializable o la consideracién de parcelas como inedificables.

La resolucidn de este problema puede abordarse de varias formas, desde
aisladamente, por zonas o por Unidades Urbanas mediante la formulacion
de Estudios de Detalle, ya que se trata de reajustar las alineaciones ya
establecidas por el planeamiento general, o mediante una Innovacion no
estructural del Plan General con dicha finalidad para todo el suelo urbano.
En ambos casos, la formulacion del instrumento de planeamiento puede
hacerse en cualquier momento.
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ILUSTRACION 189.
Superposicién del plano de
ordenacion sobre la ortofoto,
sefialando ejemplos de
algunas aperturas viarias
previstas sin necesidad de
Estudios de Detalle.

Fuente: Plan General de
Ordenacién Urbana vigente,
Google Earthy elaboracién
propia.

ILUSTRACION 190.

Leyenda de ordenacion
pormenorizada completa del
Suelo Urbano de los planos de
ordenacidn de las Unidades
Urbanisticas del TR PGOU de
La Linea de la Concepciodn.
Fuente: Plan General de
Ordenacién Urbana vigente
(Ayuntamiento de La Linea).
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ILUSTRACION 191.
Distribucidn espacial de las
Ordenanzas de Zona.

Fuente: Avance de la Revision
del Plan General de
Ordenacién Urbana del afio
2000 (Ayuntamiento de La
Linea).

ORDENANZA 10
OROENANTA 11
CROBIAGEA 12

CROENMZA 13

oRpEANTA 16
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En todo caso hay que considerar que la ordenacién del Suelo Urbano No
Consolidado debe ser sometida a revision, lo que puede conllevar que
determinadas actuaciones previstas carezcan de sentido y, sin embargo, no
puedan ser suprimidas a través de los procedimientos indicados, al
conllevar aumentos de aprovechamiento que deben ser compensados.

Respecto a las Ordenanzas de Zona el Plan General establece 10 tipos
distintos que tratan de ajustarse a las caracteristicas morfotipoldgicas y
tipoldgicas de las distintas areas del Suelo Urbano Consolidado. Algunos
parametros generales y particulares de las ordenanzas fueron modificados
en 1993. Estas Ordenanzas de Zona son las siguientes:

. Ordenanza 10. Su dmbito es fundamentalmente el Centro Histérico
de la ciudad. Se trata de una ordenanza de alineacién a vial, cuyos
parametros basicos son el fondo edificable en plantas altas y la
altura de edificaciéon, que se establece graficamente. El uso
determinado es el residencial.

° Ordenanza 11. Su dmbito son las zonas periféricas al Centro
Histérico de edificacién tradicional popular alineada a fachada vy
tipologia unifamiliar adosada. La subzona mayoritaria permite dos
plantas de altura y ocupacion del 100%, manteniendo la tipologia de
vivienda unifamiliar adosada a medianera. El uso determinado es el
residencial.

° Ordenanza 12. Su ambito son zonas o parcelas construidas por
promociones publicas o privadas, en morfotipologias abiertas o
alineadas, tipologias unifamiliares o plurifamiliares y espacios no
construidos publicos o privados, para las que la licencia concedida en
su momento se convierte en su ordenanza. El uso determinado es el
residencial.

. Ordenanza 13. Su ambito de aplicacion es discontinuo, formado por
parcelas no edificadas, incluidas como Suelo Urbano por disponer de
todos los servicios, para las que el Plan establece individualmente
sus condiciones de edificacién de forma univoca o flexible. El uso
determinado es el residencial.

. Ordenanza 14. Su ambito de aplicacion es discontinuo, formado por
areas o parcelas con Estudio de Detalle aprobado previamente a la
aprobacion del vigente Plan General, en desarrollo del Plan General
de 1969. La Ordenanza viene a mantener las condiciones previas de
ordenacion. El uso bdsico es el residencial.

. Ordenanza 15. Su ambito de aplicacidon son las zonas de uso
industrial o industrial y de servicios, normalmente, preexistentes. Se
trata de una ordenanza habitual de definicién de parcela y frente
minimos, retranqueos o no a linderos y sefialamiento de alturas y
edificabilidades. El uso determinado es el industrial.

° Ordenanza 16. Su ambito son zonas o parcelas discontinuas
normalmente de edificacion unifamiliar aislada, cuya tipologia
pretende preservar el Plan. Las condiciones de ordenacidon se
establecen individualmente para cada zona o parcela. El uso
determinado es variable segun el ambito de que se trate.

. Edificios Protegidos. Incluye a las edificaciones inventariadas antes
analizadas.
. Zonas Especiales en Transformacion de Usos. Comprende una serie

de parcelas para las que el Plan prevé el cambio de uso,
normalmente dentro del uso dotacional, sin que queden fuera de
ordenacion los usos implantados.

