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A0 CRITERIOS Y OBJETIVOS

1 JUSTIFICACION DEL CONTENIDO DEL DOCUMENTO DEL PLAN GENERAL

El documento de la “Revision del Plan General de La Linea de la Concepcién”, que incluye el
documento de su “Catalogo de Elementos Protegidos”, trata de desarrollar sus contenidos
documentales de Textos y Planos incluyendo las Ordenaciones “Estructurales” vy
“Pormenorizadas”, para lo cual se especifica en cada apartado en concreto de esta Memoria los
contenidos que corresponden a la “Ordenacién Pormenorizada” o a la “Ordenacion Estructural”
conforme a lo establecido en el Articulo 10 de la LOUA, sefialando su correspondencia en cada
uno de sus capitulos.

En cuanto a los documentos graficos de sus Planos se han diferenciado los correspondientes a la
Ordenacion “Estructural” y los de Ordenacién “Pormenorizada” que han sido recogidos en la
redaccion del presente documento de “Revision del Plan General de La Linea” y su “Catalogo de
Proteccion de Elementos” que se incorpora integrado en el propio Plan General para la tramitacién
administrativa conjunta de ambos documentos. En base a ello, se han establecido los siguientes
“Criterios y Objetivos”:

a. Ordenacién “Estructural”.

El Plan General “Estructural” establece la ordenacion estructural del municipio de La Linea que

debe se ajusta a las previsiones de la estrategia territorial y a las de los planes supramunicipales.
El Plan General “Estructural” contiene las siguientes determinaciones:

1. Obijetivos e indicaciones de sostenibilidad y de capacidad territorial y directrices estratégicas

del desarrollo previsto.
2. Delimitacion y caracterizacion de la infraestructura verde
3. Red primaria
4. Delimitacién de zonas de ordenacioén estructural para todo el territorio municipal.
5. Delimitacion de perimetros de afeccién y proteccion, exigidos por la legislacion sectorial.
6. Clasificacion del suelo.

7. Ordenacion del suelo no urbanizable, que incluye la zonificacion y la normativa reguladora
propia de los distintos usos y aprovechamientos admisibles excepcionalmente en esta clase

de suelo.

8. Delimitacion de &mbitos de planeamiento urbanistico diferenciado.
9. Condiciones de desarrollo de cada uno de los sectores de planeamiento urbanistico.

10. Criterios generales para la delimitacion de las areas de reparto y para el establecimiento del

aprovechamiento tipo.
11. Politica publica de suelo y de vivienda.

En todo caso, se estara a las determinaciones previstas para la ordenacion estructural en el Art.
10.1 de la LOUA, expresando cuales son los instrumentos de ordenacion pormenorizada previstos
para su desarrollo, para cada una de las zonas que en él se delimiten, y estableciendo los
objetivos, umbrales e indicadores de sostenibilidad territorial con un horizonte temporal ajustado
a la LOUA siendo vinculantes para la evaluacion y seguimiento del plan , sin prejuicio de que la

vigencia del plan sea indefinida.

El Plan concreta y define los siguientes umbrales, con referencia a tres escenarios, con el horizonte

temporal correspondiente:

a) Proyeccion de poblacion que sirva como referencia para la fijacion de las determinaciones del

Plan General Estructural.

b) indices maximos de ocupacién sostenible de suelo para usos residenciales y de actividades

econdmicas, tal y como se contemplan en la estrategia territorial.

¢) Recursos hidricos necesarios, en funcion de los recursos disponibles o de los susceptibles de

reasignacion o de nueva generacion mediante las infraestructuras oportunas.

En este sentido el Plan General Estructural define un conjunto de indicadores de sostenibilidad
para su evaluacion y seguimiento. Estos indicadores poseen, como atributos minimos, los
siguientes: sencillez, disponibilidad, fiabilidad, representatividad y comparabilidad. Las directrices
estratégicas del desarrollo del Plan General Estructural atienden a los principios generales de

crecimiento territorial y urbano desarrollados en la normativa autonémica.

El Plan General “Estructural” también ha definido la infraestructura verde (red estratégicamente
planificada de espacios naturales y seminaturales y otros elementos ambientales disefiados y
gestionados para ofrecer una amplia gama de servicios , incluyendo espacios verdes y otros
elementos fisicos en areas terrestres naturales , rurales y urbanas é marinas), a escala municipal,
incorporando y concretando los elementos de escala regional y municipal de esta infraestructura
de manera coordinada con los municipios colindantes. La infraestructura verde no constituye en si
misma una zona de ordenacion, sino que sus distintos elementos se han zonificado y regulado de

forma adecuada a sus caracteristicas, a su legislacion aplicable a su funcion territorial y a la
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I’
interconexion entre dichos elementos. No obstante, el Plan General “Estructural” establece
determinaciones normativas, aplicables a todos o a algunos de los elementos que integran la

infraestructura verde, con la finalidad de garantizar su caracter de espacio abierto.

La red primaria esta compuesta por el conjunto de infraestructuras, dotaciones y equipamientos,
publicos y privados, que tienen un caracter relevante en la estructura urbanistica municipal. Los
elementos que integran la red primaria estan interconectados y distribuidos de manera equilibrada

en el territorio y comprenden los siguientes aspectos:

a) Red interurbana de comunicaciones viarias, ferroviarias, portuarias y aeroportuarias.
b) Red viaria estructurante de calles, avenidas o plazas de primer rango.

c) Parques publicos con relacion al total de poblacion prevista en el plan.

d) En su caso, red de transporte publico, urbano o metropolitano, y red de circulacién no

motorizada.
e) Dotaciones y equipamientos cuyo ambito de servicio supere su entorno inmediato.

La prevision total de reservas de suelo para la implantaciéon de los elementos de la red primaria se
establece para todo el territorio, cualquiera que sea su clasificacién urbanistica, y cubrira las

necesidades previsibles por la planificacion.

El Plan General “Estructural” delimita, en funcién de las caracteristicas del territorio, de sus valores
y de los usos a implantar, las diferentes zonas de ordenacion estructural para todo el término

municipal. La ordenacién estructural ha diferenciado:

a) Las zonas rurales, caracterizadas por aquellos suelos que estén en situacion basica rural y
que, de acuerdo con el plan, mantienen los valores y funciones ambientales, territoriales,

paisajisticos, econémicas y culturales que desempefian.

b) Las zonas urbanizadas, se han incluido en aquellos suelos que cuentan con los servicios
urbanisticos, incluyendo también en estas tanto los terrenos contiguos a los ya urbanizados
gue permitan la culminacion de las tramas urbanas existentes mediante pequefias
actuaciones urbanisticas que no comportan mas de una linea de manzanas edificables, como

los que presenten déficit de urbanizacién o dotacion.

c) Las zonas de nuevo desarrollo o expansion urbana, con sus correspondientes dotaciones e

infraestructuras.

Para las zonas rurales, la ordenacién estructural de la presente Revision del Plan General de La

Linea ha establecido los siguientes criterios:

a) Ladiferenciacion entre el suelo rural comun y el de proteccion especial atendiendo este dltimo
a las normativas sectoriales especificas y a los valores ambientales, culturales, agrologicos o

de calidad paisajistica.

b) En el suelo rural comin se han establecido las normas basicas que regulan los usos,
intensidades, grados de proteccion, e integracion paisajistica y que prevengan la parcelacion
urbanistica y la edificacion incontrolada, estableciendo las superficies minimas indivisibles,
alturas méximas, ocupacion maxima de parcela y otras determinaciones analogas. en este
tipo de suelo se han delimitado zonas de ordenacién estructural, a partir de criterios
ambientales y paisajisticos, que reflejen su vocacion territorial futura y se regularan los usos

que puedan acoger.

c) en el suelo rural de proteccion especial, por valores ambientales, paisajisticos, culturales o
economicos, o por la presencia de riesgos naturales e inducidos, se ha aplicado la legislacion
sectorial correspondiente a las materias afectadas, sin prejuicio de establecer disposiciones
normativas y zonificaciones que mejoren su proteccion y gestion. En este tipo de suelo, las
actividades se han relacionado con la utilizacion, aprovechamiento o captura de recursos
naturales, tales como el viento, el sol, el agua o los minerales; ademas se ha exigido que no
generen impactos significativos en el medio ambiente o que, previa evaluacion de su impacto
ambiental y el estudio de su integracion en el paisaje, su interés publico o social han
prevalecido los valores ambientales culturales y paisajisticos que podrian resultar afectados.
Igualmente se han elevado a cabo las obras e instalaciones necesarias para la gestion de los
bienes de dominio publico, o de los servicios publicos o actividades de utilidad publica o interés

general, y para la minoracion de los riesgos que motivaron su especial proteccion.

Para las zonas urbanizadas y de nuevo desarrollo y expansion urbana, la ordenacién estructural

de la presente Revision del Plan General ha establecido los siguientes criterios:

a) Los usos dominantes en cada zona, sean definido en residencial, turistico e industrial o

terciario.

b) Las normas, para cada zona, sobre los usos, intensidades, grados de proteccion y criterios de
integracion paisajistica, se han decidido de acuerdo con las caracteristicas zonales y los

objetivos del plan, de forma que:

*» En las zonas de uso dominante residencial, existentes o de nuevo desarrollo, el plan ha
diferenciado entre zonas de alta, media y baja densidad, poblacién maxima que pueden
acoger, fijando la edificabilidad y criterios tipoldgicos que permitan su posterior regulacion

pormenorizada.
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» En las zonas industriales y terciarias, existentes o de nuevo desarrollo, el plan ha
diferenciado entre zonas seguln los usos y las caracteristicas de las actividades en funcion
de su compatibilidad con otros usos, fijando la edificabilidad, los criterios tipol6gicos que

permitan su posterior regulacion pormenorizada y los usos dominantes.

= El ndcleo, o ndcleos, histéricos se han distinguido como zonas diferenciadas sujetas a
ordenaciones tendentes a preservar sus caracteristicas morfoldgicas tradicionales y las

actividades que contribuyan a vitalizarlas.

Una vez zonificado el territorio municipal, el Plan General “Estructural” ha delimitado en el suelo
urbanizable y, en su caso, en el suelo urbano, &mbitos de planificacidén y gestién urbanistica, para

su posterior desarrollo pormenorizado, que en la presente Revisién del Plan General ha sido:

a) Sectores de plan parcial para estructurar la expansion urbana prevista. Cada sector se ha
configurado con amplitud suficiente, viabilidad econémica, referencias geogréficas o
administrativas definidas y objetivos especificos que justifiquen la redacciéon de un instrumento

de planeamiento auténomo.

b) Sectores en Suelo Urbano No Consolidado para operaciones de renovacion urbana que se

ordenaran mediante Planes Parciales

Para cada sector, el Plan General “Estructural” ha realizado una estimacion aproximada del
nuimero maximo y minimo de viviendas en ambitos de uso residencial, y se ha calculado una
estimacion preliminar de sus dotaciones de la ordenacion estructural y de las necesidades
funcionales basicas en materia de saneamiento, abastecimiento de agua, suministro eléctrico,

accesibilidad y gestion de residuos, justificando las reservas de suelo establecidas a estos fines.

El Plan General “Estructural” ha establecido los criterios de equidistribucién que hayan de regir su
desarrollo, ponderando la viabilidad econémica que permita garantizar la ejecucién de sus
previsiones de gestion urbanistica. Se cumple lo previsto en el Art. 22.4 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo
y Rehabilitacion Urbana, incluyendo el plan una memoria de sostenibilidad econémica en la que ,
de acuerdo con la legislacion de suelo del Estado , se ha ponderado el impacto de la actuacién en
las haciendas publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias, la puesta en marcha y prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia

y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

El Plan General “Estructural” contiene también la determinacion de la secuencia légica de su
desarrollo territorial mediante el establecimiento justificado de las condiciones objetivas que han

de cumplirse para que sea posible la incorporacion de cada sector, unidad o tramo de urbanizacion

al contexto global del territorio, definido asi un orden béasico de prioridades para la ejecucion de
las actuaciones integradas y regulando las condiciones que estas han de satisfacer para que sea
posible su programacion. Asimismo, se han establecido las condiciones bajo las que sea posible
la delimitacion de nuevos sectores y su incorporacién al proceso de transformacion urbanistica.
Estas determinaciones se han ajustado a los criterios generales de crecimiento territorial y urbano
establecidos en la normativa, incluyendo también el informe de Sostenibilidad Ambiental que indica
el Art. 22.2 del TRLSRU y la memoria que asegura la viabilidad econémica recogido en el Art.22.5

de la misma norma.

El Plan General Estructural ha establecido los criterios precisos para delimitar las areas de reparto
y calcular el aprovechamiento tipo de los sectores de planeamiento parcial. A tal efecto, ha fijado
las directrices para calcular las cesiones de suelo de red primaria que deba asumir cada sector.
En su caso ha indicado que infraestructuras de dicha red primaria deben ser ejecutadas con cargo
a sectores concretos, para satisfacer sus respectivas necesidades funcionales, asi como las
consecuencias econdémicas o equidistributivas que se deriven de la posible ejecucion anticipada

de la correspondiente infraestructura por la administracion.

Conforme a la legislacion estatal y autonémica el Plan General “Estructural” de La Linea ha
respetado la prevision de suelo para promover viviendas sometidas a algun régimen de proteccién
publica, en un minimo de treinta por cien de la edificabilidad residencial que se genere con las
determinaciones y excepciones que recoge la LOUA. No obstante, dicha reserva no es inferior a
lo que ha resultado de un estudio de demanda que se ha realizado con el motivo de la redaccién

del plan, en los términos que reglamentariamente se determinan.

b. Ordenacion “Pormenorizada”:

En cuanto a la ordenacién pormenorizada se ha establecido como desarrollo de la ordenacién

estructural y contiene las siguientes determinaciones:

a) La definicion y caracterizacion de la infraestructura verde urbana que no esté establecida
como ordenacion estructural, garantizando su conectividad a través de las zonas verdes,

espacios libres e itinerarios peatonales que la integran.
b) La red secundaria de dotaciones publicas.

c) La delimitacion de las subzonas, con sus correspondientes ordenanzas particulares de

edificacion, que incluiran sus dimensione, forma y volumen.

d) La regulacion detallada de los usos del suelo de cada subzona, en desarrollo de las zonas de
ordenacion estructural del indice de edificabilidad neta aplicable a cada parcela de suelo

urbano y a cada sector urbanizable, y de las actuaciones aisladas a las que el planeamiento
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les ha atribuido un incremento de aprovechamiento. En el suelo no urbanizable, establecen
las condiciones tipologicas de los edificios y construcciones permitidas y las caracteristicas
de los vallados. Asimismo, determina normas técnicas concretas para la reposiciéon de
arbolado, ampliacion de caminos, limpieza de los predios, depuracion de residuos y vertidos,

asi como otras normas de analoga finalidad.

e) La delimitacion de las areas de reparto y la fijacion del aprovechamiento tipo de acuerdo con

los criterios y condiciones establecidos en la ordenacién estructural.
f) La fijacion de alineaciones y rasantes.
g) El establecimiento de los pardmetros reguladores de la parcelacion.
h) La delimitacion de unidades de ejecucion, continuas o discontinuas.

i) La delimitacién de &mbitos de actuacion sobre el medio urbano a que se refiere la normativa
autonémica en materia urbanistica y la legislacion del Estado en materia de rehabilitacion,

regeneracion y renovacion urbanas.

Se han tenido también en consideracién las determinaciones previstas para la ordenacién

pormenorizada establecidas en el Art. 10.2 de la LOUA.

Son funciones del plan de ordenacién “Pormenorizada” del documento de Revision del Plan

General de La Linea:

a) Regular las ordenanzas generales de edificacion en todo el término municipal, sin perjuicio de
las especificadas que puedan establecer los planes parciales y de reforma interior, en
atencioén, debidamente justificada, a las caracteristicas singulares de su especifico sector o

area de ordenacion.

b) Se ha ordenado el suelo urbano, incluyendo los nucleos urbanizados, los asentamientos
rurales ya consolidados y sus aledanos, salvo en las areas de reforma interior previstas.
También se ha ordenado los ambitos de suelos semiconsolidados de vivienda unifamiliar en

medio rural carentes de urbanizacion.

El Plan de ordenacion “Pormenorizada” ha establecido los criterios de ordenacion de los ambitos
de expansion urbana clasificados como suelo urbanizable o suelo urbano no consolidado, cuando
por su amplitud y caracteristicas, han configurado un sector completo de plan parcial. En estos
casos, el plan de ordenacion pormenorizada ha concretado, los criterios basicos para el disefio de
la ordenacion para que se garantice la conexion y los mismos estandares de calidad urbana que

seran exigibles en la redaccion del plan parcial.

La Revision del Plan General de La Linea que aqui se presenta, contiene los siguientes

documentos:

Al MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

0. Criterios y objetivos generales
1. Memoria Informativa y Justificativa
A2 MEMORIA DE ORDENACION
A3 INVENTARIO DE ASENTAMIENTOS URBANISTICOS
A4 ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
1. Informe de Sostenibilidad Econémico
2. Estudio Econdémico Financiero y Viabilidad Econdmica para las actuaciones sobre el medio
urbano
A5 ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS
1. Estudio complementario de suelo y vivienda
2. Estudio complementario de trafico, aparcamiento y transporte.
A6 MEMORIA DE PARTICIPACION
A7 RESUMEN EJECUTIVO

B. PLANOS
Informacion;
Situacion
1S.01 Situacion
1S.02 Ortofotografia
IS.03 Topografia

Medio Fisico

IM.01 Geologia

IM.02 Geomorfologia Terrestre
IM.03 Geomorfologia Litoral

IM.04 Pendientes medias

IM.05 Unidades Ambientales
IM.06 Calidad Ambiental

IM.Q7 Hidrologia Litoral /Red fluvial
IM.08 Hidrogeologia

IM.09 Vegetacion

IM.10 Zonas Forestales
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IM.11 Fauna

IM.12 Usos del suelo

Riesgos

IR.01 Riesgos Geotécnicos Sismicos
IR.02 Riesgos de erosién

IR.03 Riesgos de inundacion

IR.04 Riesgos de incendios

Afecciones juridico administrativas

IA.01 Habitats Interés comunitario
IA.02 Areas incendiadas
IA.03 Espacios protegidos
IA.04 Patrimonio cultural
IA.05 Vias Pecuarias

IA.06 Carta arqueolbégica
IA.07 Bienes PHA

IA.08 Recursos Hidricos
I1A.09 Recursos Costas

IA.10 Carreteras Estatales
IA.11 Carreteras Autonémicas
1A.12 SNU EP_PT

IA.13 Ministerio de Defensa

Plan General vigente

1U.01.00 Estructura general del territorio
1U.02.00 - Clasificacion

1U.03.00 - Calificacion, usos y sistemas
Infraestructuras

[1.01.00 - 11.01.23 Red Viaria

11.02.00 - 11.02.23 Red Abastecimiento
[1.03.00-11.03.23  Red Saneamiento
11.04.00-11.04.23 Red Pluviales
[1.05.00-11.05.07 Red Gas

11.06.00-11.06.23 Red Alta y Media Tensién

11.07.00-11.07.23 Red Baja Tension
[1.08.00- 11.08.23 Red Telecomunicaciones
11.09.00-11.09.23 Recogida Residuos Urbanos

Ordenacion

Ordenaciéon Estructural

OE.SNU.00-OE.SNU.05 Suelo No Urbanizable y Afecciones

OE.CLA.00-OE.CLA.05 Clasificacion del suelo
OE.EGT.00-OE.EGT.05 Estructura General del Territorio
OE.UG.00-OE.UG.05 Usos y edificabilidades globales
Ordenacion Pormenorizada

OP.CUS.00-OP.CUS.65 Calificacion, usos y sistemas

OP.SL.00-OP.SL.05 Sistema local de dotaciones
Infraestructuras

01.01.00 - OI1.01.23 Red Viaria

01.02.00 - O1.02.23 Red Abastecimiento
01.03.00-01.03.23 Red Saneamiento
01.04.00-01.04.23 Red Pluviales
01.05.00-01.05.07 Red Gas

01.06.00-01.06.23 Red Alta y Media Tension
01.07.00-01.07.23 Red Baja Tensién

01.08.00- O1.08.23 Red Telecomunicaciones
01.09.00-01.09.23 Recogida Residuos Urbanos

C. NORMAS URBANISTICAS

D. ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO
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E. CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS

F. ANEXOS:

Estudio de inundabilidad
Estudio acustico

Estudio de impacto de género
Estudio vias pecuarias

ok~ 0 bdPF

Valoracién de impacto en la salud

2 EL NUEVO PLAN GENERAL: JUSTIFICACION DE SU REDACCION
El Plan General que ahora se revisa, aprob6 su Texto Refundido en 1.993, después de un largo y

complejo proceso de tramitacidbn administrativa que se inicia en 1.980 vy finaliza en 1.985, con
diversos procedimientos de modificaciones y adaptaciones hasta Septiembre de 1.989 que se
aprueba definitivamente con un posterior Texto Refundido aprobado en Julio de 1.993, y cuya
Adaptacién Parcial a la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA) se aprueba
posteriormente el 13 de Abril de 2.009. Sirvan estos datos administrativos para constatar que
desde hace mas de 30 afios no se ha realizado en la Ciudad de La Linea una revision profunda ni
actualizacién de sus contenidos urbanisticos, lo cual le ha impedido no sélo afrontar los problemas
que actualmente sufre la ciudad, sino tampoco poder atender las nuevas necesidades y

desarrollos que requiere La Linea en su futura y necesitada transformacién urbana.