En puridad, sdlo tres de las ordenanzas pueden considerarse realmente
Ordenanzas de Zona (Ordenanzas 10, 11 y 15), siendo el resto el
establecimiento singularizado de unas condiciones de ordenacidn nuevas o
derivadas de convertir las licencias concedidas o el planeamiento de
desarrollo aprobado (Planes Parciales o Estudios de Detalle) en Ordenanzas
de Zona.

De esta forma de ordenacidn resulta singular:

. La ordenacién mediante fondo edificable establecida en Ia
Ordenanza 10, cuando la mayor parte de las manzanas no alcanza de
ancho el doble del fondo edificable.

. La cristalizacion de la ordenacidn de las actuaciones en poligono,
normalmente publicas, realizada en la Ordenanza 12, cuando
muchas de ellas deberian ser replanteadas en profundidad.

. La exclusién de las edificaciones inventariadas de las Ordenanzas de
Zona, cuando en la mayoria de ellas se permite la reedificacién,
convirtiendo asi cada edificacion en su propia ordenanza, lo cual es
incoherente con la propia finalidad de un Catalogo.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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PROPUESTA PREVIA DE CRITERIOS Y OBJETIVOS.

A la vista de todo lo expuesto hasta ahora en este documento, no puede
caber duda de la necesidad de proceder a la Revisién integra del vigente
Plan General de Ordenacién Urbana de La Linea de la Concepcion.

En efecto, como se ha visto, el vigente Plan General:

1.

10.

11.

12.

13.

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA

No se ajusta a la legalidad vigente en materia urbanistica, pues, aun
haya sido adaptado parcialmente a la Ley de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, el modelo de ordenacion sigue siendo el aprobado entre
1985 y 1993, no respondiendo a los objetivos que para el
planeamiento general se establecen en el articulo 9 de la indicada ley.
No ha sido sometido a Evaluacién de Impacto Ambiental y menos a
Evaluacion Ambiental Estratégica, en contra de lo previsto en la
legislacién ambiental Estatal y Autondmica.

No se ajusta a los fines y principios establecidos en la Ley 8/2013 de
rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

No se ajusta a las determinaciones de la Planificacion Territorial
vigente (Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, Plan de
Protecciéon del Corredor Litoral de Andalucia y Plan de Ordenacién del
Territorio del Campo de Gibraltar), habiéndose cumplido ya para
algunos de ellos el plazo para que dicha adaptacion se produzca.

No se ajusta a las directrices establecidas en los documentos marco de
Planificacién Ambiental: Estrategia Andaluza de Desarrollo Sostenible,
Estrategia Andaluza de Gestidon Integral de las Zonas Costeras,
Estrategia Andaluza de Sostenibilidad Urbana, Estrategia del Paisaje de
Andalucia,...etc.

No se ajusta a los criterios y directrices sobre movilidad urbana del
Plan de Infraestructuras para la Sostenibilidad del Transporte en
Andalucia.

No se ajusta a la Estrategia Andaluza Contra el Cambio Climatico, pese
a ser una zona de alto riesgo.

No se adecua a las necesidades de la poblacion de la Linea ni supone
un instrumento valido para la transformacion urbana que La Linea
precisa.

Muchas de sus determinaciones estan obsoletas, resultando
perjudiciales para una adecuada ordenacién  urbanistica,
fundamentalmente, la ordenacién del Suelo Urbano No Consolidado y
del Suelo No Urbanizable.

No incorpora proyectos urbanos capaces de potenciar las actividades
productivas.

No es adecuado para afrontar los principales problemas urbanisticos
actuales de La Linea y, en particular, el problema de parcelacién y
edificacién irregular de El Zabal.

No protege adecuadamente los valores patrimoniales naturales vy
culturales del municipio.

No resulta ya un instrumento valido para normar las relaciones
publico-privadas de la actividad inmobiliaria ni para garantizar la
seguridad juridica de los administrados.

Fuera ya de toda duda la necesidad de Revisidn del Plan, hay que analizar
una serie de cuestiones, tanto de fondo como de instrumentacion, que se
plantean con una revisidon de planeamiento general. Estas cuestiones son al
menos tres:

. Sobre que bases o criterios debe afrontarse la Revision del Plan
General.

. Cuales deben ser los objetivos especificos a perseguir con la Revisidon
del Plan General.

. Cémo debe instrumentarse la Revision del Plan General para que no

se convierta en un proceso traumatico.
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CRITERIOS PARA LA REVISION DEL PLAN GENERAL.

Se considera que la Revisiéon del vigente Plan General de Ordenacion
Urbana de la Linea debe realizarse con base en los nueve criterios que se
proponen a continuacion.

° Participacidn ciudadana.

. Desarrollo vital.

° Integracion social.

. Sostenibilidad.

. Racionalidad territorial y urbana.

. Desarrollo socioecondmico.

° Aplicacién publica de las plusvalias urbanisticas.
° Transparencia.

° Seguridad juridica

El criterio de participacion ciudadana significa entender el nuevo Plan
General como la expresion de la voluntad de los ciudadanos de La Linea
para definir el entorno municipal en el que desean vivir, asi como que el
nuevo Plan General resuelva, en la medida de sus posibilidades, las
cuestiones que los ciudadanos consideran como sus principales problemas
en el municipio.

Dada la importancia que se le da a este criterio, se propone que el
Ayuntamiento de La Linea apruebe al inicio del proceso un Programa de
Participacidon Ciudadana para el nuevo Plan, en el cual se recojan los
6rganos de participacidon (existentes o especificos para el Plan), las fases
en las que se recabara la participacién de los ciudadanos, las actuaciones a
desarrollar para fomentar el conocimiento de las propuestas e incentivar la
participacion sobre las mismas,..etc.

El criterio de desarrollo vital significa que la ciudad resultante del nuevo
Plan General debe permitir que los ciudadanos de la Linea habiten en un
entorno que favorezca el desarrollo personal, familiar, social, cultural,
laboral, ludico,...etc. Se trata por tanto con el nuevo Plan General de
conseguir una ciudad que satisfaga las necesidades mas basicas de los
ciudadanos (habitar y trabajar), pero también las mas complejas (estudiar,
relacionarse socialmente, ampliar su cultura, pasear, hacer deporte,
comprar,...etc.), todo ello siendo consciente de las limitaciones que
impone la escala del municipio.

El criterio de integracion social significa que el disfrute por los habitantes
de La Linea de los servicios publicos y privados que ofrezca la ciudad
resultante del nuevo Plan General, no puede depender de la posicidon que
estos ocupen en el espacio urbano, en funcién de su nivel econdmico. Para
ello, el nuevo Plan General debe garantizar mediante las politicas de suelo
y vivienda y las de equipamiento urbano, que los ciudadanos puedan elegir
su lugar de residencia, con independencia de su nivel econdémico, y que
tengan el derecho a acceder a los servicios publicos existentes, en igualdad
de condiciones que otros ciudadanos con un mayor nivel de rentas.

En definitiva, el criterio de integracion social implica que el entorno urbano
permita el cumplimiento efectivo del principio constitucional de igualdad
de oportunidades.

El criterio de sostenibilidad significa que las determinaciones del nuevo
Plan General deben ser respetuosas con los valores culturales, naturales,
ambientales, ecoldgicos y paisajisticos existentes en el municipio vy
propiciar un consumo razonable de los recursos naturales locales. Pero
ademas, el Plan General, junto con la Agenda Local 21 u otras iniciativas
locales o generales, debe propiciar un cambio de los habitos de consumo
de los recursos globales (fundamentalmente materiales y energéticos) por
parte de los habitantes de La Linea, que coadyuve al objetivo de
sostenibilidad general.

El criterio de racionalidad territorial y urbana significa que el nuevo Plan
General debe considerar que La Linea forma parte de un conjunto urbano
mas amplio, la Aglomeracién Urbana del Campo de Gibraltar y la Comarca
Funcional de la Bahia de Algeciras, incluyendo a Gibraltar, cuyo orden
territorial global depende en gran parte del orden urbanistico de cada uno
de los municipios que los constituyen y de la compatibilidad entre los
distintos Planes Municipales. En consecuencia, el nuevo Plan General debe
ayudar con los recursos territoriales de que dispone el municipio, a que el
conjunto supramunicipal, verdadero entorno funcional en el que
desarrollan sus actividades los habitantes de La Linea, conforme
progresivamente un territorio mdas ordenado y con mejores servicios y
mayores oportunidades para el conjunto de la poblacidn residente.

El criterio de desarrollo econédmico significa que el nuevo Plan General,
cumpliendo todos los criterios anteriores y especialmente los de
sostenibilidad y racionalidad territorial y urbana, debe servir como
instrumento para el crecimiento econdmico del municipio y para la
creacion de empleo, protegiendo las actividades productivas actuales y
optimizando las oportunidades que ofrecen los recursos culturales,
territoriales y turisticos con que cuenta el municipio.

El criterio de aplicacién publica de las plusvalias urbanisticas significa que
parte importante de las plusvalias generadas a los propietarios del suelo
por el nuevo Plan mediante la clasificacidn y la calificacion urbanisticas,
deben ser aplicadas a la resolucién de las nuevas necesidades generadas,
tanto en infraestructuras, como en dotaciones y servicios urbanos, de
forma que no sdélo no se disminuya el nivel de calidad de vida actual, sino
gue mejore y se adapte a las condiciones demograficas actuales.

El criterio de transparencia significa que todos los documentos del proceso
de elaboracién del planeamiento deben estar permanentemente a
disposicion de los representantes politicos y de los ciudadanos en la pagina
web del Ayuntamiento, para que unos y otros conozcan el proceso de toma
de decisiones, evitando asi actuaciones especulativas y el recelo de
representantes politicos y ciudadanos sobre el proceso.