Todo ello justifica la decision municipal de promover la revision administrativa de dicho Plan
General, debido principalmente al agotamiento de sus contenidos urbanisticos y también a la
necesidad de integrar todas las normativas sectoriales que requiere la planificacién de la ciudad
para plantear un nuevo modelo urbanistico que pueda solucionar sus actuales problemas de
ordenacién y concretar las expectativas que demanda su futuro desarrollo. Finalmente, la
obligatoriedad de revisar el modelo territorial en cuanto a su adecuacion a la legislacion ambiental
como al planeamiento territorial vigente, justifica también analizar en profundidad esta revision del
Plan General mas alla de sus clasicas exigencias exclusivamente administrativas, por cuanto
puede suponer también una importante oportunidad para desarrollar una atractiva apuesta
urbanistica ante la necesidad de atender con urgencia los complejos problemas urbanos, sociales

y econdémicos que padece la ciudad.

3 OBJETIVOS GENERALES

3.1 CONVERTIR LOS PROBLEMAS EN “OPORTUNIDADES”

En cuanto a las principales cuestiones anteriormente expuestas que justifican también plantear

esta revision del Plan General, podriamos resumir principalmente la necesidad de clarificar el

modelo estructural de la ciudad que requiere la integracion de las “nuevas infraestructuras” que
han generado los desarrollos urbanisticos de sus ambitos territoriales colindantes de Gibraltar,
Bahia de Algeciras y Costa del Sol, en donde la Ciudad de La Linea se ha convertido en importante
rétula territorial; la obligada reordenacién de la importante herencia del Centro Histérico que
requiere un nuevo “Catalogo de Protecciéon” de su importante Patrimonio y la cualificacién de su
actividad urbana; en los Suelos Urbanos Consolidados de la Ciudad la concrecion de nuevas
propuestas de ordenacion capaces de solucionar los problemas heredados de sus desarrollos
urbanisticos y las necesarias continuidades de su “viario medio” mediante una accidn
“urbanizadora” que sea capaz de “mejorar la ciudad heredada”; y completar los sistemas “viarios
estructurantes” recuperando sus “fachadas maritimas”, especialmente de Levante, para “asomar”
la ciudad al mar y potenciar su paisaje litoral, consolidando sus paseos litorales de Poniente y
Levante y completar el modelo viario “radioconcéntrico” con las nuevas “Rondas Norte” y “Eje

Norte”.

Asi mismo, la necesaria cualificacion urbanistica de los espacios centrales del Parque Princesa
Sofia y la mejora de sus Espacios Deportivos para potenciar su actividad colectiva por la cercania
al Centro Urbano; una mayor definicion del modelo estructural de escala territorial de la ciudad, en
su relacion con Gibraltar, Bahia de Algeciras y Costa del Sol, mediante la creacién de nuevas
“centralidades” econdmicas, productivas y turisticas que potencien sus nuevas relaciones y
desarrollos tanto de escala urbana como territorial; definir un programa de estratégicas
“intervenciones” que a modo de “acupuntura urbanistica” sean capaces de dinamizar procesos de

cualificacion urbana y social de la ciudad precisamente en sus tejidos mas necesitados.

Asi mismo, son importantes objetivos la busqueda de una “oferta residencial” mas acorde con su
propia demanda social; nuevos “suelos productivos” que puedan generar espacios de innovacion
tecnolégica en sus zonas industriales; incrementar la “dotaciones” y “espacios libres” como
elementos estructurantes de la ciudad, dotando de mayor “urbanidad” a la ciudad heredada;
solucionar los grandes problemas de los asentamientos irregulares y sectores mas desagradados
de la ciudad..., podrian ser algunas de las principales razones para plantear esta nueva y
necesaria revision del actual Plan General con el fin de mejorar la “imagen urbana” que requiere
la Ciudad de La Linea y la necesaria cualificacién social y econémica que necesita con urgencia
su poblacién. Y todo ello, mediante una eficaz gestién capaz de “equilibrar intereses privados y
publicos” como principal objetivo de las calificaciones urbanisticas del suelo a través de los
adecuados repartos de aprovechamientos urbanisticos que los legitime, recuperando la iniciativa
municipal el control de gestion del desarrollo de la ciudad mediante instrumentos urbanisticos
creados a tal fin. Seran “concretas” propuestas que nacen con su vocacion de resolver también

“concretos” problemas de la ciudad, tanto de su ordenacion espacial, organizacion funcional y
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articulacion territorial del sitio de la ciudad en su referencia a la Bahia de Algeciras y la Costa del
Sol, asi como con sus hitos paisajisticos del Pefion de Gibraltar y Litoral de Levante, reconciliando
esa necesaria relacion paisajistica y territorial de la Ciudad de La Linea con su entorno mas
referencial. Su “légica”, debe ser entendida desde la "razon" urbanistica contenidas en los
objetivos globales del Plan; su “eficacia”, desde su posibilidad de hacerse realidad sus actuaciones
através de un justo, agil y eficaz modelo basado en los equilibrios de rentabilidad publica y privada
que su “gestidon publica” garantice su propia viabilidad. En definitiva, podriamos definir el modelo
de esta revisién del nuevo Plan General de La Linea como un “Plan-Proyecto” de estructura
general “unitaria” y al mismo tiempo “fragmentaria” en las diferentes actuaciones “terapéuticas”
que como “proyectos estratégicos” propone el documento del nuevo Plan para “curar” o solucionar

los problemas urbanisticos y sociales que actualmente padece la ciudad.

3.2 ALGO MAS QUE UN PLAN GENERAL: UN “PROYECTO DE CIUDAD”

Por tanto, la redaccién de un nuevo Plan General para La Linea de la Concepcién se convierte en
una buena oportunidad para plantear y definir alternativas y propuestas de futuro que requiere la
ciudad para incorporarse al importante “discurso de ciudades” que se esta consolidando
actualmente en nuestra cultura urbanistica del siglo XXI, en donde la ciudad de La Linea con su
escala de “ciudad media” no debe desaprovechar. En este sentido, las propuestas del nuevo Plan
General, van dirigidas no sélo a establecer las condiciones del desarrollo de la Ciudad de La Linea
sino, y principalmente, a definir un auténtico “Proyecto de Ciudad” capaz de potenciar sus nuevas
sefias de identidad, y, en consecuencia, las concreciones de las nuevas demandas y necesidades
futuras que sean capaces de solucionar sus actuales situaciones de crisis que generan sus
diversos problemas tanto urbanisticos como sociales. En este sentido, este documento de
Revision de Plan General puede ser también una buena ocasion para disefar y visualizar estas
propuestas desde la estrategia de un conjunto de intervenciones que entrelazadas todas ellas
dentro de la estructura general de la ciudad tratando de desarrollar mas un modelo de “Proyecto
de Ciudad”, apoyado en un conjunto de intervenciones ubicadas estratégicamente en el tejido de
la ciudad a modo de “acupuntura urbana”, que en una serie de abstractas medidas exclusivamente
administrativas de ineficaz terapéutica ante las necesarias actuaciones que exigen los muchos y

complejos problemas de La Linea.

Esta idea de plantear y definir un “Proyecto de Ciudad” para La Linea de la Concepcion, se basa
en la necesidad de superar los modelos clasicos de los anteriores Planes Generales (en donde la
calificacion del suelo se convertia en el casi exclusivo discurso de sus contenidos), para poder
definir las condiciones urbanisticas de un auténtico “proyecto” de escala urbana y territorial con

capacidad de plantear formalmente estratégicas propuestas que nos aporte las necesarias y

también concretas soluciones que requiere la ciudad, poniendo limites a los excesos privados y
fortaleciendo la demanda publica en la busqueda de ese equilibrio entre los intereses publicos que
deberan legitimar en todo caso a los intereses privados que se deriven de las calificaciones
urbanisticas del desarrollo del nuevo Plan General de La Linea. Y todo ello, recuperando las
buenas herencias de la planificaciébn urbanistica de aquellos primeros afios de la transicién
democrética de los afios 80, en donde el Plan se convertia en un documento municipal de
ilusionantes propuestas en donde sus contenidos y gestiones se habian basado en sus procesos
de participacion publica, que hacia posible precisamente una did4ctica informacién capaz de hacer
“entendible” no sdlo el documento técnico a la ciudadania, en su manera de reflejar y narrar el
conjunto de los proyectos de la ciudad, sino también de la necesaria “concertacion” con los
agentes publicos y privados para que se posibilite “hacerlas realidad” desde la iniciativa y tutela
municipal como “promotor y responsable” del documento del Plan General para ordenar,
solucionar y equilibrar los intereses colectivos de la ciudad. Y para ello, los procesos de
informacion y participacion publica han tenido un importante papel en la puesta en valor del nuevo
Plan General de La Linea, consensuando mediante adecuados programas participativos, las
opiniones, ideas y criterios con el fin de obtener el necesario consenso colectivo sobre los
contenidos y propuestas para la concrecion y definicion del presente nuevo documento del Plan

General.

3.3 COMPLEJIDAD Y MODERNIDAD: NUEVAS “CENTRALIDADES” URBANAS Y
TERRITORIALES

Entendemos que la "modernidad" de la Ciudad es principalmente el resultado l6gico de un proceso
continuo de transformacion que se produce a lo largo de su historia. Actualmente podemos
observar que en las ciudades se esta originando una nueva modernizacién, mas avanzada y
compleja, basada principalmente en los nuevos requerimientos demandados por los desarrollos
gue se estan produciendo en sus transformaciones y que estan sustituyendo a los limitados
modelos del pasado que sufre aun la ciudad de La Linea. Asi mismo, a ello hay que afiadir el
importante cambio de escala que han provocado las nuevas infraestructuras del transporte y la
movilidad urbana que va a originar nuevas relaciones sociales y relacionales que los usuarios de
la ciudad demandaran para “vivir y trabajar”, organizandose en una tupida y diversa red que
conformaran la base de la interdependencia entre ellos como una nueva solidaridad y reparto de
sus intereses colectivos que en La Linea ha resultado importante considerar por sus relaciones
sociales y econémicas con sus tres ambitos territoriales de Gibraltar, Bahia de Algeciras y Costa
del Sol. Hemos pasado de las comunidades "rurales”, a las comunidades "urbanas" del XX 'y
actualmente a las comunidades "territoriales" del XXI, produciéndose en la ciudad una importante

“‘mutacion” de escala mediante la aparicion de esta nueva "escala territorial" de la ciudad.
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Ya no son suficientes las determinaciones estaticas y rigidas que en el excesivo largo plazo
definian los anteriores Planes Generales, basadas casi exclusivamente en la regulacién abstracta
de normas para controlar el futuro de la ciudad. Como dice el sociélogo Francois Ascher, el nuevo
urbanismo de este siglo XXI se basara "en una gestion mas reflexiva, adaptada a una sociedad

compleja y a un futuro incierto".

La nueva situacion nos presenta un espacio mas mestizo, indefinido y complejo, en donde su
“‘modelo” ya no puede corresponderse con la de un proyecto uniforme o unitario en sus
determinaciones urbanisticas, sino por lo contrario podriamos afirmar que habitamos "territorios"
sin unos claros limites, en dénde las actuaciones se suceden segun decisiones estratégicas de
inversion productiva o administrativa, localizandose en las oportunidades que nos presenta y
provocan las nuevas actuaciones o infraestructuras. No existe ya "una ciudad", sino "muchas
ciudades" dentro de la “ciudad”’ que adquiere ya su “otra” escala urbana o territorial a través de
sus nuevas “centralidades”, que se ubican estratégicamente en el tejido de la ciudad de La Linea,
que les aportara el valor referencial y de reparto de actividades que requiere la ciudad para
potenciar todos los sectores de su trama urbana y territorial evitando la excesiva centralizacién de

su actual centro urbano, con el consecuente olvido y abandono de sus sectores periféricos.

Habitamos territorios "posmetropolitanos" estructurados por las redes de comunicacién, en donde
su dimensién es mas de caracter temporal que espacial, en cuanto que definimos mas el "tiempo"
gue se tarda en llegar que la "distancia" a la que se encuentra. El filésofo Massimo Cacciari,
refiriéndose a la "ciudad", decia: "La ciudad en su historia es el experimento perenne para dar

forma a la contradiccion, al conflicto".

Y para ello, el nuevo Plan General de La Linea enlaza con estos criterios de las “nuevas
centralidades” que intenta superar y solucionar los complejos problemas de sus desordenados
desarrollos desde la necesidad de encontrar soluciones en la aplicacion de instrumentos
urbanisticos adecuados a dichas realidades. Su ensayo se plantea en unos momentos de grandes
conflictos de identidad urbana de La Linea ante sus necesarios cambios profundos, tanto
urbanisticos como econdmicos, a los que deberd no s6lo atender , sino también encontrar
concretas actuaciones que sean capaces de superar la dificil situacion actual en la que se
encuentra la Ciudad de La Linea en donde estas referencias urbanas y territoriales de las nuevas
“centralidades” puede jugar un importante papel en “referenciar y potenciar” las areas degradadas
de la ciudad. Por otro lado, la necesidad de recuperar la “accidén publica” del planeamiento, para
controlar los desarrollos y problemas de la ciudad desde la iniciativa municipal, y los nuevos
requerimientos que exigen sus nuevos procesos de gestion urbanistica , se conforman en objetivos
bésicos para la redaccion de esta Revision del nuevo Plan General, en donde las propuestas de

sus nuevas “centralidades” urbanas y territoriales pueden generar la cualificacion urbana y

potenciar la actividad econémica que requiere la ciudad en estos momentos de busquedas de

nuevas alternativas en sus sectores mas periféricos y abandonados.

Todo ello, puede suponer precisamente una buena ocasion y oportunidad colectiva para encontrar
también diferentes “salidas” a una compleja y conflictiva situacion que esta sufriendo la Ciudad de
La Linea ante la ineficacia y agotamiento de los actuales modelos de sus desarrollos urbanisticos
y econdmicos. Porque mas que una “crisis” estamos actualmente ante un cambio de “ciclo” para
el futuro desarrollo de La Linea, que ya no le sera posible salir de la “crisis” con medidas similares
a las de antano porque las situaciones nunca volveran a ser como “antes” después de las crisis
econbémicas que han provocado los graves conflictos sanitarios, y en todo caso las nuevas
realidades requeriran iniciativas muy diferenciadas para escapar de los actuales estados criticos
gue sufre actualmente La Linea. Mas que una crisis coyuntural o pasajera, nos encontramos ante
un profundo “cambio de modelo”, tanto urbano como econdmico, a los que debera atender y definir
el nuevo Plan General de la Ciudad de La Linea desde su propia capacidad instrumental para

solucionar sus actuales problemas urbanisticos y el de sus futuros desarrollos.

3.4 CONCRETAR LAS ACTUACIONES: LA “ACCION TERAPEUTICA” DE LAS
PROPUESTAS DEL PLAN

El nuevo Plan General intenta definir y concretar sus actuaciones como “accion terapéutica”, a
modo de lo que hemos denominado en otros trabajos urbanisticos realizados (como en el Plan de
Ronda en 1.988 o Cordoba en 1.997) acciones de "acupuntura urbanistica" sobre los diferentes
“tejidos” de la ciudad, ubicando “estratégicamente” un conjunto de propuestas que fueran capaces
por si mismas de cualificar el tejido urbanistico y definir la “forma” de la ciudad, facilitando de esta

manera los futuros procesos de desarrollo.

Su puesta en valor no sélo se ha realizado desde el “conocimiento de la ciudad”, con su pasado y
presente redescubriendo y analizando todos los documentos urbanisticos que han incidido en el
desarrollo de la ciudad, sino también con la concrecién urbanistica de sus soluciones o proyectos
estratégicos definidos a través de un orientado disefio formal de las propuestas como “concrecion
proyectual” para poder exponer y controlar los objetivos de las propias ideas del Plan. No se disefia
formalmente para reflejar exclusivamente iméagenes edilicias, sino que se han realizado desde su
necesidad urbanistica basada en su estratégica ubicacion y las caracteristicas para hacerse

realidad en la futura gestion desde la concepcion global del Plan.

Las propuestas definidas y dibujadas a modo de orientacion en las determinaciones del Plan, no
s6lo es una adecuada herramienta de representacion de ideas, sino también importante

metodologia de comprensiéon de la realidad que se intenta exponer para el desarrollo de las
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propuestas del Plan. Supondré un instrumento fundamental para abordar mediante el reto de su
definicién y concrecion, una lectura comprensiva de los contenidos que se plantea en el nuevo

Plan General.

3.5 REFERENCIAS UNITARIAS Y FRAGMENTARIAS: "PLAN-PROYECTO"

Segun lo anteriormente expuesto, podriamos afirmar que los contenidos que se plantean para el
desarrollo urbanistico de La Linea son "algo mas" que exclusivamente determinaciones
administrativas 0 normativas, que si bien hay que atender no van a resultar ser suficientes para
conseguir esa “curacién” de la ciudad de La Linea ante sus diferentes y dificiles problemas a los
gue se enfrenta actualmente. Se trata, ante todo, de plantear un nuevo Plan que sea capaz de ir
mas alla de las propias consideraciones administrativas ya evidentes e indiscutibles que todo Plan
requiere: ya no bastara solamente con que el documento del Plan cumpla con toda la amplia y
compleja legislacion vigente (cuestiébn que se da por sabido que asi debe ser), ni que su
ordenacion urbanistica tenga la correccién administrativa de sus propuestas (puesto que son
minimos contenidos técnicos exigibles en todo documento), sino que la novedad en este nuevo
Plan General de La Linea serd conseguir definir y disefiar las acciones estratégicas y
desarrollarlas con instrumentos capaces de “hacerlas realidad”, mediante una transparente
“gestion” que posibilite una correcta “viabilidad econémica” que las haga posible en prudentes
“plazos” de tiempos adecuados a las necesidades que demanda la Ciudad de La Linea y que
deberan definirse en su documento del nuevo Plan, cuyo respaldo de una amplia “participacion
colectiva” le asegure el maximo “consenso colectivo” que debe obtener a lo largo de su proceso

de redaccion.

En este sentido, ha sido preciso congraciar las directrices de la planificacion (“plan”) como
documento que ordena globalmente la ciudad, con las estratégicas propuestas disefiadas
(“proyecto”) que a modo de “fragmentos” se integren prioritariamente dentro de dicho orden
general. Sin embargo, la idea de que la ciudad se construye a “fragmentos” puede llevar a la
consideracion de que el Plan puede ser un “conjunto de proyectos”, y algo de verdad puede haber
en esta afirmacion sobre todo si tenemos en consideracion que en altimo término el problema del
proyecto debe responder al problema de la ciudad, pero esta revalorizacion del "fragmento” que
el Plan de La Linea asume y desarrolla en su “puzle” tanto urbano como territorial, descubriendo
vacios, discontinuidades, contradicciones..., ha sido también matizada. El Plan de La Linea no es
simplemente un conjunto de proyectos sino un “conjunto de estrategias” definidas por “proyectos
estratégicos”. Concretas intervenciones capaces de dinamizar procesos, coordinar elementos
territoriales o urbanos, difundir “ideas de ciudad y territorios” con el principal objetivo de reactivar

“nuevas economias” que potencien y cualifiquen el “orden fisico y social” de la Ciudad de La Linea.