Por ultimo, el criterio de seguridad juridica significa que el proceso de
formulacion de la Revision del Plan General debe ser respetuoso con las
iniciativas urbanas en marcha y con los derechos patrimonializados en
ejecucion del planeamiento vigente. Igualmente, significa también evitar
paralizaciones generalizadas de la actividad inmobiliaria privada, limitando
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las suspensiones de licencia a aquellos casos realmente imprescindibles,
para evitar que las propuestas del nuevo resulten de imposible ejecucion.

7.2.

PROPUESTA PREVIA DE OBJETIVOS ESPECIFICOS PARA LA REVISION DEL
PLAN GENERAL.

El articulo 9 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia establece
cuales deben ser los objetivos generales a perseguir por los Planes
Generales de Ordenacidn Urbanistica, siendo los siguientes:

“Articulo 9. Objeto.

En el marco de los fines y objetivos enumerados en el articulo 3 y, en su caso, de las
determinaciones de los Planes de Ordenacidén del Territorio, los Planes Generales de
Ordenacién Urbanistica deben:

A) Optar por el modelo y soluciones de ordenacién que mejor aseguren:

a) Su adecuada integracion en la ordenacién dispuesta por los Planes de Ordenacién del
Territorio.

b) La correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad ya existente atendiendo a su
conservacion, cualificacidn, reequipamiento y, en su caso, remodelacion.

c¢) La adecuada conservacidn, proteccién y mejora del centro histdrico, asi como su
adecuada insercidn en la estructura urbana del municipio.

d) La integracién de los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad ya consolidada,
evitando su innecesaria dispersion y mejorando y completando su ordenacion estructural.
Los nuevos desarrollos que, por su uso industrial, turistico, segunda residencia u otras
caracteristicas, no deban localizarse en el entorno del nucleo ya consolidado por las razones
que habran de motivarse, se ubicaran de forma coherente con la ordenacién estructural,
asegurando, entre otros, los objetivos sefialados en el apartado g).

e) La funcionalidad, economia y eficacia en las redes de infraestructuras para la prestacion
de los servicios urbanos de vialidad, transporte, abastecimiento de agua, evacuacion de
agua, alumbrado publico, suministro de energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo.

f) La proteccion y el tratamiento adecuado del litoral de acuerdo con sus caracteristicas y
valores.

g) La preservacion del proceso de urbanizacion para el desarrollo urbano de los siguientes
terrenos: los colindantes con el dominio publico natural precisos para asegurar su
integridad; los excluidos de dicho proceso por algin instrumento de ordenacién del
territorio; aquellos en los que concurran valores naturales, histéricos, culturales,
paisajisticos, o cualesquiera otros valores que, conforme a esta Ley y por razén de la
ordenacion urbanistica, merezcan ser tutelados; aquellos en los que se hagan presentes
riesgos naturales o derivados de usos o actividades cuya actualizacién deba ser prevenida, y
aquellos donde se localicen infraestructuras o equipamientos cuya funcionalidad deba ser
asegurada.

B) Mantener, en lo sustancial, las tipologias edificatorias, las edificabilidades y las
densidades preexistentes en la ciudad consolidada, salvo en zonas que provengan de
procesos inadecuados de desarrollo urbano.

C) Atender las demandas de vivienda social y otros usos de interés publico de acuerdo con
las caracteristicas del municipio y las necesidades de la poblacién.

D) Garantizar la correspondencia y proporcionalidad entre los usos lucrativos y las
dotaciones y los servicios publicos previstos, manteniendo la relacién ya existente o, en su
caso, mejorandola.

E) Procurar la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones y equipamientos,
asi como su equilibrada distribucidon entre las distintas partes del municipio o, en su caso,
de cada uno de sus nucleos. La ubicacidon de las dotaciones y equipamientos deberd
establecerse de forma que se fomente su adecuada articulacién y vertebracion y se atienda
a la integracion y cohesién social en la ciudad. Asimismo, se localizaran en edificios o
espacios con caracteristicas apropiadas a su destino y contribuirdn a su proteccidon y
conservacién en los casos que posean interés arquitecténico o histdrico.

F) Propiciar la mejora de la red de trafico, aparcamientos y el sistema de transportes, dando
preferencia a los medios publicos y colectivos, asi como a reducir o evitar el incremento de
las necesidades de transporte.

G) Evitar procesos innecesarios de especializacién de usos en los nuevos desarrollos
urbanisticos de la ciudad.”

EXCELENTISIMO AYUNTAMIENTO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION * DOCUMENTO DE CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REDACCION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA
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Como consecuencia de lo anterior, los Planes Generales deben establecer
sus objetivos especificos atendiendo a los preestablecidos en la Ley de
Ordenacién de Ordenacion Urbanistica.

Ill

Los objetivos especificos de un Plan General establecen el “programa de
necesidades” que sus determinaciones deben satisfacer y son el contraste
para analizar la coherencia final de sus propuestas.