De ahi que los proyectos o propuestas en el nuevo Plan se plantean como un conjunto de diversas
y concretas estrategias, como un “collage” de ideas con los que ha intentado desarrollar las
distintas estrategias expuestas en el Plan, y sin que ello pueda inducir a entender este conjunto
de propuestas como un “puzle” sin orden, sino muy al contrario como una manera coordinada de
recomponer este “orden” basado en una nueva racionalidad, un “mosaico” que adquiere su
justificacién de accion y su razon de ser dentro del orden global de la ciudad en donde se integra
y en la “interaccion” que son capaces de producir para solucionar los problemas generales de la

ciudad.

Para conseguir estos objetivos, el Plan reconoce las capacidades publicas y privadas,
entendiéndolas conjuntamente y posibilitando salidas diferenciadas a los graves "estados de
crisis" que padece actualmente la Ciudad de La Linea y su territorio. Para ello, ha intentado
reconstruir las credibilidades publicas en generar, dinamizar o potenciar nuevos procesos
econdémicos y urbanos con claras y concretas intervenciones que cualifiquen la actividad urbanay
social de la ciudad. Desde este argumento se posibilita también asociar el plan urbanistico a la
“ejecucioén y gestion” del conjunto de las propuestas, a las decisiones presupuestarias, y a las
consideraciones sobre la asignacion de los recursos “publicos y privados”, asi como a las politicas
municipales tanto regionales como estatales en donde el control municipal de la planificacion sera
base principal sobre la cual se desarrollan el conjunto de las propuestas que se plantean en el

Plan General.

3.6 UNA APUESTA POR EL EQUILIBRIO PUBLICO-PRIVADO: LA GESTION DEL PLAN

Encontrar un adecuado equilibrio entre los intereses publicos y privados, ha resultado ser siempre
una de las principales cuestiones en la reflexion urbanistica de los Planes Generales. En nuestro
caso, no se trata de realizar un documento rutinario de “revision” sin atender esa imprescindible
necesidad de dicho equilibrio, y que posiblemente seria dificil de evitar en las actuales
circunstancias de busqueda de esas soluciones que requiere con urgencia la Ciudad de La Linea,
sino la de definir los equilibrios “publico-privados” que sean capaces de poner en marcha las
“nuevas oportunidades” que requiere la ciudad para solucionar sus problemas urbanisticos y
sociales desde la iniciativa municipal en la propia gestion del Plan. Y todo ello no seria posible sin
el disefio de una “eficaz” gestidon que puede desbloquear aquellas cuestiones heredadas, o la
puesta en marcha de los nuevos desarrollos que tendrén dificil resolucion si no se cumplen estos
principios de equilibrio de la necesaria concertacion “publico-privado” que debera tutelar el
Ayuntamiento a través de sus iniciativas y controles urbanisticos. Por tanto, tratariamos por un
lado de revisar en profundidad los instrumentos o normas del actual Plan de la ciudad heredada,

y plantear una nueva estrategia urbanistica que deberd definir el nuevo marco econémico y
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urbanistico del Plan General mediante una cuidadosa seleccion de las actuaciones y proyectos
estratégicos que desde el nuevo Plan sean capaces de cualificar y potenciar la dindmica

econdmica y social que requiere la ciudad.

Por todo ello, es evidente que la apuesta por la Gestidn urbanistica del Plan se convierta en uno
de los principales objetivos del nuevo Plan General de La Linea. Sera imprescindible equilibrar las
rentabilidades productivas (o “privadas”) que producen las calificaciones urbanisticas del suelo,
con las rentabilidades sociales (o “publicas”) que precisamente las puede legitimar desde el Plan.
Este equilibrio "publico-privado" deberd basarse también en el necesario reparto de
responsabilidades y de capacidades de gestidn y financiacién que requiere este tipo de Gestidn,
con el fin de no caer en los extremos de una excesiva concentracién de la "oferta publica" que
haria dificilmente viable su posibilidad de ejecucion, o una exclusiva "oferta privada" que
monopolizaria el mercado con los consiguientes peligros especulativos. Desde la concrecion de
ese reparto de aprovechamientos y responsabilidades publica-privadas, que el Plan define y
concreta en el conjunto de sus propuestas, debera entenderse la viabilidad urbanistica y
econdémica de dichas propuestas que desde la iniciativa municipal debera controlar e impulsar

para garantizar dichos objetivos.

3.7 UN NUEVO MODELO RESIDENCIAL: “LA VIVIENDA COMO EQUIPAMIENTO”

El andlisis conceptual del producto residencial ligado estrechamente a la obtencion del necesario
“equipamiento” dentro del conjunto de sus estratégicas y equitativas ofertas para la ciudad, parece
gue podria ser sin lugar a dudas un importante criterio para abordar en el Plan General este
producto que se ha convertido actualmente en una de las importantes demandas para los
ciudadanos de La Linea. Para conseguir este objetivo, parece importante replantear las politicas
de vivienda con unas determinadas y especificas estrategias, desarrollando ordenaciones
adecuadas para una serie de nuevos modelos tipoldgicos que se ajusten mejor tanto a la nueva
demanda existente como a las necesidades que requieren sus futuros desarrollos para completar

el uso “habitacional” con el “relacional” que le aportan las dotaciones de los Equipamientos.

Como objetivo urbanistico del nuevo Plan General de La Linea respecto al uso residencial, no se
trata tanto de desarrollar un programa de nueva oferta residencial, sino también concretas
actuaciones de “rehabilitacion y regeneracion” de los sectores residenciales existentes en la
ciudad consolidada que requieren intervenciones de reformas interiores a través de las figuras de
los ARI (Areas de Reforma Interior) o bien de las Areas Homogéneas o Actuaciones de Dotacion
o Equipamiento que con caracter puntual se requiera; y por otro, en los nuevos desarrollos con
estratégica posicion. Para ello, se ha partido de un analisis general de la oferta residencial que

necesita las nuevas exigencias residenciales, principalmente en las zonas “centrales” de su trama

consolidada mediante las nuevas “Centralidades Urbanas” a través de la actuaciones singulares
capaces de dinamizar y cualificar su actividad urbana y econémica , de manera que entendamos
el “Centro” y la “Periferia” como dos sectores de la ciudad inseparables con capacidad de
entenderse y relacionarse en cuanto también a la oferta y usos residencial, construyendo y
revitalizando esta oferta residencial en la pieza Central de la ciudad sin caer en las negativas y ya
tipicas confusas contradicciones de “vaciar” los “centros” de residencia terciarizandolos en favor

de las “periferias”.

La importante demanda de vivienda que se puede producir en la Ciudad de La Linea en los
préximos afos, podriamos justificarla en los siguientes principales motivos: demografico, ausencia
de ofertas adecuadas, hacinamiento y emancipacién, reposicién y cambio de vivienda actual por
ofertas residenciales mas cualificadas. El primer motivo podriamos centrarlo en la presién que la
“‘demanda demografica” puede ejercer en las condiciones futuras de La Linea, debido
principalmente a las nuevas expectativas que puede también abrir el nuevo Plan, y que va a
requerir acciones urbanisticas que atiendan estas demandas residenciales, cuyas principales
caracteristicas urbanas puedan ser disefiadas para su funcion de “vivir’ y no sélo como simples
“dormitorios” que los convierta en barrios o “guetos” aislados de la estructura y actividad urbana.
Por otra parte, tengamos en cuenta que durante estos Ultimos afios no se han realizado unas
ofertas residenciales adecuadas a la demanda “solvente” de La Linea que garantice su capacidad
de acceso a la misma que parece no coincidir con los modelos residenciales que se ofrecen
actualmente. Esta situacion ha provocado cierto desequilibrio en la oferta y demanda residencial
gue actualmente el mercado debera volver a equilibrar con cierta celeridad mediante adecuadas
y diferenciadas propuestas que el nuevo Plan General planifica en sus contenidos, posibilitando
operaciones “publicas-privadas” de obtencion de suelos para generar estas innovadoras ofertas
residenciales que requiere la actual demanda que no sélo se va a centrar en La Linea sino también

en la que se pueda producir en sus entornos colindantes de Gibraltar y Bahia de Algeciras.

Un segundo motivo seria la “falta de ofertas especialmente adecuadas y atractivas para la nueva
poblaciéon joven” que se incorpora al mercado de la vivienda, y la manifiesta delimitacién de
recursos econémicos para acceder a la misma. Estas podrian ser las principales causas para que
los jévenes no emancipados actualmente en la ciudad puedan acceder al mercado de la vivienda.
La crisis del empleo juvenil, y en consecuencia de sus niveles de solvencia, ha producido un
considerable aumento de la necesidad de fijar su propia residencia en el hogar paterno. Esta
situacion provoca un “hacinamiento” familiar que exige resolverse mediante una estudiada oferta

residencial y adecuada financiacion del producto que se ofrece.

El tercer motivo serian las “nuevas condiciones de produccion residencial”, y la necesidad de pasar

del concepto de “barrio dormitorio” de las periferias urbanas de La Linea al concepto mas atractivo
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de “barrio activo” de las nuevas propuestas del Plan. Se basa fundamentalmente en entender que
actualmente ya no es admisible, (ni desde un punto de vista social, ni desde la propia perspectiva
comercial), la oferta exclusiva de la “vivienda” sino se complementan con los “servicios”
complementarios que se ofertan con ella. Se trata de plantear un nuevo modelo en donde el
auténtico “motor” de actividad urbana que necesitan los nuevos sectores residenciales sean
precisamente la cualificacién y posicién estratégica de estos “servicios” (usos productivos,
comerciales y equipamientos), convirtiéndose asi en auténticos “focos de atraccion” para el futuro
usuario de la vivienda, cuya exclusiva y Unica oferta residencial ya no satisface a las nuevas

demandas de usuarios que exigen “algo mas” que una simple vivienda.

La posibilidad de acceder a “mejores productos residenciales’, de mayor calidad urbana y
ambiental, podria ser el cuarto importante motivo generador de las actuales demandas
residenciales. Al igual que en el punto anterior, se trata de plantear un nuevo producto mas
‘imaginativo” que sea capaz adecuarse a las necesidades que se reclaman desde la demanda
actualmente existente. En este sentido, seria importante desarrollar precisamente desde el nuevo
Plan General de La Linea innovadores productos residenciales basados en las actuales demandas
sociales. Se trata de hacer que las “casas” y la “ciudad” sean y parezcan lo que los ciudadanos

requieren para reconocerlas como tales conceptos.

3.8 HACIA UNA “CIUDAD INCLUSIVA”: LA “HABITABILIDAD” DE LA CIUDAD

Las ciudades constituyen espacios de desarrollo socioeconémico si bien, al mismo tiempo,
también tienen asociados problemas de vulnerabilidad, desigualdad y exclusién social. Los planes
urbanisticos tienen el reto de enfrentarse, entre otros, a dichos problemas y para ello deben tener
en cuenta la perspectiva de los grupos de poblacion mas vulnerables como asi planteamos en el
nuevo Plan General de La Linea para lograr una mayor “habitabilidad” en sus ofertas de uso
colectivo. Cabe recordar que en la Cumbre sobre el Desarrollo Sostenible celebrada en Nueva
York en septiembre de 2015, la Organizacién de Naciones Unidas adopté formalmente una nueva
y ambiciosa Agenda de Desarrollo Sostenible siendo uno de sus objetivos “Lograr que las ciudades
y los asentamientos humanos sean inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles” y para lograrlo
se establece como meta “proporcionar acceso universal a zonas verdes y espacios publicos
seguros, inclusivos y accesibles, en particular para las mujeres y los nifios, las personas de edad
y las personas con discapacidad”. Asimismo, propone como otro objetivo “Alcanzar la igualdad

entre los géneros y empoderar a todas las mujeres y nifias”.

Siguiendo estas directrices la Nueva Agenda Urbana de la ONU aprobada en la Conferencia de
las Naciones Unidas sobre la Vivienda y el Desarrollo Urbano Sostenible (Habitat Ill) que tuvo

lugar en Quito, del 17 a 20 de octubre de 2016, reorienta la manera en que se planifican, se

disefian, se financian, se desarrollan, se administran y gestionan las ciudades y los asentamientos
humanos. Entre los objetivos que se persiguen esta el “lograr la igualdad de género y el
empoderamiento de todas las mujeres y las nifias a fin de aprovechar plenamente su contribucién
vital al desarrollo sostenible (...), asegurando la participacion plena y efectiva de las mujeres y la
igualdad de derechos en todas las esferas y en los puestos de liderazgo en todos los niveles de
adopcion de decisiones (...) y eliminando todas las formas de discriminacion, violencia y acoso
contra las mujeres y las nifias en espacios publicos y privados”. De igual modo se refuerza este
objetivo transversal, especificando en muchos de los temas que se abordan, que se haran

“teniendo en cuenta la edad y el género”.

También la Agenda Urbana de la UE adopta la dimension de género para introducirla en el

desarrollo urbano, tanto a nivel nacional y regional como en las propias ciudades.

Espafia estd comenzando a desarrollar una Agenda Urbana que, a nivel nacional, contribuya a
cumplir con los objetivos planteados por las nuevas Agendas Urbanas Internacionales aprobadas
recientemente y en Andalucia este movimiento internacional se ha incorporado mediante la
Agenda Urbana de Andalucia, aprobada recientemente por acuerdo del Consejo de Gobierno de
18 de septiembre de 2018 y que también recoge dichos objetivos (“Agenda Urbana de Andalucia
2030”. Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio 2018).

Asimismo, son ya muchos los gobiernos autonémicos que han elaborado documentos especificos
sobre medidas para conseguir un “urbanismo inclusivo” medidas que el nuevo Plan de la Linea
también se contemplan, sobre todo teniendo en cuenta las especiales caracteristicas de la ciudad,
gue tiene un alto grado de vulnerabilidad urbanistica y social debido en gran parte a la existencia
de unos barrios muy degradados, con un viario excesivamente estrecho e inseguro, y con una
elevada tasa de desempleo. Para ello, se ha tomado como referencia los contenidos de los

siguientes documentos como base del analisis de este apartado de “Ciudad Inclusiva”:

- Urbanismo con perspectiva de género”. Instituto Andaluz de la Mujer. Junta de Andalucia.
2006

- “Urbanismo inclusivo. Las calles tienen género”. Departamento de Vivienda, Obras Publicas

y Transportes. Gobierno Vasco. 2012

- “Set para introducir la perspectiva de género en el proceso urbano”. Conselleria de Vivienda,

Obras Publicas y Vertebracion del Territorio. Generalitat Valenciana. 2017.

Esta situacion de inseguridad y vulnerabilidad urbanistica afecta especialmente a los colectivos de
nifos, mujeres y personas mayores o con discapacidad y supone una importante debilidad que

obstaculiza el camino hacia la cohesion social y el desarrollo socioeconémico de la ciudad. Por
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todo ello el nuevo Plan de la Linea se plantea solucionar dicha situacion mediante diversas
actuaciones y medidas, con especial atencion a las destinadas a las mujeres, nifios y personas
mayores porque, sin perjuicio de plantear un Plan con perspectiva de género por la aplicacion de
los documentos antes citados, esta absolutamente demostrado, con datos objetivos y contrastados
en diversos estudios, y asi debe ser reconocido, que las mujeres, ademas de ser un grupo
vulnerable, constituyen el grupo social que mas usa la ciudad vy el transporte publico y el que méas
cuida de otros colectivos que también estan en situacion de vulnerabilidad (nifios y personas

mayores o con discapacidad).

De acuerdo a ello, entendemos que, si desde el nuevo Plan se mejora la ciudad con medidas
especificas dirigidas a este colectivo, no sélo se estara contribuyendo a su justo reconocimiento y
a su inclusién, visibilidad y protagonismo en la sociedad y en la ciudad, sino que se mejorara su
calidad de vida y la de todos los colectivos mas vulnerables, sin perjuicio de otras actuaciones
especificas destinadas a estos. Obviamente, para la consecucion de estos objetivos de “inclusién”
es necesario impulsar medidas, grandes y pequefias, en todos los campos, tanto publicos como
privados, en donde el nuevo Plan de la Linea supone un instrumento fundamental para conseguir
avances mediante algunas medidas concretas y practicas. Entre estas medidas cabe destacar las
siguientes:

- Prevision de nuevas actuaciones urbanizadoras que generen mayor multifuncionalidad,
compacidad y proximidad, contribuyendo a reducir la actual segregacion de usos en el
territorio y los desplazamientos.

- Regulacién de unas medidas generales de disefio urbano bajo los principios de ordenacion
para una ciudad mas segura para los futuros desarrollos urbanos, ya sean de nueva
urbanizacion o de regeneracion urbana.

- Actuaciones de regeneracién urbana de barrios obsoletos y degradados en los que se
contemplaran una mezcla de usos, con viviendas, comercios, oficinas, centros de salud,
bibliotecas, escuelas, parques, etc., que aporten multifuncionalidad y proximidad, y la
utilizacién prioritaria del transporte publico, mediante el control del trafico privado, asi como el
disefio de viviendas con espacios privativos abiertos que aporten mayor visualizacién del
barrio y, con ello, mayor seguridad a las personas.

- Mejora del viario del centro urbano, ampliando las aceras, mejorando la iluminacién y
eliminando barreras arquitectonicas.

- Incremento de los espacios libres publicos, que deberan ser diafanos y estar dotados de
accesos Yy recorridos adaptados a la movilidad de personas con nifios pequefios y personas
mayores o con discapacidad y con una iluminacion y un disefio que aporte mayor seguridad

a todas las personas y, en especial, a las mujeres.

En definitiva, no se trata solo de resolver urbanisticamente todas las demandas administrativas de
la legislacién vigente, sino también de resolver la “habitabilidad de la ciudad” para todos sus
usuarios, colectivos e individuales, valorando el “placer de vivir la ciudad” que requieren en sus
diferentes necesidades el conjunto de todos los “usuarios de la ciudad” que en sus diferentes

capacidades y caracteristicas habitan y usan la ciudad.

En este sentido, el concepto de la “habitabilidad” de la Ciudad se convierte en este nuevo Plan en
un aspecto de primer orden para la toma de sus decisiones y propuestas, pues ya no bastara con
la bondad “formal” de sus propuestas sino que implicitamente debera incluir aspectos esenciales
sobre la “movilidad, sostenibilidad , accesibilidad y seguridad”, que son cuestiones esenciales a
tener en consideracion para lograr ese objetivo que este nuevo Plan General de La Linea
considera esencial obtener como es la “habitabilidad de la ciudad” para el conjunto de todos sus

“usuarios” como destinatarios finales de los contenidos del nuevo Plan General de La Linea.

Este objetivo que denominamos la “ciudad inclusiva”, trata de superar cualquier otra etiqueta que
no sea capaz de “incluir’ las necesidades de todos sus “usuarios”, individuales y colectivos, para

conseguir el principal objetivo de “vivir la ciudad” desde sus exigencias y necesidades.

3.9 LAS NUEVAS MUTACIONES DE LA CIUDAD: EL “PAISAJE COMO PROYECTO”

El nuevo Plan General parte de la consideracion del” Paisaje” como percepcion
necesariamente interdisciplinar, dentro de la disciplina de la urbanistica, que requiere esa
necesaria transversalidad para analizar las transformaciones que se producen en sus escalas
urbanas vy territoriales que tendran un contenido “proyectual”; como de muy diferente manera las
gue provocan las propias acciones naturales sobre el medio natural que serdn mas de caracter
cientifico. Por tanto, en el primer caso podriamos reconocer que el concepto del “Paisaje” tiene su
base en la percepcién dinAmica sobre estas transformaciones desde las “distancias visuales” con
gue se perciben respecto a sus diferentes referencias y escalas circundantes; y de manera muy
diferente, en el segundo caso se basaria en las leyes de la naturaleza que modifican sus formas
y estructuras geograficas. En base a estos principios del paisaje se han ubicado estratégicamente
y disefiado el conjunto de las propuestas que se plantean en el documento del Plan, tanto en el
Suelo Urbano y su relacion con la ciudad consolidada, como en los desarrollos del Suelo
Urbanizable cuyas concreciones de ordenacién se aportan para defender sus repercusiones
paisajisticas de sus implantaciones, como finalmente en los suelos No urbanizables con sus

protecciones ambientales.

Podriamos llegar a la conclusién de que cada percepcién del paisaje se convierte en si misma en

un descubrimiento visual, en “miradas ocultas” siempre incompletas que nos ha llegado precedida
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histéricamente de otras muchas lecturas, que al mismo tiempo también se transformaron en las
actuaciones dindmicas que las conformaron y que dieron lugar a las formas y paisajes que
percibimos, teniendo la tendencia a apropiarnos de los mismos desde nuestra comoda
cotidianidad cuando su formacién nunca fue “estatica” sino totalmente “dinamica”, produciéndose
de esta manera una contradictoria sucesién de tiempos en donde cada paisaje heredado se niega
a ser modificado por los que se lo han apropiado en su “inmovilismo”, cuando realmente solo se

completa en sus transformaciones dinamicas tanto humanas como naturales.

Si reconocemos que el “Paisaje” de la ciudad se basa en la percepcion visual y estética que
produce la accién humana con su intervencion proyectual, lograriamos encontrar algunas claves
de su necesaria compresion cultural como consecuencia de las transformaciones urbanas y
territoriales que requiere la misma para concretar y desarrollar su futuro. Dicho mas claramente,
habria que reconocer que esta accién urbanistica y cultural del paisaje tiene como objetivo intentar
transformar la herencia recibida para adaptarla y dominarla como “mirada humana” que percibe
las nuevas mutaciones de la ciudad, que nunca son inmutables, sino que se maodifican
permanentemente como reflejo cultural de cada época como podemos comprobar también en el
proceso histérico de La Linea. La especial dimension estética de su propio paisaje habria entonces
gue descubrirla en las equidistancias de los vacios existentes entre las intervenciones como
cualidad indispensable de la percepcion dindamica del mismo, y sus “miradas sobre la ciudad” que
nunca sera homogénea sino “fragmentaria” en sus diferentes intervenciones. Y si el paisaje urbano
tiene este fundamento en la intervencion urbanistica o mutacion que se produce en cada época
histérica de la ciudad, en el nuevo Plan de La Linea tendriamos que reconocer dichas
transformaciones como “nuevas miradas” de su paisaje ante las nuevas transformaciones que se
proponen en el nuevo Plan. Estas nuevas miradas sobre la ciudad de La Linea en sus nuevas
periferias, espacios antropizados, con nuevos usos y demandas que requiere la ciudad para su
mejora urbana y social, grandes infraestructuras..., son las que deberan forjar los “nuevos paisajes

ocultos” que el nuevo Plan General de La Linea intenta descubrir y potenciar.

Como antecedentes que se han tenido en consideracién en el nuevo Plan General de La Linea,
habria que referirlo a los acuerdos del 20 de octubre de 2000, en Florencia, en donde se puso a
la firma de los Estados el Convenio Europeo del Paisaje (CEP). Este Convenio fue ratificado por
el Gobierno de Espafia el 6 de noviembre de 2007 y esta en vigor desde el 1 de marzo de 2008.
Por ello, se ha convertido en un marco conceptual y normativo de referencia obligada para todas
las administraciones publicas en Espafia a la hora de elaborar y poner en practica politicas e

iniciativas en materia de proteccion, gestion y ordenacion del paisaje.

El Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia, en su reunion del dia 6 de marzo de 2012,

aprobo la Estrategia de Paisaje de Andalucia, documento que establece los criterios para el

desarrollo de las politicas de la Junta de Andalucia en materia de paisaje en los préximos afios.
Con la aprobacién de esta Estrategia, documento pionero en Espafia, Andalucia da cumplimiento
al Convenio Europeo de Paisaje. Aunque la Estrategia de Paisaje de Andalucia, como instrumento
de gobernanza, representa por tanto un acuerdo y compromiso sin caracter normativo, no
obstante, establece un marco de referencia estratégico para integrar, coordinar y armonizar todas
las actuaciones de la Junta de Andalucia en esta materia, a fin de propiciar la coherencia,

complementariedad y sinergia de las mismas.

3.10 DOMESTICAR LAS ZONAS URBANAS: “URBANIZAR” Y “REEQUIPAR” LA CIUDAD

El nuevo Plan General de La Linea trata de actuar principalmente sobre sus zonas “enfermas” mas
necesitadas de “urbanidad” para integrarse con las tramas urbanas ya consolidadas. En este
sentido, el nuevo Plan General no sélo potencia y cualifica sus suelos urbanos consolidados de
numerosas piezas urbanas, sino que también reconduce procesos paralizados que exigen su
revision para facilitar su desarrollo urbanistico y poder completar las tramas urbanas en donde se
ubican mediante procesos de reurbanizacion o de reforma interior de planeamiento aprobado. Por
tanto, el nuevo Plan General de la Linea apuesta por un modelo de “compacidad” urbana para
fortalecer su forma y estructura mejorando sus funcionalidades espaciales, en contra de un modelo
“extensivo” que provocaria nuevos problemas en una ciudad que tiene sus mayores conflictos
urbanisticos en las coronas periféricas de edificacion desordenada “difusa”, y por ello define desde
el Plan el disefio de esa “compacidad” urbana. Y en esta estrategia de planteamientos
urbanisticos, la “accién urbanizadora” se convierte en uno de los principales objetivos del nuevo
Plan. “Urbanizar la Ciudad” es la base sobre la cual se van a desarrollar una serie de multiples
actuaciones dirigidas a solucionar los problemas de pequefia y mayor escala de la “ciudad
existente”, (consolidada y No consolidada), precisamente para “mejorarla y completarla”

colmatando sus vacios y solucionando sus continuidades viarias y urbanas.

La cuestion de la reordenacién o regeneracion de los sectores degradados de Suelo Urbano
sobrepasa la mera cuestion urbanistica por su gran trascendencia social y la problematica de
realojo que generan esas operaciones. Su establecimiento por el Plan o por el procedimiento de
delimitacion de “Areas de Reforma Interior” (ARI) o la delimitacion de “Areas Homogéneas” (AH)
o “Actuaciones de Equipamiento” (AE) o las citadas figuras de las reurbanizaciones (PERU) o
areas de planeamiento aprobado (ARIPA), comportara la necesaria coordinacion e integracion de
dichas acciones desde la Administracion Municipal, asi como, en su caso, en la colaboracion con

las restantes Administraciones con incidencia en los objetivos perseguidos con dichas areas.

Esta “accion urbanizadora” consistira principalmente en recuperar la “habitabilidad urbana” de sus

espacios publicos, tomar en consideracion las exigencias de todos los “usuarios” de la ciudad que
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junto con la poblaciéon mas necesitada exigen “pensar y disefar” la ciudad desde sus importantes
claves de uso y necesidades, mejorar esa infinidad de “espacios residuales” urbanos mediante
pequefias intervenciones de urbanizacién que posibiliten su uso colectivo, reurbanizar espacios y
calles peatonales conformando una red de atractivos y amables paseos que posibiliten una mayor
utilizacion de los mismos, potenciando las rehabilitaciones de las fachadas del patrimonio
arquitectonico (preferentemente las contenidas en el “Catalogo de Proteccion”) mediante la gestion
de ayudas economicas de los programas de rehabilitacién urbana. En definitiva, este conjunto de
“acciones urbanizadoras” mejoraran la ciudad potenciando su uso, cualificando su actividad

urbana y en definitiva del propio “paisaje urbano” de la ciudad.

La financiacion de este conjunto de “acciones urbanizadoras” sobre el suelo urbano existente, se
basarian en la obtencién de “recursos publicos” (programas de ayudas autondmicas, nacionales y
europeas) y “recursos privados” fruto de los procesos de “concertacion” publico-privado que el
Ayuntamiento realizaria y tutelaria con el correspondiente reparto de plusvalias de los desarrollos
urbanisticos en donde su rentabilidad privada debera justificarse por la rentabilidad social que las
posibilita y legitima precisamente para estas actuaciones municipales de “urbanizacion” de la
ciudad. Y todo ello, exige un control y protagonismo municipal, que coordine y controle el desarrollo

urbanistico de todas estas operaciones urbanas y periurbanas.

“Reequipar” la ciudad sera un objetivo prioritario en las nuevas ordenaciones del Plan General,
con el fin de equilibrar las diferentes ubicaciones de los equipamientos publicos en la corona
periférica de la ciudad y compensar la excesiva concentracion de los mismos en las areas
centrales de la ciudad de La Linea. Este criterio de “reequipar”’ las zonas periféricas de la ciudad
parte de la necesidad de dotar a las areas residenciales de suficientes equipamientos escolares,
culturales, deportivos, asistenciales..., para dotarlas de actividades colectivas y evitar que se
conviertan dichas aéreas residenciales en “guetos dormitorio” sin otra actividad complementaria
que complemente el uso residencial. En este sentido, las nuevas ordenaciones residenciales del
“Eje Norte”, “Ronda”, “Zabal Bajo” y “Pedreras Norte” en la periferia de la ciudad, y las nuevas
propuestas de las “Centralidades Urbanas” que el Plan define en la ciudad consolidada, atenderan
estas necesidades de reequipar y reurbanizar no sélo sus propios sectores, sino también

incardinar esos nuevos equipamientos en la ciudad funcional.

3.11 LA ORDENACION DE ASENTAMIENTOS ILEGALES: LA “CIUDAD INFORMAL”

“El Zabal” se encuadra en un fenémeno “suburbano” muy significativo en la formacién del proceso
urbanistico de La Linea, en cuanto que ha incorporado un espacio desnaturalizado de ocupacién
residencial irregular que se apoya en sus caminos histdricos y rurales que conforma la estructura

viaria que actualmente posee. Por tanto, no se trata de un diseminado rural sin estructura, sino de

un diseminado “suburbial” conectado a la ciudad a través de dicha estructura de caminos sobre
los cuales se organiza su distribucion y ordenacion irregular de caracter “suburbial”’. Es un
fendmeno urbanistico identificable en muchas de nuestras ciudades, y que en La Linea adquiere
una maxima complejidad que habrd que afrontar con novedosas y eficaces medidas e

instrumentos urbanisticos capaces de poder superar su actual grave situacion urbanistica.

El fendbmeno suburbano, que no es ajeno al resto de Espafa ni a otros paises, constituye en
Andalucia uno de los principales problemas territoriales y, sin embargo, carece de tratamiento
eficaz en la planificacién urbanistica actual. En el caso del Plan de Ordenacion del Territorio del
Campo de Gibraltar, en el que se incluye el municipio de la Linea, aprobado en 2011, se plantea
una minima regulacion respecto a los asentamientos existentes en el suelo no urbanizable, que
no innova nada respecto a las determinaciones urbanisticas que entonces eran de aplicacion, si
bien respecto al sistema de asentamientos establece que su ampliacion debera ser colindante con
suelos urbanos o urbanizables lo que puede dificultar la integracion de los &mbitos suburbanos en
algunos casos. Asimismo, ha sido y esta siendo tratado en los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica como si fuera una patologia social y no como resultado de una demanda insatisfecha
gue pudiera ser asumida en el modelo de ciudad como un nuevo tipo de “espacio suburbano”, que
se caracteriza por una importante presencia de vivienda ocasional desordenada y por la dificultad
de aplicar los estandares oficiales de dotaciones, infraestructuras o reserva de edificabilidad segun

pardmetros urbanisticos clasicos.

Este posible enfoque no es ni mucho menos novedoso porgque en los pasados afos 80 ya hubo
importantes debates sobre este fendbmeno de los que surgieron propuestas para su ordenaciéon
desde una visién proactiva y adaptada a su singular realidad urbana. A pesar de ello y después
de tantos afios, aun hoy no se prevean desde la legislacion urbanistica medidas e instrumentos
adaptados a dicha realidad y, consecuentemente, capaces de integrar estos espacios en el

sistema urbanistico oficial.

Asi, la LOUA, que en su modificacion por la Ley 2/2012, incluye como uno de los objetivos de la
ordenacion urbanistica, el establecimiento de medidas para evitar la presencia en el territorio de
edificaciones y asentamientos ejecutados al margen de la legalidad urbanistica, incorporando al
ordenamiento los procesos existentes cuando ello fuera compatible con la ordenacion territorial y
urbanistica y demas normativa especial de aplicacion; o el Decreto 2/2012, que fue formulado con
el objetivo expreso de regular el régimen urbanistico de las edificaciones y asentamientos
existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Autonoma de Andalucia que s6lo han previsto
medidas disciplinarias o regularizadoras para intentar conseguir dicho objetivo, utilizando para
llevar a cabo su posible regularizacion las mismas determinaciones y los mismos instrumentos

gue estén previstos para ordenar los tradicionales suelos urbanos y urbanizables, los cuales se
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orientan a la nueva implantacion de uso residencial de caracter permanente y, por tanto, son
objetivamente inviables para los requerimientos reales que tienen los &mbitos suburbanos de la
residencia ocasional. La regulacién del suelo no urbanizable no estd concebida para acoger el
fendmeno “suburbano”, lo cual supone frecuentemente situaciones “sin salida” que provocan
mayores ilegalidades con la implantacion de estas viviendas ante la imposibilidad de su regulacion
urbanistica.
Desde la entrada en vigor de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia se ha
intentado regular el tratamiento de las edificaciones irregulares sobre las que no cabe adoptar el
restablecimiento del orden juridico alterado. Con ese objetivo se ha modificado la LOUA a través
de numerosas disposiciones, siendo el Decreto 3/2019 de medidas urgentes para la adecuacion
ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en la Comunidad Auténoma el marco legal
de referencia para abordar esta problematica.
El Decreto / Ley 3/2019 se tramité ante la urgente necesidad de controlar el impacto ambiental
que generan este tipo de viviendas asi como resolver las deficientes condiciones de seguridad y
salubridad de miles de viviendas y su objetivo, segun consta en sus antecedentes, es “poner
remedio a este grave problema configurando una Unica norma simple, clara, actualizada y
coherente que dé respuesta y solucién a la probleméatica existente y, a su vez, ponga freno de
forma definitiva a la proliferacion de edificaciones irregulares”.
En el mismo sentido, el principal objetivo del Plan en estos sectores “suburbiales” seria encuadrar
esta situacion urbanistica en procesos de mayor control publico y eficacia en la gestién, que
mediante procesos de iniciativa publica fuera capaz de darle salidas concretas para integrarlas en

la estructura de la ciudad.

3.12 LAS ORDENACIONES MEDIOAMBIENTALES: LOS “PARQUES NATURALES” Y
“CORREDORES VERDES” COMO ESPACIOS ESTRUCTURANTES

Es evidente que la mayoria de las actuaciones anteriormente descritas, y también la referente a
los Sistemas de Espacios Libres que se proponen en el nuevo Plan actian como elementos de
ordenacion que completan la estructura de la ciudad. Es precisamente desde estas propuestas de
Espacios Libres interconectados como “estructura”, la que posibilita que a modo de “pasillos
verdes” adquieran la continuidad y estructura que requiere la “forma” de la ciudad a través de los
“Corredores Verdes” de los Sistemas Generales y Sistemas Locales del planeamiento, asi como

con los nuevos Parques Urbanos de escala de ciudad.

A modo de resumen, podriamos también enumerar los siguientes objetivos principales

medioambientales:

- Conservar y proteger el patrimonio natural del municipio y sus valores paisajisticos
garantizando el disfrute de un medio ambiente adecuado, a través de las propuestas de los
“anillos verdes” y los “Parques” que aportan los Sistemas Generales y Sistemas Locales.

- Establecer medidas que contrarresten el efecto del Cambio Climatico, mediante la creacion
de las “cufias verdes” de Arroyos y los nuevos Parques propuestos en el Plan.

- Proteger los sumideros de carbono existentes y mejorar las areas verdes degradadas, con la
posible propuesta de “City-Lab” enmarcada en el Plan Verde de la Biodiversidad 2.020.

- Recuperar y conservar en buen estado los recursos hidricos, regulando las formas de
aprovechamiento para que no supongan una fuente de impactos sobre los recursos tanto
superficiales como subterraneos, mediante un plan especial de infraestructuras y procesos de
ahorros energéticos.

- Estabilizar playas y dunas, con el fin de conseguir una linea de costa protegida como motor
del cambio climatico, planteando protecciones de accesos mediante pasarelas peatonales que
no interrumpan la naturaleza de los suelos de dunas.

- Proteger los suelos y la cubierta vegetal mediante la adopcion de medidas encaminadas al
control de los procesos erosivos y de degradacion, asi como regenerar el tejido urbano
existente mediante programas de plantaciones arbéreas tanto en los suelos urbanos como en
los nuevos desarrollos con sus sistemas Locales y Generales de Parques.

- Minimizar el consumo de recursos y potenciar el empleo de energias renovables, incluyendo
aspectos bioclimaticos en las construcciones, fomentando energias alternativas y ahorros
energéticos.

- Potenciar la red de zonas verdes: parques, huertos urbanos y zonas verdes urbanas
conectadas con las zonas verdes externas a la ciudad, favoreciendo el transito entre los
espacios urbanizados y naturales a través de “pasillos verdes” de conexién y continuidades
espaciales de “cufias” que los conecten entre si formalizando una estructura general de
“espacios” de la ciudad.

- Promover la adecuada integracién paisajistica de los diferentes usos y actuaciones con mayor
incidencia en la configuracion de la imagen de la ciudad, estableciendo criterios adecuados
para la preservacion y mejora del paisaje urbano y territorial como nuevas “miradas” de sus

transformaciones urbanisticas.

3.13 UN PROCESO DE DIFUSION Y PARTICIPACION PUBLICA: CONSEGUIR UN PLAN DE
“CONSENSO COLECTIVO”

El documento del nuevo Plan General valora el proceso de “participacion publica” como la base

principal sobre lo cual apoya sus acciones para conseguir el mayor “consenso colectivo” que un
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documento de estas caracteristicas requiere. Por tanto, tiene también ante todo un objetivo
“didactico” que se expresa con suficiente capacidad descriptiva para poder ser entendidas sus
propuestas en el amplio proceso de “participacion publica” como fase previa a las decisiones
administrativas del Plan que se han ido produciendo en las sucesivas aprobaciones y sus

correspondientes informaciones publicas a lo largo de todo su proceso administrativo.

Con caracter previo a la redaccion del Plan General de la Linea de la Concepcion, y a tenor de lo
dispuesto en el articulo 133.1 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas, ha sometido a Consulta Publica el contenido de los

documentos redactados a través del portal web del Ayuntamiento (http://www.lalinea.es), con el

fin de informar y potenciar la participacién publica y el de las organizaciones mas representativas,
con el objeto de recoger sugerencias y alegaciones que una vez analizadas se han incorporado al
tramite administrativo del propio PLAN GENERAL, segln procedimientos previstos en el articulo
16.4 de la Ley 39/2015, de 1 de Octubre, del Procedimiento Administrativo Comudn de las
Administraciones Publicas.

En este sentido, se redactd con caracter previo consultivo un documento de AVANCE del Plan
como consulta publica de sus principales objetivos, que después de ser analizado por el
Ayuntamiento se consideré suficientes para poder analizar, debatir y proponer cuantas
sugerencias se realizaron a partir de su presentacion a la Ciudad. Como resultado de dicha
participacion publica se tuvieron en consideracion las sugerencias recibidas para el trdmite
posterior del Plan General, una vez analizadas por el Ayuntamiento las “sugerencias” propuestas
en la Fase consultiva del AVANCE. Para ello, se ha contado en todo el proceso de redaccion del
Plan con la colaboracién municipal de la Delegacién de “Comunicacion y Transparencia” y la
“Delegacion de Impulso y Desarrollo Urbano” que conjuntamente con el Equipo del Plan han
colaborado en un programa de difusién para conseguir estos objetivos, que conjuntamente con la
edicion del “Libro del AVANCE” recogio y difundio el contenido de la totalidad de las propuestas
del Plan que de manera didactica se expuso y explicé al conjunto de la ciudadania para
comprender las propuestas del documento en su participacion publica en las numerosas reuniones
realizadas con las diversas entidades publicas y privadas, asociaciones vecinales y empresariales
de la ciudad, conformando un importante proceso consultivo que se convirtio en la principal base

informativa para las decisiones de los contenidos del Plan General.