Aun cuando aqui se realice una propuesta previa de cuales pueden ser los
objetivos especificos para la Revisién del Plan General, deben tenerse en
cuenta las siguientes cuestiones:

° El presente documento se encuentra en una fase demasiado previa,
ni siquiera se ha iniciado real ni formalmente la Revisién del Plan
General, como para poder formular unos objetivos completos y
definitivos.

° La propuesta de objetivos debe ser fruto de la participacidn politica y
ciudadana y no sélo fruto del anadlisis realizado con las técnicas
urbanisticas. Son los representantes politicos y los ciudadanos los
que deben proponer que ciudad quieren para el futuro. De ahi, que
el proceso de participacion deba iniciarse desde los primeros
momentos de elaboracion de la Revisidon y no con la propuesta de
Avance.

Realizadas las anteriores acotaciones, se considera que la Revision del Plan
General de Ordenacion Urbana de La Linea de la Concepcidon debe
responder a los siguientes objetivos basicos:

OBIJETIVO PRIMERO:

Potenciar la implantacion de actividades econdmicas, a fin de
incrementar la riqueza y el empleo de la poblacion.

Como se ha visto, el municipio de La Linea de la Concepcidn apenas ha sido
capaz de crear algo mas de la tercera parte de los empleos necesarios para
mantener ocupada a su poblacién activa, pudiendo sintetizarse que una
tercera parte se encuentra en situacién de desempleo, otra tercera parte
trabaja fuera del municipio y sélo la otra tercera parte trabaja en La Linea.
Por tanto la generacién de riqueza y de empleo en el municipio debe ser el
primer objetivo del nuevo Plan General. Para ello, se debe activar la
urbanizacién y edificacion de los suelos urbanizables de uso industrial que
no se han desarrollado, pero ademds, el nuevo Plan debe prever nuevos
suelos industriales, de almacenaje, logisticos, de servicios avanzados y
turisticos (hoteleros y residenciales), que permitan la implantacién de
nuevas actividades generadoras de riqueza y creadoras de empleo. La
colindancia con Gibraltar y la inexistencia de suelo en el Pefidn para estas
actividades son una oportunidad que debe ser usada por La Linea para
mejorar el nivel de empleo y de recursos de su poblacidn, asi como para
limitar las actividades generadoras de economia irregular, que, desde el
punto de vista urbanistico, devienen en fendmenos como el de El Zabal
gue terminan perjudicando a toda la poblacién municipal y mermando sus
escasos recursos territoriales.

OBJETIVO SEGUNDO:
Mejorar los niveles de espacios libres y de dotaciones publicas.

El desigual y singular desarrollo del vigente Plan General ha dado lugar a
una merma efectiva en los estandares de espacios libres y dotaciones
publicas por habitante en el nucleo de La Linea. Ademas, la concentracidn
de los existentes al sur de la ciudad, alejados de la poblacién usuaria, da
como resultado un menor servicio efectivo. La Revisiéon del Plan debe
prever la localizacién de nuevos espacios libres y dotaciones generales al
norte y oeste del nucleo urbano mejorando los niveles actuales de servicio
y compensando el actual desequilibrio espacial.

OBIJETIVO TERCERO:

Mejorar la integracion urbana de La Linea con Gibraltar y con
Campamento.

El nucleo urbano de La Linea estd conurbado (existe continuidad entre
areas urbanas de ambitos administrativos distintos) con el nucleo de
Campamento (San Roque) y también, aun cuando de una manera singular,
con Gibraltar. La futura construccién del nuevo acceso viario a Crinavis
abre nuevas posibilidades de mejorar el contacto entre La Colonia vy
Campamento, superando el aislamiento entre ambas areas existente en la
actualidad. El contacto con Gibraltar es un problema bastante mas
complejo por las servidumbres funcionales que imponen la frontera y el
aeropuerto. El nuevo Plan debe analizar las posibilidades de mejorar el
actual funcionamiento de los accesos a Gibraltar y la posibilidad a largo
plazo de una mayor permeabilidad entre ambos nucleos.

OBIJETIVO CUARTO:

Modificar las formas de desplazamiento de la poblacién, potenciando los
modos no motorizados y el transporte publico, adecuando para ello la
infraestructura viaria existente.

La Linea es una ciudad con importantes oportunidades para fomentar una
movilidad basada en modos no motorizados, la topografia
mayoritariamente plana, un clima benigno a lo largo de todo el afio y un
tamafio cuyos recorridos mas largos superan escasamente los dos
kilémetros, favorecen los desplazamientos a pié o en bicicleta con tiempos
de recorrido siempre inferiores a los 30 y 15 minutos, respectivamente. Por
otra parte, una concepcion distinta del transporte publico con recorridos
mas préximos al centro y con un caracter mas en ronda y menos radial,
puede hacerlo mas competitivo con el vehiculo privado. Para todo ello es
imprescindible plantear de manera global una funcionalidad distinta del
actual sistema viario, proponer las reformas puntuales que resulten
necesarias y adecuar su urbanizacién a las nuevas funciones asignadas. El
nuevo Plan General debe profundizar en esta cuestién de manera
alternativa a las reformas urbanas generalizadas propuestas en el vigente
Plan General
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OBJETIVO QUINTO:

Proteger, mejorar y rehabilitar la ciudad existente, evitando actuaciones
generalizadas de reforma interior y/o de densificacion.

El suelo urbano ha sufrido dos procesos relativamente contradictorios
durante la vigencia del Plan General actual: de una parte, las zonas
sometidas a remodelacién se han degradado, debido a la imposibilidad de
actuar sobre una edificacion en muchos de baja calidad constructiva; y de
otra, se ha producido una densificacidn, cuantificable en casi un 25% del
total de las viviendas existentes en 1985. La Revisién del Plan General debe
analizar de forma exhaustiva la vigente ordenacién del suelo urbano, con la
finalidad de evitar las reformas generalizadas y los procesos de
densificacion que no vayan acompafnados por mejoras de las dotaciones
publicas y las infraestructuras basicas. Del mismo modo, el nuevo Plan
General debe promover actuaciones tendentes a proteger, mejorar vy
rehabilitar las zonas histdricas de La Linea, poniéndolas en valor y en uso.

OBJETIVO SEXTO:

Mejorar las fachadas maritimas, tanto atlantica como mediterranea, asi
como potenciar el uso publico del litoral.

La Linea de la Concepcion tiene la oportunidad de disfrutar de dos
fachadas maritimas con caracteristicas totalmente diferentes, una muy
transformada a la Bahia de Algeciras y otra cuyo nivel de transformacion va
disminuyendo desde Gibraltar hasta el sur de La Alcaidesa, donde su
estado es casi completamente natural. En el ambito urbano, la ronda de La
Linea conlleva unos impactos motivados por el trafico, el ruido y la
peligrosidad que resta a la playa potencial para el disfrute de la poblacidn.
Por otra parte, la discontinuidad entre los distintos tramos del litoral
mediterraneo no permite su uso como paseo y dificulta una mayor
ocupacion de la playa, en contra de la expansion de la actividad turistica. La
Revisién del Plan General debe considerar de forma positiva y propositiva
el litoral en su integridad, a un lado y otro del deslinde del dominio publico
maritimo terrestre y a lo largo de todo el término municipal, a fin de
mejorar el uso publico de las playas, el contacto entre lo construido y lo no
construido y favorecer el uso turistico dentro del propio nucleo.

OBJETIVO SEPTIMO:

Facilitar el acceso de la poblacion a la vivienda y favorecer la mejora del
parque de viviendas existente.

Aun cuando el precio de la vivienda en La Linea no es especialmente caro,
la falta de recursos econdmicos de parte importante de la poblacién,
recomienda que el nuevo Plan General proponga una politica de vivienda
protegida ambiciosa, que permita satisfacer la demanda existente. Pero,
siendo esto un problema a afrontar, el problema de las barriadas publicas
construidas durante los afios sesenta y setenta precisa de una profunda

reflexion sobre las posibilidades para la mejora de la calidad de vida de sus
habitantes, de su espacio publico y de su edificacién.

OBJETIVO OCTAVO:
Proteger y poner en valor el patrimonio cultural y natural de La Linea.

Como se ha indicado en el objetivo quinto, el suelo urbano de La Linea de
la Concepcion, y especialmente sus tejidos histdricos, han estado
expuestos a tensiones derivadas tanto de las actuaciones de reforma
interior, como de las de densificacién, dando como resultado que el caserio
tradicional se encuentra en un estado de deterioro muy superior a lo
habitual. EIl ambiente y el paisaje urbano es un bien a proteger, ya que es
un patrimonio comun, forma parte de la memoria individual y colectiva y
constituye el enlace entre las personas y su medio. Por otra parte, el
proceso sucedido en El Zabal ha supuesto una merma importante de los
recursos ambientales de La Linea, sin ningun beneficio colectivo a cambio,
sino todo lo contrario. Por ello, la Revision del Plan General debe tener
entre sus objetivos, y adoptar las determinaciones necesarias para lograrlo,
la proteccion y puesta en valor del patrimonio cultural y natural aun
existente en el municipio.

OBIJETIVO NOVENO:

Frenar el proceso de parcelacion y edificacion irregular de El Zabal y
reordenar las areas ya consolidadas.