Tras la Aprobacion Inicial del PGOU, durante el periodo de Informacion Publica, de forma
coordinada con los servicios técnicos municipales se recibid, explico el documento y se facilito la
presentacion de alegaciones a todos aquellos propietarios individuales, colectivos sociales y
promotores inmobiliarios. El resultado de la participacion publica (alegaciones presentadas y

contestacion a las mismas se encuentra adjunto como anexo a este documento)

El Documento de Aprobacién Provisional también sera sometido a igual periodo de informacion

publica y recepcién de alegaciones.

4. OBJETIVOS AMBIENTALES

A. Conservar y proteger el patrimonio natural del municipio y sus valores paisajisticos
garantizando el disfrute de un medio ambiente adecuado, mediante las propuestas de los “anillos
verdes” de escala urbana, y “Parque de Levante” y del “Sierra Carbonera” a escala territorial.

B. Establecer medidas que contrarresten el efecto del Cambio Climatico, mediante la creacion
de las “cunas verdes” de Arroyos y los Parque de Levante e Sierra Carbonera.

C. Proteger los sumideros de carbono existentes y mejorar las areas verdes degradadas, con
la posible propuesta de “City-Lab” enmarcada en el Plan Verde de la Biodiversidad 2.020.

D. Conservar en buen estado los recursos hidricos, regulando las formas de aprovechamiento
para que no supongan una fuente de impactos sobre los recursos tanto superficiales como
subterraneos, mediante un plan especial de infraestructuras y procesos de ahorros energéticos.
E. Estabilizar playas y dunas, con el fin de conseguir una linea de costa protegida como motor
del cambio climatico, planteando protecciones de accesos mediante pasarelas peatonales que no
interrumpan la naturaleza de los suelos de dunas.

F. Proteger los suelos y la cubierta vegetal mediante la adopcion de medidas encaminadas al
control de los procesos erosivos y de degradacién, asi como regenerar el tejido urbano existente
mediante programas de plantaciones arbdreas tanto en los suelos urbanos como en los nuevos
desarrollos con sus sistemas Locales y Generales de Parques.

G. Minimizar el consumo de recursos y potenciar el empleo de energias renovables,
incluyendo aspectos bioclimaticos en las construcciones, fomentando energias alternativas y
ahorros energéticos.

H. Potenciar la red de zonas verdes: parques, huertos urbanos y zonas verdes urbanas
conectadas con las zonas verdes externas a la ciudad, favoreciendo el transito entre los espacios
urbanizados y naturales a través de “pasillos verdes” de conexion y continuidades espaciales de
“cuias” que los conecten entre si formalizando una estructura general de “pasillos verdes” de la
ciudad.

l. Promover la adecuada integracion paisajistica de los diferentes usos y actuaciones con
mayor incidencia en la configuracion de la imagen de la ciudad, estableciendo criterios adecuados
para la preservacion y mejora del paisaje urbano y territorial como nuevas “miradas” de sus

transformaciones urbanisticas.
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5. OBJETIVOS DE SALUD

Plantear modos de transporte activo y sostenible.

La importancia que tienen en la salud las condiciones sociales en las que las personas viven y se - _ _ _ _ .
Contemplar la accesibilidad inclusiva, una ciudad para todos, con especial atencion a los

relacionan hace que sea imprescindible trabajar con los distintos entornos en los que la poblacién _
grupos mayores y dependientes.

vive.
Garantizar la adecuada habitabilidad del entorno urbano

_ _ _ _ _ Reducir el sedentarismo, a través de espacios que inviten al practicar ejercicio fisico o
En este sentido, el entorno local es esencial, y el impacto que las entidades locales tienen sobre o .
) ) ) ] actividades deportivas

la salud y equidad es de especial relevancia al ser las que fundamentalmente abordan cuestiones _ _ _

. L . . L Potenciar los espacios verdes de cercanias, infraestructuras verdes y zonas naturales
tan basicas como la planificacidn urbana, la vivienda, la movilidad, la participacion ciudadana, etc. _ o

i » . . . . L como elementos de salud y de reduccion de la contaminacion.
a través de la gestion de normativas, servicios, equipamientos y estructuras de participacion.
Crear espacios de convivencia y espacios libres cercanos, atractivos y seguros.
L, e L Dotar a la ciudad de parametros y estandares optimos respecto a la existencia y
La relacién entre la planificacion y el disefio urbano con la salud es uno de los temas recurrentes

a lo largo de la historia del urbanismo. En el siglo XXI, se considera a la ciudad como parte distribucion de equipamientos.

. - . A rar | rvici infr r ras n ri r rantizar un rmin nivel
importante de la salud fisica, mental y social de las personas. segurar los servicios e infraestructuras necesarios para garantizar un dete ado nive
de calidad del entorno urbano a los ciudadanos.

El urbanismo tiene un impacto importante en la salud, tanto por la capacidad del entorno de influir Seguridad en el espacio publico: frente a la delincuencia y a los accidentes.
en las decisiones mas o menos saludables que toma la poblacién como por la capacidad de crear Establecer conductas que reduzcan las emisiones GEl y eviten el CC.
entornos que disminuyan la contaminacion y mitiguen su impacto en el cambio climético y las

consecuencias del mismo en la vida en el entorno urbano.

Desde las politicas urbanas se pueden mejorar los entornos con un enfoque de salud, bienestar y
sostenibilidad y en los dltimos afios se estan empezando a proponer cambios tendentes a invertir
ciertas prioridades consideradas hasta ahora como la base de cualquier disefio o planificacién
urbana tratando de integrar aspectos de promocién de la salud que contribuyan al envejecimiento

activo. Se podria resumir este cambio de modelo centrandolo en tres aspectos concretos:

v Una ciudad pensada para vivir y caminar.

v Construir espacios de convivencia para conseguir ciudades mas solidarias y menos
desiguales, tratando de romper las burbujas de soledad y aislamiento que enfrentan o
aislan, sistematicamente a la ciudadania entre si.

v'Introducir la naturaleza en la ciudad .

Este cambio de modelo es el que pretende adoptar el Plan General de La Linea de la Concepcién,

y para ello, se plantea los siguientes objetivos especificos:

" Farifia J, Higueras E, Roman E (2019). Ciudad Urbanismo y Salud. Documento Técnico de criterios generales sobre parametros de disefio urbano para alcanzar
los objetivos de una ciudad saludable con especial énfasis en el envejecimiento activo. Madrid.
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6. R’EDACCION Y TRAMITACION DE LA “REVISION DEL PLAN GENERAL DE LA
LINEA” Y SU “CATALOGO DE ELEMENTOS PROTEGIDOS”:

Para la redaccion técnica de la “Revisién del Plan General de La Linea” y su “Catalogo de
Elementos Protegidos”, el Ayuntamiento de La Linea convoco un Concurso Publico el 03/10/2017
(anunciado en DOVE el 27/9/2017) para la adjudicacion conjunta de los trabajos de “Revision del
Plan General de La Linea” y la redaccion de su “Catalogo de Elementos Protegidos”, decidiendo
el concurso a favor de la empresa “ESTUDIO SEGUI Arquitectura y Planeamiento” para la
adjudicacion de dichos trabajos, segun contrato municipal que ambas partes firman en la fecha
16/02/2018 y en base al “Pliego de Prescripciones Técnicas “que con motivo del Concurso se
incluyen en los documentos Técnicos y Administrativos a tener en consideracion en dicha
redaccion. Asi mismo, queda incluido en el presente expediente de Revisién del Plan General de
La Linea, el propio documento del “Catalogo de Elementos Protegidos” incorporado dentro del
documento de la Revisién del Plan General como tramitaciéon administrativa conjunta para ambos

documentos.

Los documentos redactados y tramitados hasta la fecha de la presentacion del presente
expediente de APROBACION PROVISIONAL (noviembre 2.020) de la “Revisién del Plan General

de La Linea” y su “Catalogo de Elementos Protegidos”, han sido los siguientes:

21/05/2018 Entrega por parte de ESTUDIO SEGUI al Ayuntamiento de La Linea del “Catalogo
de Proteccion” conforme a lo establecido en los pliegos de condiciones administrativas y

técnicas.

26/06/2018 Entrega por parte de ESTUDIO SEGUI al Ayuntamiento de los documentos
“Borrador del Plan” y “Documento Inicial Estratégico” con el objetivo de que en cumplimiento
de la legislaciéon ambiental (GICA modificada por Decreto 3/2015) solicite al érgano ambiental

el Inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica.

23/07/2018 Resolucién de la admision a tramite de la Evaluacion Ambiental Estratégico por

parte de la Consejeria de Medio Ambiente.

02/08/2018 Aprobacion Inicial del Catalogo de Proteccién por mayoria del Pleno del

Ayuntamiento.

19/09/2018 Publicacion en el BOP de Cadiz n° 181 del acuerdo de Aprobacién Inicial del
Catalogo de Proteccion y sometimiento al tramite de Informacion Publica por el plazo de 45

dias habiles.

08/11/2018 Acuerdo por mayoria del Pleno del Ayuntamiento del sometimiento a exposicion
publica por un periodo de 45 dias del Avance de la Revision del Plan General de Ordenacién

Urbana.

28/11/2018 Publicacion BOP de Cadiz n°® 228 del sometimiento a exposicion publica del

Avance de la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana.

18/12/2018 Aprobacion por el Pleno del Ayuntamiento de la Suspensién de aprobaciones,
autorizaciones y licencias urbanisticas en los inmuebles y espacios en los que las nuevas
determinaciones del Catalogo de Proteccion suponen modificacion del Régimen Urbanistico

vigente.

16/01/2019 Publicacion en el BOP de Cadiz n° 10 del acuerdo de Suspension de licencias en
los inmuebles y espacios en los que las nuevas determinaciones del Catalogo de Proteccién

suponen modificacién del Régimen Urbanistico vigente.

10/10/2019 APROBACION INICIAL del Plan General de Ordenacion Urbana por mayoria en
el Pleno del Ayuntamiento y sometimiento a informacion Publica por el plazo de 45 dias

habiles.

A partir del expediente de APROBACION INICIAL (marzo 2.019), aprobado el 10/10/2019, quedan
incluidos dentro de su tramitacién conjunta el “Catalogo de Elementos Protegidos” y el documento
de “Revision del Plan General de La Linea” que se integran en un solo expediente Urbanistico

para los sucesivos actos de aprobaciones administrativas que se produzcan en su tramitacion.

La redacciéon de los contenidos urbanisticos que se presentan en este expediente de
“APROBACION PROVISIONAL” (noviembre 2.020) han sido el resultado de una amplia reflexion
y colaboracion tanto con los Servicios Técnicos Municipales, como con la “Comisién de
Seguimiento” del Excmo. Ayuntamiento de La Linea, recogiendo las informaciones y alegaciones
recibidas a lo largo de todo su proceso de Informacion Publica del Plan, que han hecho posible
una amplia exposicidén y consulta de la participacién ciudadana y entidades publicas y privadas
como importante objetivo del Plan, segun lo dispuesto en el articulo 133.1 de la Ley de

Procedimiento Administrativo.

Finalmente, los contenidos urbanisticos del presente documento de “APROBACION
PROVISIONAL” (noviembre 2.020) del Plan General han sido expuestos previamente a su
tramitacion administrativa ante la “Comisiéon de Seguimiento” del Excmo. Ayuntamiento de La
Linea, que a tal efecto fue creada para el seguimiento del proceso de redaccion del Plan General,

y cuya composicion politica de dicha comision ha sido la siguiente:
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PRESIDENTE:
- Don José Juan Franco Rodriguez (Alcalde — La Linea 100x100)

PRESIDENTE SUPLENTE:

- Don Daniel Martinez (Concejal de Urbanismo - La Linea 100x100)
VOCALES:

- Don Juan Domingo Macias Pérez (La Linea 100x100)

- Dofla Raquel Neco Ruiz (La Linea 100x100)

- Don Mario Helio Fernandez Ardanaz (La Linea 100x100)

La “Redaccién Técnica” del conjunto de todos los trabajos de la presente fase de “APROBACION
PROVISIONAL” (noviembre 2.020) han sido realizados por la sociedad “ESTUDIO SEGUI”, que
como empresa adjudicataria ha coordinado un amplio “Equipo Redactor”, con la colaboracion
conjunta de los “Servicios Técnicos Municipales”, y cuya composicion profesional ha sido la

siguiente:
Direccion del Plan: José Segui Pérez (Arquitecto).
Codireccion: Cristina Sempere Entrambasaguas, Susana Garcia Bujalance, (Arquitectas).

Adjuntos a Direccién: Alberto Rodriguez Bourgén, Adela Caballero Garcia, Miguel Angel

Gonzalez Gonzalez (Arquitectos/a)

Asesoramiento Urbanistico: Daniel Montaner Sanz, Miguel Bencomo Weber (Arquitectos),

Vicente Segui Pérez (Economista).

Analisis Medioambiental: Carmen Dominguez Ares (Bidloga) y Elvira Dominguez Ares (Ing.

Agrénoma).

Estudio Impacto Acustico; Juan José Caro Moreno (Gedgrafo y Técnico competente en Ruido),
Enrigue Dominguez Cantero (Ldo. Ciencias Ambientales y Técnico competente en Ruido), Ivan

Roman Pérez-Blanco (Gedgrafo), Cristdbal Ruiz Malia (Bidlogo)
Asentamientos Urbanisticos: Luis Blanco Mufioz (Arquitecto)

Analisis Infraestructuras: Manuel Aldeanueva Alejandre, Manuel Aldeanueva Lopez, (Ingeniero

de Caminos), Felipe Martin Fernandez (Ingeniero Técnico Industrial)

Analisis Técnico: Ramén Engel Gomez, Miguel Segui Garcia (Arquitectos)

Analisis Econémico: Lourdes Navarrete Otero (Economista)
Analisis Cartografico: J. Manuel Escribano, Diego Estévez (Ingenieros Técnicos Topdografos)
Coordinaciéon Municipal: F. Javier Roman Gil (Arquitecto)

Asesoramiento Técnico Municipal: Rosa Pérez Villalta (Arquitecto/a);César Escobar Pizarro
(Abogado), Concepcién Alvarez del Vayo Villalta, Africa Robles Viafia, Manuel Lépez Lizaur
(Abogados/a); Manuel Cruz Carrasco (Ingeniero de Caminos), José Manuel Moreno Franco
(Ingeniero Técnico de Obras Publicas); Roberto Ruiz Falcon (Ingeniero Técnico Industrial), Marina
Arrimadas Garcia, Francisco J. Pérez Partal (Arquitectos Técnicos); José Antonio Gonzalez

Jiménez, Dolores Calvente Cano (Delineantes); Silvia Pérez Pino (Administrativa)

Asesoramiento Catalogo de Elementos Protegidos: Carlos Gomez Avellaneda (Doctor en
Historia), Maria Angeles Ramos Martin (Lcda. en Historia), Ignacio Traverso Pedrero (Arch.

Histérico Municipal) y Asociacion del Patrimonio Historico Linense

Coordinaciéon General: “ESTUDIO SEGUI Arquitectura y Planeamiento’.

6.1 MODIFICACIONES CON RESPECTO AL DOCUMENTO APROBADO INICIALMENTE

El documento que se somete a Aprobacion Provisional ha variado sustancialmente
determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural.

El Documento que se somete a Aprobacién Provisional no clasifica nuevos suelos con respecto a
la Aprobacion Inicial ni cambia en modelo de desarrollo previsto para el municipio. Las principales
modificaciones provienen de la aceptacion de alegaciones presentadas, la correccion de errores
materiales y la incorporacion al documento de los Informes recibidos por parte de las distintas
administraciones. Dichos cambios pueden resumirse en los siguientes;

e Se han establecido dos areas de reparto en el suelo urbanizable sectorizado
independizando el Area de Reparto de los suelos con vocacion terciaria / industrial de los
de uso residencial y turistico a causa de la diferente demanda de sistemas generales que
requieren dichos usos globales para su implantacion. Se ha incrementado el
aprovechamiento y el numero de viviendas admisibles para garantizar la viabilidad de las
actuaciones y la obtencion y ejecucion de los Sistemas Generales delimitados en esta
clase de suelo.

e Se ha modificado la clasificacién de los suelos del sector Hospital a Suelo Urbano No
Consolidado a desarrollar mediante un Plan Parcial, por entender que cumplen con las

determinaciones del articulo 45 de la LOUA para esa clase de suelo.
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Se ha modificado la clasificacion de los suelos del sector Hospital a Suelo Urbano No
Consolidado a desarrollar mediante un Plan Parcial, por entender que cumplen con las
determinaciones del articulo 45 de la LOUA para esa clase de suelo.

Se han modificado las determinaciones de los suelos clasificados como suelo urbano no
consolidado del Zabal para adaptarlas al Decreto Ley 3/2019 de Medidas Urgentes para la
Adecuacion ambiental y territorial de las edificaciones irregulares en la Comunidad
Auténoma de Andalucia. Se ha reajustado la delimitacién del ambito clasificado como suelo
urbano no consolidado extrayendo del mismo aquellos suelos que reunen las condiciones
para ser clasificados como suelo urbanizable sectorizado (Sector Zabal Bajo y Sistemas
Generales de Espacios Libres), y aquellos que deben mantenerse como suelo no
urbanizable por ser bienes demaniales o ser de aplicacion la proteccidén cautelar de la Ley
de Montes. La nueva ordenacion pormenorizada en dichos suelos reduce la seccion de los
Sistemas Generales que atraviesan el ambito y establece un mayor aprovechamiento (y
numero de viviendas) a los suelos vacantes intersticiales para garantizar la sostenibilidad
urbana del ambito en el futuro.

Se han corregido errores materiales de dibujo en suelos que el Plan clasificaba como
urbanizables cuando segun el Documento de Adaptacion a la LOUA tenian la condicién de
suelos urbanos consolidados.

Se han reducido el numero de actuaciones previstas en el suelo urbano ajustandolas a las
imprescindibles para garantizar la coherencia del modelo territorial previsto.

Se han incorporado los requerimientos de las distintas Administraciones que han informado

el Documento de Aprobacion Inicial.
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A.1 MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

1. CONDICIONES GEOGRAFICAS Y SOCIOECONOMICAS DEL TERRITORIO

a) Lalineaentre dos mares y tres &mbitos territoriales

La ciudad de La Linea se sitda en una planicie arenosa de suaves topografias que conforma el
“istmo” de unién con la importante presencia del Pefidn de Gibraltar, cruzada por pequefios
arroyos de las también suaves alturas del Higuerdn y Sierra Carbonera que contrapone su
presencia al potente hito del pefion. La ciudad esta limitada litoralmente por dos mares separados
por el “istmo” sobre el que se asienta: a Poniente las aguas tranquilas de la Bahia de Algeciras, y
a Levante con el mar abierto de esplendidas playas y espectacular paisaje. Por tanto, La Linea de
la Concepcion no es una Ciudad “sin lugar”, ni tampoco una ciudad perdida territorialmente sobre
un espacio sin identidad. Podriamos afirmar que es todo lo contrario, ya que hay pocos espacios
urbanos en este pais en los que la presencia del lugar y del sitio fisico en donde se asienta haya
permitido construir una historia de civilizacién tan potente. Los lugares sostienen la identificacion
de las ciudades sobre los que se asientan y le dan su impronta, como en La Linea que lo hace
sobre un espacio paisajistico excepcional cuya orografia se asoma al mar a modo de grada natural
semicircular, formando parte de una bahia que la acoge por poniente con unas magnificas playas
y por levante junto al estrecho de Gibraltar, al pie de un pefién rocoso mitico y arropada por un
entorno fisico que ajeno a la dindmica intensa del litoral mantiene sus cualidades originales
naturales, con sistemas silvopastoriles y agrestes caracteristicos de las sierra de los Alcornocales,
tierras por donde se extienden dehesas, colinas y cerros, aprovechando sus recursos forestales,
y toda esa red fluvial y de charcas que sirven de resguardo y lugar de avituallamiento para las

numerosas aves que cruzan el estrecho.