El Zabal se ha convertido en el principal problema urbanistico de La Linea,
pero también en un importante problema social y ambiental. El estado de
consolidacion por la edificacion y de abandono de la actividad agricola no
permite ya plantear racionalmente la restitucion de las condiciones
preexistentes al proceso de parcelacion y edificacion producido. La
Revisiéon del Plan General debe estudiar en profundidad el problema
creado y, de acuerdo con el Decreto 2/2012 v las directrices del Plan de
Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar, proponer las
determinaciones urbanisticas que permitan la ordenacion, urbanizacién y
creacion de dotaciones publicas en las zonas consolidadas. El nuevo Plan
debera igualmente delimitar los dmbitos de planeamiento de desarrollo y
de gestidn urbanistica, que posibiliten la ejecucién de lo ordenado a cargo
de los propietarios del suelo y de la edificacidn.
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RECOMENDACIONES PARA LA INSTRUMENTACION DE LA REVISION DEL
PLAN GENERAL.

Los procesos de formulacidn del planeamiento general se han convertido
en extraordinariamente largos en el tiempo, debido a su propia
complejidad, a la complejidad del procedimiento de Evaluacion Ambiental
Estratégica Ordinaria a que se encuentran sujetos y a la intervencion sobre
los mismos de multitud de drganos de la administracion estatal vy
autondmica, entre los que cabe destacar: Ministerio de Medio Ambiente
(costas), Ministerio de Fomento (carreteras de la RIGE, puertos de interés
general del Estado y ferrocarriles de interés general), Ministerio de
Industria (telecomunicaciones), Ministerio de Defensa (instalaciones para
la defensa nacional), Administrador de Infraestructuras Ferroviarias ADIF
(ferrocarriles de interés general), Consejeria de Medio Ambiente vy
Ordenacién del Territorio (ordenacion del territorio, urbanismo, proteccién
ambiental, espacios naturales, suelos contaminados, vias pecuarias,
aguas,...etc.), Consejeria de Fomento (carreteras de la red autondmica,
ferrocarriles de la red autonémica, movilidad y transportes, puertos de la
Comunidad Auténoma y vivienda), Consejeria de Turismo y Deportes
(turismo y comercio), Consejeria de Salud (impacto sobre la salud vy
cementerios), Agencia Publica de Puertos de Andalucia (puertos de la
Comunidad Autdénoma),...etc. Todo esto lleva a que el proceso de
formulacion de un Plan General tenga una duracién minima de cuatro o
cinco afnos.

En demasiadas ocasiones y de manera errdnea, el inicio del proceso de
formulacion del planeamiento general de un municipio ha supuesto la
paralizacién de las iniciativas urbanas e incluso de la gestidén urbanistica
municipal ordinaria. Sin embargo, esto no debe ser asi, sino que por el
contrario, es necesario que la actividad urbanistica siga desarrollandose, si
bien, de manera coordinada con el proceso de planeamiento general, mas
cuando parece atisbarse una mejora de la actividad econdémica, que no
puede ser desaprovechada por un municipio con las carencias de La Linea
de la Concepcion.

Por ello, hay que distinguir entre aquellas cuestiones que necesariamente
deban incluirse en la Revisién, por su caracter estructural, por necesitar
medidas de compensacion o por preverse su ejecucion a largo plazo, de
aquellas otras cuestiones que pueden resolverse con independencia de la
Revisidn, aun cuando coordinadas con ella.

Entre las primeras, es decir, a incluir en la Revisidon, deben estar todas
aquellas que conforman el Modelo Territorial y Urbano, es decir, las que
suponen cambios en la clasificacién o categoria del suelo, las que afecten a
la calificacidon global del suelo (usos y edificabilidades globales) o que
afecten a la red de sistemas generales. Del mismo modo, excepto que se
encuentre una posible solucién, deberan estar todas aquellas que precisan
de compensaciones en nuevo suelo dotacional, por suponer un incremento
del aprovechamiento urbanistico o una disminucién de la superficie
destinada a dotaciones publicas.

Entre las segundas, es decir, de posible formulacién auténoma de manera
simultanea con el proceso de Revisidn, aun cuando de forma coordinada,
se encontrarian:

. La elaboracidn y formulacién del Catdlogo en desarrollo del
Inventario del Plan General (aprobacién municipal). Los Catalogos
tienen un caracter relativamente auténomo del Plan al que
complementan, por lo que una vez revisado el Plan, el Catalogo
seguiria estando vigente, pasando a complementar al nuevo Plan. El
Catdlogo podria incluir nuevos elementos distintos a los
Inventariados, si bien, estos tendrian un caracter distinto, al
mantener la Ordenanza de Zona con que los hubiera calificado el
vigente Plan General, hasta que se produzca su sustitucién. De la
misma forma, el Catdlogo podria excluir elementos inventariados,
pero en este caso deberia tramitarse junto con una Innovacién del
Plan que le asignase la Ordenanza de Zona, al carecer en la
actualidad ella.

. La elaboracién y formulacion del instrumento o instrumentos
necesarios para la pormenorizacion de las alineaciones establecidas
por el vigente Plan General (aprobacién municipal). El sefialamiento
de las alineaciones por parte del planeamiento general tiene el
caracter de Ordenacién Pormenorizada Preceptiva, pudiendo
ajustarse o pormenorizarse las mismas mediante una Innovacion de
Plan General no estructural o mediante la formulacién de
planeamiento de desarrollo, Planes Especiales o Estudios de Detalle,
con las limitaciones impuestas a estos ultimos por la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, en relacion a no poder
disminuir el espacio publico.

. La refundicién de la normativa urbanistica del planeamiento general
o del planeamiento de desarrollo aprobado (aprobacién municipal).
El articulo 38.4 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
posibilita a los Ayuntamientos la realizacidon de textos refundidos de
los documentos de planeamiento, pudiendo entenderse que dicha
refundicion puede comprender sélo parte de ellos, por ejemplo las
Normas Urbanisticas, cuando se considere que, debido a las
modificaciones sufridas, resulta necesario para facilitar su
comprension y la seguridad juridica general.

. Las Innovaciones que afecten a la ordenacidon pormenorizada del
planeamiento aprobado (aprobacion municipal). Se incluyen aqui las
Innovaciones del planeamiento general o de desarrollo que, en el
primero de los supuestos, no afecten a la ordenacion estructural. Se
trata de Innovaciones que tengan por finalidad ajustar aspectos no
estructurales de la ordenacién, a fin de mejorarla o facilitar su
ejecucién o comercializacién sin afectar negativamente al interés
general.
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. La delimitacion o maodificacion de las unidades de ejecucion y el
establecimiento o modificacién del sistema de ejecucidon de las
mismas, asi como el establecimiento o modificacién de los plazos
establecidos para la ejecucidn del planeamiento (aprobacion
municipal). Se trata de medidas para facilitar la ejecucién del
planeamiento aprobado y/o adecuar el ritmo de su ejecucién a la
situacién del mercado inmobiliario o bien, para impulsar la ejecucion
del planeamiento aprobado cuando la misma se considere de interés
general.

. Los Planes Parciales, Especiales y Estudios de Detalle en desarrollo
del vigente Plan General y su Adaptacion Parcial (aprobacidn
municipal). Como se ha visto a lo largo del presente documento, la
mayor parte de los planes parciales previstos por el vigente Plan
General han sido aprobados y, en algunos casos, se encuentran
ejecutados o en ejecucidon. De los no aprobados se considera que son
de interés general y por tanto deben formularse, los
correspondientes a los sectores El Zabal Industrial | y Las Pedreras. El
primero por la necesidad de suelo para actividades productivas y aun
cuando carece de légica su realizacidon previamente a la conclusién
de la variante de la A-383, si se considera adecuado resolver su
ordenacidn y gestion; el segundo, por la conveniencia de envolver
con usos urbanos y garantizar la continuidad urbana entre el nuevo
Hospital Comarcal y el resto del nucleo urbano. El resto del
planeamiento de desarrollo no se considera que tenga especial
interés general, una vez iniciada la Revision, sin perjuicio de que
deba tramitarse el que pueda elaborar la iniciativa privada.

. Los Planes de Sectorizacidn de acuerdo al vigente Plan General y su
Adaptacién Parcial (aprobacion de la comunidad auténoma).
Igualmente, quedan por formularse varios Planes de Sectorizacion,
considerandose que son de interés general: el no sectorizado de uso
industrial de El Zabal, con la finalidad de disponer de nuevos suelos
productivos ordenados; y el no sectorizado de uso residencial La
Canada Real, a fin de mejorar los niveles dotacionales de la zona
norte del nucleo y disponer de suelo reservado para la construccion
de vivienda protegida

Del mismo modo, el Ayuntamiento de La Linea de la Concepcién puede y
debe seguir desarrollando, simultdneamente al proceso de Revisidn del
Plan General, aquellas iniciativas que, sin afectar al planeamiento
urbanistico, persigan objetivos ligados a la mejora urbana, al desarrollo
urbano sostenible, la mejora de las condiciones de la edificacidon, el
fomento de la movilidad sostenible o la aplicacién de la disciplina
urbanistica, especialmente en El Zabal.
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Anexo: PLANO DE SINTESIS DEL DESARROLLO, GESTION Y
EJECUCION DEL VIGENTE PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA.
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PLANES PARCIALES / ESPECIALES EJECUTADOS

PLANES PARCIALES EN EJECUCION

PLANES PARCIALES / ESPECIALES NO INICIADOS

ESTUDIOS DE DETALLE EJECUTADOS

ESTUDIOS DE DETALLE EN EJECUCION

\
D

ESTUDIOS DE DETALLE NO INICIADOS

ESTUDIOS DE DETALLE APROBADOS NO PREVISTOS

7

ACTUACIONES AISLADAS NO EJECUTADAS

ACTUACIONES REALIZADAS NO AJUSTADAS AL PLAN

L

AREAS URBANAS CON ALTO NIVEL DE TRANSFORMACION

AREAS URBANIZABLES TRANSFORMADAS NO AJUSTADAS AL PLAN
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