Su posicién es tan estratégica que su propia historia le ha negado ese “lugar” que hoy reclama
recuperar, convertida en una Ciudad fronteriza colindante con Gibraltar, un sitio hoy tan Kitsch y
contradictorio que el British We Are se imprime en cualquier superficie, teniendo que sostener los
intercambios diplométicos entre Londres y Madrid sin voz propia para expresar ese “lugar’” que
reclama, y por cuya verja transitan a diario miles de trabajadores residentes en La Linea. La
ciudad, por su historia, ha quedado reducida a cumplir ese exclusivo papel de defensa, de servicios

de Gibraltar, de frontera dura de la soberania nacional sin atender su importante identidad local.

Un espacio defensivo creado en el siglo XVIII para impedir mayores invasiones tras la toma de
Gibraltar en 1.704 por tropas anglo-holandesas durante la Guerra de Sucesion Espafiola. Una

coalicién de tropas inglesas y holandesas a favor del archiduque Carlos asedian el pefién de

Gibraltar, obligando a la poblacion local a capitular y exiliarse a otras localidades cercanas, sobre
todo a San Roque donde se destina a parte de los combatientes espafioles expulsados del pefion.
En 1.713, se pone fin al conflicto y Espafia cedi6é Gibraltar a Gran Bretafia a través de la firma del
Tratado de Utrecht, hasta que en 1.810 los ingleses demuelen las fortificaciones de la “Linea de
la Contravalacion o de Gibraltar”, una linea militar compuesta por importantes baluartes levantada
sobre el istmo que unia el pefidén con la peninsula, sobre cuyo istmo se asentd una poblacién que

con el tiempo fundé la localidad actual de la Linea.

Esta condicion histérica de “espacio- frontera” con Gibraltar, de espacio de “tensiones”, ha
condicionado no solo su estructura urbana sino también su propia permanencia urbana, ya que la
ciudad se origina precisamente apoyandose en las diversas fortificaciones que conformaba la
denominada “Linea de Contravalacion” creada en el siglo XVIlI para defender el istmo de Gibraltar
ante los ataques britanicos y compuesta por el Fuerte de Santa Barbara en su zona de Levante,
hasta el Frente de San Felipe en Poniente con sus distintos baluartes de S. Benito, Sta. Mariana,
S. José, S. Fernando y S. Carlos, a las que el asentamiento civil de La Linea abastecia estos
campamentos militares de defensa y origen del asentamiento de la futura poblacién de la ciudad
de La Linea. Estas fortificaciones de la “Linea de Contravalacion” se destruyen en 1810 quedando
exclusivamente el Fuerte de Santa Barbara como un vestigio de aquella estructura defensiva que

le dio el origen del asentamiento de la ciudad de La Linea.

Posteriormente en 1.870 se segrega del término municipal de S. Roque con el nombre actual de
La Linea de la Concepcion y recibe en 1.930 el titulo de “Ciudad” reinando Alfonso XlIl. Es de
destacar el cierre de su frontera con Gibraltar en 1.969 por el gobierno franquista, y su apertura
en 1.982 coincidiendo con el proceso democratico espafiol, habiendo sufrido a lo largo de su
reciente historia los perjuicios de una continua situacién de cierres y aperturas de sus fronteras,
cuyas incertidumbres le ha producido graves contradicciones tanto urbanas como econémicas y

sociales para el conjunto desarrollo de la Ciudad de La Linea

El municipio de La Linea de la Concepcion tiene una extension de 19,27 km?, limitadas por su
litoral oriental por la Bahia de Algeciras y por levante con el &mbito territorial de la Costa del Sol,
lo cual le confiere una relacion estratégica, a modo de “encrucijada” territorial, de gran importancia
no soélo en su referencia con el asentamiento del Pefion Gibraltar, sino también con las zonas
productivas de la Bahia de Algeciras y las zonas turisticas de la Costa del Sol, convirtiéndose en
auténtica “rotula” de dichos ambitos territoriales. Tiene una poblacion de 63.147 habitantes, segun
censo del afio 2.019, y un importante flujo de turismo y comercio que genera no solo la actividad
economica y comercial del Pefidn de Gibraltar, sino también por la influencia colindante con la
Bahia de Algeciras y Costa del Sol, lo que ha potenciado una importante relacion urbana y

territorial de mutua dependencia entre ambas poblaciones fronterizas y los citados territorios, si
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bien esta relacién tiene mas de oportunidades y posibilidades futuras que de realidades presentes.
La ciudad de La Linea mantiene incluso hoy dia ese estado de aislamiento, ligado a su imaginario
colectivo de simbolos e imagenes de un alto potencial de conflicto, unido a modos de vida

econOmicas y sociales irregulares y asentamientos humanos degradados.

El presente expediente de Revision de Plan General de Ordenacion Urbanistica de La Linea que
incluye también su “Catalogo de Elementos Protegidos” , parte del sentimiento y de la practica,
reflejada en su justificacion del anterior capitulo de “Criterios y Objetivos” , de la necesidad de
revisar su anterior documento de Plan General teniendo en consideracion esta posicién de
auténtica “rétula” estratégica, entre los citados territorios, como ese “lugar” fisico e histérico sobre
el que se asientan la ciudad Yy las actividades econ6micas y sociales de sus habitantes, todo ello
con el objetivo de atender sus problemas y poner en valor sus oportunidades y ventajas. Esta
revision del “lugar” de la ciudad como “encrucijada” o “rotula” entre territorios, le permite a este
Plan General, tener sobre la ciudad una mirada mas contemporanea, un cambio en la direccién
de sus estrategias, sobre la base de unas nuevas condiciones urbanisticas para la Ciudad de La
Linea que el nuevo Plan General que ahora se revise intenta plantear tanto en sus escalas urbanas

como territoriales.

b) Potenciar la “comunicaciones” como base de futuros desarrollos productivos

La posicion estratégica de la ciudad de La Linea con respecto al Aeropuerto de Gibraltar y la
importancia de su Puerto de La Alcaidesa, puede ser una buena oportunidad para explorar la
posibilidad de crear una autentica Ciudad Aeroportuaria, a modo de un “Business Center” o Centro
Terciario y Hotelero, contando con el desarrollo de los suelos municipales colindantes con el actual
Aeropuerto de Gibraltar y con el importante Puerto de La Alcaidesa. Una Ciudad Aeroportuaria
comercial y de negocios, competitiva a nivel nacional e internacional, con capacidad para
convertirse en punto estratégico en el desarrollo del Norte de Africa, el Mediterraneo y el Atlantico
occidental. El aeropuerto de Gibraltar como espacio compartido de caracter internacional podria
nuclear este espacio aeroportuario, junto al puerto de Algeciras, pieza clave de todo el desarrollo
economico de la comarca. Todo ello, justificaria la oportunidad del “Centro de Negocios” que se
propone en los suelos municipales colindantes con el Aeropuerto, como una centralizacién de
empresas, un organismo de gestién, con importantes misiones para dinamizar la economia de la
comarca y contribuir a la expansion internacional de las empresas que se ubicardn en este

estratégico lugar.

Respecto al Aeropuerto de Gibraltar (Gibraltar Airport), comentar que este se encuentra situado
en el istmo que une el Territorio Ultramar Britanico de Gibraltar con Espafia, a 500 m. del casco

de Gibraltar y a una distancia similar del centro de La Linea. Por su aeropuerto pasan al afio unos

500.000 pasajeros y se transportan cerca de las 450.000 toneladas de carga. Dicho istmo forma
parte de hecho de la colonia britanica, pero su soberania se encuentra en litigio bajo un titulo
distinto del que goza el Pefién. La pista del Aeropuerto y demas instalaciones aeroportuarias se
encuentra inmediatamente al sur del limite de los territorios bajo control britanico y espafiol
("frontera" segun el punto de vista britanico, y solo "puesto de control policial" segun el espafiol,

gue no reconoce la soberania britanica sobre el istmo).

La posibilidad de una utilizaciébn conjunta de dichas instalaciones aeroportuarias seria muy
beneficioso para ambas partes, ya que la Ciudad de La Linea podria aportar esa expansion de
suelo que requiere el aeropuerto con la propuesta que desde el nuevo Plan General se realice con
el “Centro de Negocios y Ampliacion Aeroportuaria” en los suelos colindantes con el actual

Aeropuerto de Gibraltar.

1 Los Gobiernos de Madrid y Londres han iniciado los contactos bilaterales para encontrar una
salida al contencioso de Gibraltar en el marco de las negociaciones del Brexit. Con la
predisposicion de las dos partes en alcanzar un acuerdo que actualmente parece discurrir por
buenos caminos de entendimiento. El futuro de Gibraltar es parte del acuerdo del Brexit y
Espana tiene derecho a veto sobre cualquier decision que afecte a la relacion del Peidn con
la Union Europea. El Plan General explora esta oportunidad econdmica de escala territorial
por cuanto puede contribuir a un importante posicionamiento de la Ciudad de La Linea en los
niveles nacionales e internacionales que le posibilitan estas dos grandes infraestructuras del

transporte aéreo y portuario.

2. CONDICIONES DE LAS LEGISLACIONES SECTORIALES
El presente documento de “Revisién del Plan General de La Linea” y su “Catalogo de Elementos

Protegidos” se redacta en base a la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. El
conjunto de sus determinaciones se desarrolla mediante una serie de documentos, escritos y
gréficos, elaborados de acuerdo con lo establecido en los articulos 8 y 19 de la Ley 7/2002 de 17
de Diciembre, de la Ordenacién Urbanistica de Andalucia, teniendo también en consideracion las
exigencias establecidas en los articulos 37 al 42 del vigente Reglamento de Planeamiento
Urbanistico. Ademas, se han cumplido las determinaciones contenidas en el Decreto — Ley 3/2019
de 24 de septiembre de medidas urgentes para la adecuacién ambiental y territorial de las
edificaciones irregulares en la comunidad autonoma de Andalucia, y los articulos 40 y 38, y el
Anexo Il B de la Ley7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental. Asi mismo, se ha
aplicado las determinaciones previstas en el Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de Octubre

texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, la Ley 21/2013 de 9 de Diciembre de
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Evaluacién Ambiental, la, Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
Ley 7/2007 de 9 de Julio Gestién Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, Real Decreto
2159/1978 de 23 de Junio del Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion de la

Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

En cuanto a los aspectos medioambientales, la redaccién del Plan General de La Linea se ha

sometido también a las siguientes normas:

Normativa territorial: Plan General de Ordenacion del Territorio de Andalucia, Plan de

Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar.

Normativa ambiental: Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental; Ley 7/2007,
de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA); Ley 3/2015, de 29 de
diciembre, de Medidas en Materia de Gestion Integrada de Calidad Ambiental, de Aguas,

Tributaria y de Sanidad Animal.

Atmosfera: Decreto 239/2011, de 12 de julio, por el que se regula la calidad del medio
ambiente atmosférico y se crea el registro de sistemas de evaluacion de la calidad del aire en
Andalucia; Decreto 6/2012, de 17 de enero, por el que se aprueba el Reglamento de

Proteccién contra la Contaminacion Acustica en Andalucia.

Aguas: Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas; Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de
julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas; Ley 9/2010, de 30 de julio,

de Aguas para Andalucia.

Patrimonio Natural, Flora y Fauna: Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural
y de la Biodiversidad; Ley 8/2003, de 28 de octubre, de la flora y la fauna silvestres; Decreto
23/2012, de 14 de febrero, por el que se regula la conservacion y el uso sostenible de la flora
y la fauna silvestres y sus habitats; Ley 2/1989, de 18 de julio, por la que se aprueba el
Inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia y se establecen medidas
adicionales para su proteccion; Real Decreto 1620/2012, de 30 de noviembre, por el que se
declara Zona de Especial Conservacion el Lugar de Importancia Comunitaria ES6120032
Estrecho Oriental de la regidon biogeografica mediterranea de la Red Natura 2000 y se

aprueban sus correspondientes medidas de conservacion.

Montes / Forestal: Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes; Ley 2/1992, de 15 de junio,
Forestal de Andalucia; Ley 5/1999, de 29 de junio, de Prevencion y Lucha contra Incendios

Forestales.

Vias Pecuarias: Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias; Decreto 155/1998, de 21 de
julio, por el que se Aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Autbnoma de

Andalucia.

Residuos: Real Decreto 833/1988, de 20 de julio, por el que se aprueba, el Reglamento para
la ejecucion de la Ley 20/1986, Basica de Residuos Téxicos y Peligrosos; Ley 11/1997, de 24
de abril de Envases y Residuos de Envases; Real Decreto 105/2008 por el que se regula la
produccion y gestion de RCD; Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados;
Decreto 73/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de

Andalucia.
Carreteras Autonémicas: Ley 8/2001, de 12 de julio, de Carreteras de Andalucia.

Puertos: Ley 21/2007, de 18 de julio, de régimen juridico y econémico de los Puertos de

Andalucia.

Patrimonio Histérico: Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Histérico de

Andalucia.

Salud: Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia, y Decreto 169/2014,
de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion de Impacto en

la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Comercio: Decreto Legislativo 1/2012, de 20 de marzo, que aprueba el Texto Refundido de

la Ley de Comercio Interior de Andalucia.
Turismo: Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia

Accesibilidad en las infraestructuras, urbanismo, edificacion y transporte: Decreto
293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el Reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.
También art. 34 del RD Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba la Ley

General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusion social.

Deportes: Ley 5/2016, de 19 de julio, del Deporte de Andalucia.
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3. LA ESTRUCTURA URBANA Y LA EDIFICACION
Con respecto al desarrollo histérico urbanistico de la Ciudad de la Linea, deberiamos destacar

algunas caracteristicas que lo singularizan debido a su condicién “fronteriza” que se convirtié en
la razén y ser de su existencia, tal y como se ha especificado en apartados anteriores de este

documento.

Al contrario de lo que ocurre tradicionalmente en muchos nucleos urbanos las construcciones en
el istmo de la Linea no estuvieron necesariamente vinculadas al poblamiento del mismo. El
desmantelamiento de la Linea de Contravalacién creada como defensa de su frontera supuso en
alguna medida el inicio de la aparicion de la ciudad, y surgié una poblacion junto al puesto
fronterizo que construia sus viviendas apoyandose en dicha linea fronteriza con materiales
perecederos. Los grupos de chozas se convirtieron en manzanas que se extendian entre la Plaza

de la Constitucién (o explanada) y la plaza de la iglesia de la Inmaculada.

En una segunda fase historica (después de 1870), tras la derogacién de la Ley que impedia
construir un asentamiento duradero, comenzaron a emerger edificaciones de mas de una planta 'y
se comienzan a mejorar las vias publicas creandose plazas como la Farifias, la del Obispo ... y

otras arterias que estructuraran su trama urbana.

Aunque en 1.879 se redacta un primer plan urbanistico que planteaba un “ensanche” con la
influencia de las tendencias de la época en Madrid, Barcelona, Malaga o Valencia ... en el caso
Linense esta ordenacion no llega a consolidarse y la ciudad se expandié de manera informal y no
planificada en base a unos ejes que convergian inicialmente hacia el puesto fronterizo y que luego
se diversificaron hacia el ntcleo urbano primero o hacia la zona de La Banqueta posteriormente.
El crecimiento de la ciudad se fue apoyando en los caminos existentes, como el camino hacia San
Roque y la Sierra Carbonera, la carretera hacia el resto de la Bahia de Algeciras, el camino de
Estepona (actual A383), el camino hacia la Plaza de Toros, el camino a la Atunara y el camino

paralelo a la Atunara.

Dentro de este proceso, las cortijadas y casas de campo se fueron incorporando tal cual, al tejido
urbano, creando si cabe una mayor confusién en dicha trama al mezclarse tramas urbanas con

espacios rurales.

Posteriormente se desmaterializé el lamado “campo neutral” durante las tensiones con Inglaterra
en los afios 40 del siglo XX permitiendo la construccion de bloques de viviendas en la zona oeste
de la banda, construyendo el Parque Princesa Sofia en el centro de la misma y la Ciudad Deportiva

a Levante en la etapa del gobierno franquista.

Con menor incidencia en la estructura urbana del municipio que la ampliacion hacia el sur, pero

también de interés fue la construccion de 25 viviendas protegidas en 1948 en la Avda. Menéndez

Pelayo junto a la calle Pavia que aproximaban de este modo el nicleo de la Barriada de la Atunara

al casco urbano.

A partir de 1960, ademés de distintas obras de urbanizacion, prolifera la promocién de viviendas
por particulares que se acogen al Plan Nacional de Vivienda de 1961. En1963 se procede a la
construccion de las 1000 viviendas UVA en los terrenos denominados Junquillos, hecho éste que
contribuyo al cambio del aspecto urbanistico y social de la zona, siendo La Linea una de las

ciudades medias andaluzas con mayor concentracién de vivienda publica.

Con la aplicacion de un programa de medidas para la Comarca del Campo de Gibraltar en 1965
se logra dotar de un impulso urbanistico a la ciudad hasta entonces insospechado. La evolucién
urbanistica de la ciudad se traduce en obras de pavimentacién de vias publicas, previas las de
ampliacion de las redes de saneamiento, y distribucion de agua potable, obras de acerado,
alumbrado, acondicionando de este modo multitud de calles que hasta la fecha eran verdaderos
arenales. En 1967 se promocionan el Grupo de Viviendas de Huerta Fava y Enmedio, las 100
viviendas en calle Padre Pandelo, 216 en calle Blanca de los Rios y 244 en calle Prim y Avda.
Maria Guerrero. Igualmente, se prosigue con el acondicionamiento del Camino de La Atunara a
Punto Ribot, de la Avda. Maria Guerrero para enlazar con la carretera del Puerto del Higuerén, la
construccion de viales en el Poligono Industrial Campamento La Linea y la creacién de nuevos
templos parroquiales, centros escolares, centros de ensefianza media y laboral, asi como los

cuarteles de la Guardia Civil y Policia Nacional.

Al amparo del Plan Alvear de 1969 la ciudad empieza a desarrollarse contando por primera vez
con una planificacién previa. Al restablecerse la comunicacion con Gibraltar fue creado un nuevo
acceso a la frontera siguiendo la costa, lo que potencio la urbanizacién y el crecimiento en esa
zona del antiguo campo militar espafiol. Esta ampliacion esta circunvalada ademas por grandes

avenidas.

Ya en desarrollo del Plan General de 1985 se produce una renovacién de la trama urbana y se
delimitan numerosas Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano gue intentan enmendar la cadtica
trama existente mediante la apertura de viales y colmatando los vacios urbanos que el crecimiento
organico ha generado en el interior de algunas mega manzanas, si bien su larga tramitacion y
procesos demasiados complejos en sus procesos de desarrollo lo convierten en un documento
incapaz para darle solucion a los muchos problemas urbanisticos que se producen en la ciudad,
principalmente en el centro urbano y Sectores de Suelo Urbanizable Programado Transitorio y de
Ensanche. En tal sentido se urbanizan y edifican bolsas de suelo vacantes como Rosales Gibraltar;
Los Olivos y Punto Ribot. Igualmente, y aunque no estaba prevista en el Plan General de 1985 se

ejecutan dos Actuaciones Urbanisticas de fuerte impacto en la ciudad, como son la construccion
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y urbanizacién de los terrenos de una Gran Superficie Comercial y la construccién del Puerto de

la Atunara y del Puerto Deportivo de Alcaidesa.

Por otro lado, los suelos urbanizables turisticos empiezan a desarrollarse hasta el punto de que
algunos en la actualidad estan practicamente al cien por cien de sus posibilidades edificatorias.
En el sentido expuesto, se inician los procesos edificatorios en Venta Melchor, Santa Margarita y

Alcaidesa Playa.

La llegada de la crisis inmobiliaria paraliza los procesos edificatorios en todos los dmbitos a
excepcion de en el Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido del Zabal, donde de forma
continuada e ininterrumpida se ha ido produciendo un proceso de parcelacion y construccion ilegal
que ha hipotecado en cierta medida el crecimiento natural de la ciudad, creando una bolsa de
suelo que ha generado graves problemas sociales que la planificacién vigente no puede resolver
por falta de instrumentos urbanisticos capaces de controlar y reconducir estos asentamientos

residenciales ilegales.

Es esta ciudad “heredada” la que el Nuevo Plan General debe comprender, asumir y poner en
valor para que pueda enfrentarse con éxito a los retos del siglo XXI. Para ello el diagnostico
pormenorizado de las probleméaticas concretas es crucial para la redaccion de un documento que
pretende sentar las bases de los desarrollos futuros y viabilizar aquellas actuaciones que, aun
siendo de vital importancia para el asentamiento urbano, no han llegado a materializarse en los

mas de treinta afios de vigencia del actual Plan General.

6.1 TIPOLOGIA DE SUELO EN EL PLANEAMIENTO VIGENTE
El planeamiento vigente del municipio establece tres clases de suelo:
e Urbano

Incluye los terrenos consolidados por la edificacion, los que han adquirido esta calificacion en el
desarrollo del planeamiento y aquellos otros que se entiende que cumplimentan los requisitos

exigidos por la legislacion urbanistica aplicable.

Sobre el mismo se recogen y establecen las zonas edificables, identificAndose los terrenos que

constituyen el Sistema de Espacios Libres, asi como los destinados a Equipamientos comunitarios.

En planos se definen las alineaciones y usos para el nacleo, estableciéndose una division por

Unidades Urbanisticas, que se definen en las Normas.

Las ordenanzas de edificacion determinan las condiciones urbanisticas (parcelacién, ocupacion,

alturas, ...) de este tipo de suelo segun su localizacion.

Igualmente, se establecen las condiciones de desarrollo para las Unidades de Ejecucion fijadas

en este tipo de suelo.

Unidades de Ejecucién en Suelo Urbano

Programadas
Denominacién Intensidad Usos N° Plantas
Media
(m?t/m?s) Residen Industr Terciari Minim Tope
cial ial 0 0 (NPT)
(NPM)

EDCV-P-1 0,830 OB PH TL 3 4

3 1,750 OB PH OB 3 4

5 0,500 OB PH OB 6 8

6 1,600 OB PH OB 3 4

7 1,600 OB PH OB 3 4

10 2,000 OB PH OB B+E+1 B+E+4
11 1,250 OB PH OB 2 3

13 2,000 OB PH OB 3 5

14 1,250 OB TL OB 2 4

15 1,250 OB TL OB 2 4

16 1,250 OB TL OB 2 4

17 1,250 OB TL OB 2 4

18 1,250 OB TL OB 2 4

19 1,250 OB TL OB 2 4

20 1,250 OB TL OB 2 4

22 1,500 OB PH OB 3 6

23 1,500 OB PH OB 2 3

24 1,500 OB PH OB 3 6

26 1,000 OB PH OB 3 4

28 1,250 OB PH OB 3 4

32 1,250 OB PH OB 2 4

34 1,150 OB PH OB 2 4

37 1,000 OB* PH OB 2 3

39 1,250 OB TL13cat OB 2 3

40 2,000 OB PH OB 3 5

41 2,000 OB PH OB 3 5

42 2,000 OB PH OB 3 5

Unidades de Ejecucidon en Suelo Urbano
No Programadas
Denominacion Usos N° Plantas
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Intensidad
Media Residencial Industrial Terciario Minimo Tope
(m?t/m?s) (NPM) (NPT)
EDCV- 1 1,000 OB PH TL 1 3
2 0,830 OB PH OB 2 4
3 0,830 OB PH TL 2 3
5 0,830 OB TL1%cat OB 2 3
6 0,830 OB TL12%cat OB 2 3
9 1,000 OB PH OB 2 4
26 1,250 OB TL12%cat OB 2 3
28 1,250 OB TL12%cat OB 2 4
30 1,000 oB* PH OB 1 2
31 1,000 OB* PH OB 1 2
43 1,000 OB PH OB 2 6
46 0,750 OB TL1%cat OB 2 3
47 0,600 OB* PH OB 2 3

OB...Obligatorio
TL...Tolerado

PH...Prohibido o incompatible
*...Unifamiliar

B...Bajo

E...Entreplanta

e Urbanizable

Incluye los terrenos que el Plan clasifica como tales para incorporarlos a las posibilidades de

crecimiento y/o evolucion de la ciudad.
Distingue tres situaciones en suelo urbanizable.

a) No programado: suelos que se prevé pueden ser necesarios para la evolucion o crecimiento de

la ciudad y para cuya programacion en el tiempo no se considera conveniente ni oportuno

establecer desde el Plan plazos fijos o predeterminados.

La delimitacion de los Suelos Urbanizables No Programados es la grafiada en los planos de

ordenacion n° 1-02 (A-B-C-D) de "Clasificacion de Suelo - Régimen Juridico".

Constituira el Suelo Urbanizable No Programado los terrenos que el P.G.O.U. declare, en principio,

para ser urbanizado mediante la aprobacion de P.A.U.
Se establece dentro de S.U.N.P. los siguientes tipos de suelos:

S.U.N.P. Residencial de Ensanche

S.U.N.P. Residencial de Extension Turistico
S.U.N.P. de desarrollo Industrial y de Servicios
S.U.N.P. de vigilancia fiscal y desarrollo portuario.

El Suelo Urbanizable No Programado de Ensanche comprende los Suelos Urbanizables No
Programados de las unidades Urbanisticas de ensanche 01, 03, 07 y 09 para desarrollos de
sectores de uso residencial permanente con tolerancia de usos terciarios. El uso industrial es

incompatible.

El Suelo Urbanizable No Programado Residencial de Extension Turistico comprende los suelos
Urbanizables No Programados de la Unidad Urbanistica 14, aptos para desarrollo turisticos

extensivos.

El Suelo Urbanizable No Programado de desarrollo Industrial y de Servicios comprende los suelos
en Suelo Urbanizable No Programado destinados al desarrollo de actividades ligadas a la
industria, al almacenamiento de materias o productos utilizados en el proceso industrial y en

general usos terciarios y de servicios.

El Suelo Urbanizable No Programado de vigilancia fiscal y desarrollo portuario comprende los
terrenos ya existentes de la U.U.04, asi como aquellos terrenos que emerjan durante la vigencia
de este P.G.0.U. con motivo del desarrollo portuario entre el dique de abrigo existente y el pantalan

de San Felipe, y cuya delimitacion se realiza ahora a titulo meramente indicativo.

b) Programado: suelos que, ademas de preverse como necesarios para la evolucion y crecimiento
de la ciudad, se considera conveniente y oportuno desarrollar en los plazos fijados por el Plan

aplicando en su defecto los mecanismos previstos al efecto por la legislacién vigente.

El suelo urbanizable programado esta constituido por aquellos terrenos declarados aptos para

urbanizar cuya ejecucion se llevara a efectos segun el programa del propio Plan General.
Se establecen dentro del suelo urbanizable programado los siguientes tipos de suelos:
Suelo Urbanizable Programado de Ensanche.

Suelo Urbanizable Programado de Extension Turistico.

El Suelo Urbanizable de Ensanche comprende aquellos terrenos urbanizables con intensidad
emprendida entre 0,50 y 0,70 m2t/m2s, destinados a cubrir las necesidades a medio y largo plazo
de crecimiento del actual casco urbano de la ciudad. Comprende igualmente los suelos

urbanizables de caracter industrial con intensidad de 0,50 m2t/m2s.

Los sectores incluidos en esta tipologia son:
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i
02A.01.01.- “Zabal Industrial I".

02A.02.02.- “Zabal Industrial II”.
06A.01.02.- “San Pedro”.
07A.01.01.- “Punto Ribot”
11B.02.02.- “El Conchal II".
13A.01.01.- “Nueva Atunara”.

Comprenden los suelos Urbanizables Programados de Extensién Turisticas aquellos suelos
urbanizables programados de la Unidad Urbanistica 14, zona turistica, aptos para desarrollos

turisticos de caracter extensivo.

Los sectores incluidos en esta tipologia son:
14A.01.01. "La Campana"
14B.01.01. "Santa Margarita"
14C.01.01. "Venta Melchor"
14D.01.01. "Alcaidesa Playa"
14D.01.02. "Alcaidesa Cortijo"

¢) Transitorio: El Suelo Urbanizable en Régimen Transitorio comprende aquellos suelos
urbanizables que contaban con Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion aprobados
definitivamente en el momento de aprobacién provisional del presente Plan General, y cuyo grado
de ejecucion material no permitia MI1P su clasificacion como suelos urbanos, por lo que en
aplicacion de lo previsto en el articulo 19,3 del vigente RPU, el presente Documento asume como
determinaciones propias las contenidas en los mencionados Planes Parciales ya aprobados para

cada uno de estos sectores.
Los sectores incluidos en esta tipologia son:

09B.01.01 "Rosales-Gibraltar", con Plan Parcial aprobado definitivamente por acuerdo de
23 de marzo de 1.984 (BOP 2 de junio de 1.984).

11B.01.01 "El Conchal", con Plan Parcial aprobado definitivamente por acuerdo de 23 de
marzo de 1.984 (BOP 2 de junio de 1.984).

e No urbanizable

Incluye los terrenos del territorio municipal que, por sus condiciones naturales, sus caracteristicas
ambientales, paisajisticas o ecoldgicas, su valor agricola o en razén del modelo territorial
adoptado, son asi clasificados al objeto de que permanezcan al margen del proceso de
urbanizacion, en aras a una utilizacién racional del territorio, el medio ambiente y los recursos

naturales.
Los objetivos de esta clasificacion urbanistica son:

- Lograr que el uso del suelo se pueda efectuar de acuerdo con su potencialidad natural,
marginando las fincas rusticas del mercado urbanistico del suelo evitando alzas
injustificables del precio del suelo No urbanizable que hacen imposible la permanencia de

los usos a conservar.
- Evitar la formacion de nuevos nucleos de poblacion
El suelo No Urbanizable esta constituido por las siguientes categorias:

a) De proteccion agricola, integrado por aquel cuya naturaleza y valores especificos

posibilitan su destino a cultivos hortofruticolas y de plantas ornamentales.

b) De proteccién natural, formado por aquellos suelos que tienen un valor paisajistico, forestal,

natural o ecoldgico que interesa preservar.

c) De proteccion litoral y costera, integrado por la zona maritimo terrestre y los terrenos

colindantes, segun delimitacion contenida en este P.G.O.U.., independientemente de que

pertenezca funcionalmente a otra categoria de las sefialadas en este articulo.

d) Residual, constituido por el resto de Suelo No Urbanizable.
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- MEDIADOS DEL SIGLO XIX. ANOS SETENTA Y OCHENTA.

- FINALES DEL SIGLO XX. LA CIUDAD EN LA ACTUALIDAD,

- PRIMERA Y SEGUNDA GUERRA MUNDIAL.

ANOS CINCUENTA Y SESENTA.
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4. ANTECEDENTES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE
El actual plan General de la Linea de la Concepcion fue aprobado parcialmente en el afio 1.985.

Su redaccion y tramitacién fue complicada y se prolongé a lo largo de 14 afios. La complejidad de
dicho proceso de tramitacion obligo a la elaboracion de un Texto Refundido que fue definitivamente
aprobado el 27 de julio 1.993. Posteriormente los servicios técnicos del Ayuntamiento elaboraron
una revision del Plan General del 85 que por distintos motivos dicho documento no llegé a obtener
una Aprobacion Definitiva. Mas adelante, dentro de las previsiones establecidas por la Disposicion
Transitoria Segunda de la LOUA y conforme a la regulacion especifica para las Adaptaciones
Parciales del Planeamiento General establecidas por el Decreto 11/2008 de 22 de enero, por el
que se establecieron distintos procedimientos encaminados a poner suelo urbanizado en el
mercado con destino preferente a la construccion de viviendas protegidas, el Ayuntamiento realizé
y aprobo con fecha 13 de abril de 2009, el Documento de Adaptacion Parcial del PGOU a la Ley

de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
Dicha adaptacion del planeamiento vigente (en lo sucesivo AdP):

¢ NO clasificaba nuevos suelos urbanos, salvo en lo dispuesto en el articulo 4.1 del Decreto
11/2.008;

e NO clasificaba nuevos suelos como urbanizables;

o NO alteraba la regulacion del Suelo No Urbanizable salvo en los supuestos en los que
hubiera sobrevenido la calificacién de especial proteccion (art. 4.3 del Decreto 11/2.008);

e NO podia prever nuevas infraestructuras servicios, dotaciones o equipamientos, o
cualquier otra actuacién que supusiera la alteracion de la ordenacion estructural o del

modelo de planeamiento del PG del 85.

Es decir, las determinaciones estructurantes y el modelo de desarrollo del PGOU no han sido

actualizadas en mas de 30 afios de vigencia del mismo.
El instrumento de planeamiento general vigente en el municipio esta constituido por:

El Texto Refundido del Plan General del 85 aprobado por la Resolucion de 27 julio de 1.993.
b. El conjunto de Modificaciones a dicho documento Aprobadas Definitivamente por los distintos
6rganos urbanisticos. Ademas, forma parte del mismo el Planeamiento de desarrollo aprobado
definitivamente y que conforma la ordenacion detallada de determinadas areas o sectores
c. LaAdaptacion Parcial del PGOU a las determinaciones de la LOUA conforme a lo explicitado

en los parrafos anteriores.

En el afio 2.016, el Ayuntamiento de La Linea, encargd un “Documento de criterios y objetivos

para la redaccion del Plan General de Ordenacién Urbanistica de La Linea de la Concepcién”, que

sirviera de Informe Técnico sobre el estado de ejecucién del Plan General vigente y la adecuacién
de sus determinaciones a la realidad actual del municipio. Dicho documento, finalizado en junio de
2.016, ademas de valorar el grado de ejecucion del Plan General realizaba un analisis somero de
los principales problemas urbanisticos que afectaban al municipio, concluyendo la necesidad de
acometer la redaccion de un Nuevo Plan General. Esa recomendacion de redactar un nuevo

instrumento de Planeamiento General se fundamenta en las siguientes razones:

a) El modelo territorial del Plan vigente no solo esta obsoleto, sino que no se corresponde con lo
estipulado en el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia, o el Plan de Ordenacion del
Campo de Gibraltar.

b) El Plan ha sufrido multitud de Modificaciones que no solo han ido modificando parcialmente
el modelo territorial propuesto, sino que ademas han introducido incoherencias entre sus
determinaciones.

¢) El Plan General que se revisa preveia multitud de actuaciones, sobre todo en Suelo Urbano
No Consolidado, sin considerar mecanismos de gestién adecuados y realistas para las
mismas y cargando excesivamente la ejecucién y la financiaciéon en el Ayuntamiento. La
imposibilidad de llevar a cabo dichas actuaciones ha paralizado la actividad urbanistica del

municipio y en algunos casos propiciado actuaciones que contravienen la legalidad.
El Modelo territorial planteado en el Plan General vigente se sustenta en:

e Un nucleo urbano residencial compacto de densidad media y alta en la zona interior de la
ronda de circunvalacion.

e Desarrollos productivos/industriales al norte de la ronda urbana y en el acceso al municipio
por la A-383. Todo ello completado por unos desarrollos turisticos residenciales de baja
densidad en la costa de levante / norte del municipio sin continuidad geogréfica con los

desarrollos residenciales existentes.

El horizonte demografico que planteaba el PGOU suponia un crecimiento poblacional hasta
120.000 habitantes partiendo de los 56.000 que tenia en el momento de la redaccion del
documento, y contemplaba la ejecucién de 18.500 viviendas nuevas (casi 7.000 en Suelo Urbano
y unas 11.500 en Suelo Urbanizable). Sin embargo, esas ambiciosas previsiones no se
correspondian con una Estructura General y Orgénica del territorio en consonancia que permitiera

asumir dichos crecimientos.
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INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO GENERAL Y DE DESARROLLO VIGENTES Aprobacién | Fecha aprobacien | F°cha publicacion Organo

Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana AD 27-07-93 BOJA 120893 |  R&SONOOD
onsejero OPyT

gﬂszczgf::li?gsr;’;gg;?oosu referida a cambio de uso de dos zonas calificadas como Subsistema de Equipamiento Sociocultural tipo AD 08-03-94 BOP 30-05-94 I'\(’:e())snoslgjc(:;?g
Modificacion n® 5 del PGOU relativa al suelo urbano AD 26-04-95 BOJA 11-07-95 AYTO.
Ic\iﬂeoigﬁ:g(r);sir:juglzzl PGOU, referente a Suelo Urbanizable y al Sistema General de Infraestructuras de Saneamiento, Depuracién y Vertido AD 17-02-98 CPOTU
Modificacion n°® 8 del PGOU, relativa a la descalificacion de la parcela 03D/C23 (Equipamiento religioso) AD 05-06-97 BOJA 5-08-95 AYTO
Modificacion n® 9 del PGOU, relativa a la zona de Micropoligono Industrial de la Unidad Urbanistica 05 AD 07-11-96 BOJA 4-03-97 AYTO
I\P/Ircglj(l)f:‘c;aacclci)énnnde%lti:lveg PGOU, relativa a Suelo Urbano, Ordenanza 11A, en la parcela sita entre Avda. Maria Guerrero, Las Adelfas, Veleta y AD 7-11-96 BOP 19-02-97 AYTO
Modificacion n® 12 del PGOU, respecto a Suelo Urbano, parcela 1.9 en zona de ordenanza 13a. AD 16-01-97 BOJA 30-01-97 AYTO.
Modificacion n® 13 del PGOU, relativa a la zona de Micropoligonos Industriales y de servicios (ordenanza 15, subzona 15A/1 y 15A/2) AD 06-02-97 AYTO.
Modificacion n® 14 del PGOU, afectante a Suelo Urbano, parcela sita en ¢/ Santa Isabel c/v ¢/ Moral AD 26-02-98 BOP 9-05-98 AYTO
Modificacion n.° 16 del PGOU, relativa a Suelo Urbano Sistema General de Equipamiento Comercial C/1 “Mercado de la Concepcion AD 25-11-97 BOP 05-01-98
Modificacion n® 17 del PGOU, en la Unidad Urbanistica Integrada 09B.01. “La Cafada Real” COPTU
Modificacion n® 18 del PGOU, relativa a Suelo Urbano, Unidad Urbanistica 03, parcela sita en c/ Virgen del Rosario y Purisima Concepcion AD 7-05-98 BOP 16-06-98 AYTO
Modificacion n® 20 del PGOU, relativa a Suelo Urbano, referida a los parametros urbanisticos de plantas bajas y semis6tanos AD 06-06-99 AYTO
Texto Refundido de la Modificacion n® 21 del PGOU, relativa a la modificacion de usos en suelo urbano AD 09-06-00 BOP 11-06-99 CPOTU
Modificacion n°® 22 del PGOU, relativa a Suelo Urbano, Unidad de Ejecucion 05-33 “Los Navegantes” (Plaza Pozo del Agua) AD 07-07-98 AYTO
Modificacion puntual n® 35 PGOU relativa a Suelo No Urbanizable de proteccion agricola U.U.17 AD 05-02-02 CPOTU
Modificacion n® 37 del PGOU, “Complejo Saccone” AP 06-09-07
Modificacion n® 39 del PGOU, relativa a condiciones de parcelacion y edificacién de la Ordenanza 11 AD 10-12-07 BOP 7-02-08 AYTO.
Modificacion Puntual de elementos n° 41 del PGOU, condiciones generales de edificacién y particulares de la ordenanza 10 del TRPGOU AD 04-09-08 BOP 07-11-08
Modificacion n° 42 del PGOU relativo a la parcela sita en ¢/ Prim, 40. AD 28-08-08 BOP 17-10-08 AYTO.
“'\g:c;dr::ﬁ?)c,bj‘?:l;r?;;s|rae,lbitij\:11?a’l’a UUI 01.03A.01 “La Colonia” zonas urbanas 13a/1.1, 13a/1.2 y 13b/1.1 Sistema General SGP-UD/2 y viario AD 26-07-11 BOJA 28-12-11 CPOTU
Modificacion n.° 48 del PGOU, relativa a la parcela de equipamiento local docente en el ambito del estudio de detalle EDCV-P-34 AD 12-04-11 BOJA 16-05-11 CPOTU
Modificacion n.° 49 relativa al Art. 320 del TRPGOU, afectante a la ordenanza 15a/2 AD 03-02-11 BOP 15-11-11 AYTO.
Modificacion n.° 54 del PGOU relativa al grado de proteccion del edificio sito en la calle Carbonero n.° 24, “Instituto Diego Salinas” AD 05-07-12 BOP 08-10-12 AYTO.
gﬂec;c:;zgzggr; ciziiiéi:lui?a?nlﬁira(?’li’?gllgdaal area de movimiento y otros elementos auxiliares fuera de esta area, en las zonas de ordenacién AD 14-12-17 BOP 14-12-18 AYTO.
Modificacion n.° 59 del PGOU relativa a la zona ordenanza 13A, finca sita en Paseo Maritimo con C/ Jardines n.° 129 AD 07-06-18 BOP 19-10-18 AYTO.
Plan de Sectorizacion de la UUI.04 “Vigilancia Fiscal” AD 17-06-08 COPTU
Programa de Actuacién Urbanistica de la UUI. 14C-03 “Torrenueva” AD 10-12-02 BOP 30-06-03 CPOTU
Plan Especial para nuevo Hospital Comarcal AD 27-05-08 CPOTU
Texto Refundido del Plan Parcial del Sector 07A.01.01 “Punto Ribot”. AD 22-01-90 y 03-12-92
Plan Parcial del Sector 09B.01.01 “Rosales-Gibraltar” AD 29-03-84 BOP 2-06-84 AYTO
Modificacion n°® 1 del Poligono | del Plan Parcial del Sector 09B.01.01 “Rosales-Gibraltar” AD 06-02-92 AYTO
Modificacion n® 1 del Poligono Il del Plan Parcial del Sector 09B.01.01 “Rosales-Gibraltar” AD 02-02-89 AYTO
Modificacion n° 2 del Poligono Il del Plan Parcial del Sector 09B.01.01 “Rosales-Gibraltar”
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Plan Parcial del Sector 11B.01.01. “El Conchal I” AD 29-03-84 BOP 2-06-84 AYTO.
Plan Parcial del Sector 11B.02.02. “El Conchal II” AD 04-05-06 BOP 25-07-06 AYTO.
Plan Parcial del Sector 13B.01.01. “Nueva Atunara” AD 03-05-90 BOP 29-05-90 AYTO.
Modificacion n°® 1 del Plan Parcial del Sector 13B.01.01. “Nueva Atunara” AD 04-08-00 BOP 4-10-00 AYTO.
Modificacion n°® 2 del Plan Parcial del Sector 13B.01.01. “Nueva Atunara” AD 07-09-01 BOP 26-10-01 AYTO.
Plan Parcial del Sector 14B.01.01. “Santa Margarita” AD 06-09-90 BOP 5-11-90 AYTO.
Modificacion n°® 1 del Plan Parcial del Sector 14B.01.01. “Santa Margarita” AD 04-03-04 BOP 25-03-04 AYTO.
Modificacién n® 2 del Plan Parcial del Sector 14B.01.01. “Santa Margarita” AD 27-09-05 BOP 21-11-05 AYTO.
Texto Refundido del Plan Parcial del Sector 02A.02.02. “Zabal Industrial II”. AD 03-11-05 BOP 5-12-05 AYTO.
Plan Parcial del Sector 14C.01.01. “Venta Melchor”. AD 02-07-92 BOP 24-03-93 AYTO.
Texto Refundido del Plan Parcial del Sector 14D.01.01. “Alcaidesa Playa”. AD 07-07-05 BOP 28-07-05 AYTO.
Plan Parcial del Sector 14D.02.02. “Alcaidesa Cortijo” AD 04-12-03 BOP 19-12-03 AYTO.
Plan Parcial del Sector 14A.01.01. “La Campana” AD 05-05-94 BOP 09-09-94 AYTO.
Plan Parcial Modificado del Sector 14C-03 “Torrenueva” AD 06-07-06 y 01-02-07 BOP 17-04-07 AYTO.
Estudio de Detalle parcela 13.23.26. C/ Santa Isabel y Vazquez de Mella AD 28-03-82 BOP 21-05-82 AYTO.
Estudio de Detalle EDCV-P-14. C/ San Pedro y Siete Revueltas. AD 20-11-89 BOP 6-03-90 AYTO.
Estudio de Detalle Rosales y Gibraltar AD 04-11-87 AYTO.
Estudio de Detalle Avda. Espaia y ¢/ Greco. Parcelas 156/158 y 160 AD 02-09-87 AYTO.
Estudio de Detalle EDCV-P-42. C/ Gibraltar, Del Aguila y San Antonio. AD 04-11-87 AYTO.
Estudio de Detalle Manzana 22/15. C/ Aurora, San Pablo, Las Flores e Isabela la Catolica AD 21-12-81 BOP 25-01-82 AYTO.
Estudio de Detalle C/ Prim. AD 03-03-88 AYTO.
Estudio de Detalle manzana 22.64. Plaza Cruz Herrera AD 11-11-81 BOP 1-12-81 AYTO.
Estudio de Detalle de la manzana 5 del Poligono Il del Plan Parcial del Sector 14B.01.01. “Santa Margarita” AD 29-06-04 BOP 22-07-04 AYTO.
Estudio de Detalle de la subzona Z.3.1 de Dotacién Comercial y Sociocultural del Plan Parcial del Sector 13B.01.01. “Nueva Atunara” AD 11-02-00 BOP 16-03-00 AYTO.
Estudio de Detalle del PE-ED-1 “Nueva Atunara” AD 1-08-91 AYTO.
Estudio de Detalle EDCV-P-17 (C/ San Roque, Melilla, Olivo y Gabriel Mir6) AD 14-02-95 BOP 4-04-95 AYTO.
Estudio de Detalle EDCV-P-18 (Avda. Maria Guerrero, ¢/ Melilla, San Roque y Vazquez de Mella) AD 2-09-93 BOJA 16-08-94 AYTO.
Modificacién n° 1 del Estudio de Detalle EDCV-P-18 AD 1-09-200 BOP 25-09-00 AYTO.
Estudio de Detalle y delimitacién de la Unidad de Actuacion UA-05-33 “Los Navegantes” AD 3-10-91 BOP 25-11-91 AYTO.
Estudio de Detalle Subzona Z.1.1. en el Sector 13B.01.01 AYTO.
Estudio de Detalle de la Zona PE-ED-2 “Nueva Atunara” AD 06-04-01 BOP 10-05-01 AYTO.
Modificacion Estudio de Detalle del PE-ED-4 “Nueva Atunara” AD 3-11-88 BOP 7-03-89 AYTO.
Estudio de Detalle PE-ED-3 “Nueva Atunara” AD 23-03-94 BOP 19-04-94 CPOTU
Modificacion Estudio de Detalle del PE-ED-3 “Nueva Atunara” AD 21-10-97 AYTO.
Estudio de Detalle manzana 23.01. Avda. Maria Auxiliadora y Avda. Menéndez Pelayo AD 30-06-81 BOP 20-07-81 AYTO.
Estudio de Detalle de las parcelas 4.1 y 4.2 de la Zona 4 del Plan Especial “La Banqueta” AD 1-12-05 BOP 20-12-05 AYTO.
Estudio de Detalle de la parcela G-3 del Sector 14B.01.01. “Santa Margarita” AD 29-06-04 BOP 8-07-04 AYTO.
Estudio de Detalle de la parcela G-2 del Sector 14B.01.01. “Santa Margarita” AD 9-04-07 BOP 4-05-07 AYTO.
Modificacion n°® 1 del Estudio de Detalle de la parcela G-1 del Sector 14B.01.01. “Santa Margarita” AD 4-11-04 BOP 24-11-04 AYTO.
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Estudio de Detalle para uso de Subsistema de Equipamiento Comunitario en Reserva SGE-R/3 (antiguo Chalet D’Amatto) AD 5-05-02 BOP 24-05-02 AYTO.
Estudio de Detalle EDCV-P-10. Avda. Espafa y ¢/ Méndez Nufiez AD 27-12-84 BOP 19-01-85 AYTO.
Estudio de Detalle ED-P-16. C/ San Pedro, Siete Revueltas, Antonio Maura, Crespo y Buenos Aires AD 03-02-05 BOP 03-03-05 AYTO.
Texto Refundido del Estudio de Detalle EDCV-P-37. C/ Espronceda y Alcalde de Mdstoles. AD 22-01-90 AYTO.
Estudio de Detalle de la manzana 5 del Sector 14C.01.01. “Venta Melchor” AD 7-07-00 BOP 9-08-00 AYTO.
Estudio de Detalle Avda. Espaiia, 154. Zona 13b/3.2 AD 19-01-01 AYTO.
Estudio de Detalle EDCV-P-41. C/ Gibraltar, Mufioz Molleda, San Antonio y Jardines AD 26-09-85 BOP 17-10-85 AYTO.
Estudio de Detalle manzana 7 del Poligono 1 del Sector 14C.01.01. “Venta Melchor” AD 8-01-07 BOP 5-02-07 AYTO.
Estudio de Detalle parcela D1-1 del Plan Parcial del Sector 14B.01.01. “Santa Margarita” AD 23-12-03 BOP 20-01-04 AYTO.
Estudio de Detalle parcela D1-2 del Plan Parcial del Sector 14B.01.01. “Santa Margarita” AD 7-03-03 BOP 25-03-03 AYTO.
Estudio de Detalle parcela G-1 del Plan Parcial del Sector 14B.01.01. “Santa Margarita” AD 7-03-03 BOP 25-03-03 AYTO.
Modificacion n® 1 del Estudio de Detalle parcela G-1 del Plan Parcial del Sector 14B.01.01. “Santa Margarita” AD 4-11-04 BOP 24-11-04 AYTO.
Estudio de Detalle EDCV-P-22. C/ Calder6n de la Barca, Ifach, Alemania y Padre Manjon AD 7-06-02 BOP 15-09-03 AYTO.
Estudio de Detalle de la manzana 17 del Poligono Il del Sector 14C.01.01. “Venta Melchor AD 10-02-03 BOP 5-03-03 AYTO.
Modificacion n® 1 del Estudio de Detalle de la manzana 17 del Poligono Il del Sector 14C.01.01. “Venta Melchor” AD 4-09-03 BOP 9-10-03 AYTO.
Modificacion n® 2 del Estudio de Detalle de la manzana 17 del Poligono Il del Sector 14C.01.01. “Venta Melchor” AD 5-08-04 BOP 17-08-04 AYTO.
Modificacion n°® 3 del Estudio de Detalle de la manzana 17 del Poligono Il del Sector 14C.01.01. “Venta Melchor AD 7-10-04 BOP 27-10-04 AYTO.
Estudio de Detalle de la manzana sita en Avda. Espafia, ¢/ San Pablo, Carboneros y Lutgardo Lopez Mufioz AD 27-03-07 BOP 24-04-07 AYTO.
Estudio de Detalle EDCV-P-34. C/ Galileo, Jesus de Medinaceli y Jardines AD 06-11-03 BOP 20-02-04 AYTO.
E;tlgléorg;I?Ie;?élllzeargcelaAcrt;ios para las subzonas 13B/5.1 y 13B/5.2. Parcelas sitas en calles Gibraltar, prolongacion San Cayetano, Avenida AD 04-10-07 BOP 23-10-07 AYTO.
Estudio de Detalle EDCV-P-19. C/ San Pedro e ltalia AD 04-10-07 BOP 19-07-07 AYTO.
Estudio de Detalle relativo a las manzanas D-3.1, D-3.2 y D-4 del Sector 14B.01.01 “Santa Margarita” AD 25-08-06 BOP 13-09-06 AYTO.
Estudio de Detalle relativo a la manzana RE-1 del Plan Parcial del Sector 14D.02.02 “Alcaidesa Cortijo” AD 06-07-06 BOP 25-07-06 AYTO.
Estudio de Detalle relativo a la manzana RE-2 del Plan Parcial del Sector 14D.02.02 “Alcaidesa Cortijo” AD 02-03-06 BOP 24-03-06 AYTO.
Estudio de Detalle relativo a la manzana RE-6 del Plan Parcial del Sector 14D.02.02 “Alcaidesa Cortijo” AD 06-04-06 BOP 24-07-06 AYTO.
Estudio de Detalle relativo a la manzana RE-4a del Plan Parcial del Sector 14D.02.02 “Alcaidesa Cortijo” AD 28-11-06 BOP 2-01-07 AYTO.
Estudio de Detalle relativo a la manzana RE-4b del Plan Parcial del Sector 14D.02.02 “Alcaidesa Cortijo” AD 28-11-06 BOP 7-12-06 AYTO.
Estudio de Detalle relativo a la manzana RE-4c del Plan Parcial del Sector 14D.02.02 “Alcaidesa Cortijo” AD 03-08-06 BOP 31-08-06 AYTO.
Estudio de Detalle y parcelacion de la manzana RE-8 del Plan Parcial del Sector 14D.01.01 “Alcaidesa Playa” AD 16-04-93 BOJA 29-05-93 AYTO.
Estudio de Detalle y parcelacion de la manzana RE-6del Plan Parcial del Sector 14D.01.01 “Alcaidesa Playa” AD 16-04-93 BOJA 29-05-93 AYTO.
Estudio de Detalle y parcelacion de las manzanas RE-7, RE-7A, RE-8 y RI-8 del Plan Parcial del Sector 14D.01.01 “Alcaidesa Playa” AD 05-02-98 BOP 19-02-98 AYTO.
Estudio de Detalle de la manzana RI-3 del Plan Parcial del Sector 14D.01.01 “Alcaidesa Playa” AD 21-06-01 BOP 30-06-01 AYTO.
Estudio de Detalle y parcelacion de las manzanas RE-1A y RI-1 del Plan Parcial del Sector 14D.01.01 “Alcaidesa Playa” AD 02-02-95 BOP 3-04-95 AYTO.
Modificacion del Estudio de Detalle de las manzanas RE-1A y RI-1 del Plan Parcial del Sector 14D.01.01 “Alcaidesa Playa” AD 04-05-01 BOP 1-06-01 AYTO.
Estudio de Detalle de la manzana RE-1 del Plan Parcial del Sector 14D.01.01 “Alcaidesa Playa” AD 01-06-01 BOP 5-07-01 AYTO.
Estudio de Detalle EDCV-P-40. C/ Gibraltar, Zaragoza y Mufioz Molleda AD 08-01-06 BOP 5-02-07 AYTO.
Estudio de Detalle EDCV-P-24. C/ Castilla,, Lutgardo Lopez Ramirez y Paseo de la Velada Al
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‘\I
7.1 GRADO DE EJECUCION DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

De manera coordinada y conjunta con los Servicios Técnicos Municipales, partiendo del analisis
técnico del vigente Plan General y del contenido del “Documento de Criterios y Objetivos para la
Redaccion del Plan General” , del “Plan de Vivienda y Suelo Municipal” y del “Documento Inicial
Estratégico de Evaluacion Ambiental”, se han analizado todas las actuaciones urbanisticas
desarrolladas, o bien en desarrollo pendiente, del Plan General de 1.985 y su Texto Refundido de
1.993, asi como del documento de “Adaptacién Parcial a la Ley de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia “(L.O.U.A.)” del 2.009.

En este andlisis se han incluido cuantas modificaciones y desarrollos urbanisticos se han realizado
en base a dichos antecedentes urbanisticos, prestando especial atencion a los que estan pendientes
de ejecutar con el fin de valorar su incorporacién al nuevo Plan General en funcion de las nuevas
condiciones exigidas por las diferentes directrices y normativas urbanisticas que inciden en la
planificacién, asi como la experiencia de tramitacion administrativa de los técnicos municipales en las
problematicas recurrentes del municipio y las nuevas demandas sociales y de la ciudadania que el

Nuevo Plan General ha detectado y analizado para concretar sus posibles soluciones.

Durante la redaccion del Avance del Plan General se recabd la informacion urbanistica actualizada
necesaria para la correcta toma de decisiones. Tras el periodo de exposicién publica del mismoy a
la luz de las sugerencias recibidas en el proceso de participacion publica, se ha revisado dicha

informacion matizandola y perfeccionandola para la correcta toma de decisiones.

A grandes rasgos podemos concluir que el grado de ejecucion del Plan General en los 30 afios de

vigencia ha sido desigual.

En relacién con los Sistemas Generales, mientras que los SG de espacios libres y de equipamientos
no han tenido un desarrollo significativo, si que se han ejecutado los relacionados con el Sistema de

comunicaciones (Puerto y estacién de autobuses)

En cuanto a la estructura viaria, aunque se ha desdoblado la Carretera del Higuerdn, se han mejorado
los accesos en el litoral de Poniente, asi como completado la Ronda de Circunvalacién, no se ha

ejecutado el nuevo acceso paralelo al eje industrial del Zabal, vital para el desarrollo de la ciudad.

En relacion con el parque de viviendas, mientras que practicamente se ha agotado el suelo destinado
por el Plan al uso residencial turistico, el suelo destinado al uso residencial (12 residencia) ha tenido

un escaso desarrollo mientras que se ha incrementado notablemente el proceso de parcelacion y

edificacion en Suelo No Urbanizable especialmente Protegido del Zabal (se han construido mas de
1.000 viviendas).

Los suelos destinados al uso productivo también han tenido un escaso desarrollo.

El Plan General dividié el término municipal en 18 Unidades Urbanisticas, y se han tomado como
referencia las mismas como herramienta para sistematizar el andlisis pormenorizado del grado de
ejecucion del planeamiento. Esta propuesta de andlisis, no pretende en modo alguno que el nuevo
Plan General reproduzca estas divisiones que hoy en dia resultan en muchos casos incongruentes

con la realidad de la ciudad.

Analizamos pues el grado de ejecucion de las determinaciones del Plan en cada una de las Unidades
Urbanisticas delimitadas en el mismo para después proceder a sintetizar los pardmetros numéricos

gue justifiquen la toma de decisiones y el cumplimiento de la Normativa sectorial de aplicacién.

Las Unidades Urbanisticas en que se divide el término municipal son;

UU1; La Colonia

UU2; Las Pedreras — La Ermita

UU3; Mondéjar- Junquillos — Palomeras

UU4; Unidad Fiscal

UU5; San Felipe — Centro — Huerta Fava

UU6; San Pedro — Maria Guerrero — Gabriel Mir6
UU7; Manuel de Falla — Bolivia

UUS8; Paseo de la Velada

UU9; Villa talento — San José — Giralda

UU10; Parque Princesa Sofia y Ciudad Deportiva
UU11; Santa Barbara — Conchal — San Bernardo

UU12; Ciudad Sanitaria

UU13; La Atunara

UU14; Suelos Residenciales Turisticos

UU15; Suelos de extension para el uso Turistico

UU16; Sierra Carbonera

UuU17; El Zabal

UU18; Franja Litoral
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Acceso a La Linea por la Bahia de
Algeciras

Rotonda camino ancho de la Atunara

Plaza del Padre Arnaiz

Callejon la Pizarra

Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcién (Cadiz)

UUL: LA COLONIA

La unidad se encuentra en el extremo sur occidental del término municipal,

colindante con el municipio de San Roque y con frente a la Bahia de Algeciras. La
Colonia era un asentamiento separado del nucleo urbano de la Linea que surgié
apoyado en la carretera que unia el puesto fronterizo de Gibraltar con San Roque

(la actual CN-351) y el resto de la comarca a través de la via que bordeaba la costa.

La trama urbana procede de un proceso de ocupacion de huertas y caminos rurales
gue desembocaban en la via costera principal. Esta urbanizacion asistematica ha
generado manzanas irregulares de un considerable tamafio ocupadas en su
perimetro y con vacios en su interior. Otra consecuencia de la urbanizacion irregular
del @mbito es la casi total ausencia de plazas o espacios publicos de referencia,

zonas verdes u otros equipamientos.

Este asentamiento se unia a la Linea a través de dos caminos rurales que
modificaron ligeramente su trazado (Calle Saavedra Fajardo y Camino Ancho de la
Atunara) cuando se urbanizo el barrio colindante del Junquillo. No existe una
continuidad entre la trama urbana de este barrio y los colindantes, pero el barrio
esta bien conectado desde el punto de vista del viario a través de la Avenida Torre
Quevedo, el camino ancho de la Atunara, la carretera de las industrias y la Avda.

de Espafia.

El uso global de la unidad es el residencial, destacando la presencia de un gran
centro comercial y un equipamiento deportivo de grandes dimensiones. La densidad
de poblacién es inferior a la media del nacleo urbano, al tratarse mayoritariamente
de viviendas unifamiliares y existir grandes vacios en el interior de las manzanas.
La edificacion, vivienda unifamiliar de una o dos plantas alineada a vial y con patios
interiores, proviene de procesos de autoconstruccion que posteriormente se ha ido

mejorando o renovando.

Se trata de un ambito con déficit de equipamientos y zonas verdes, pero con suelo
vacante en el que se puede compensar ese déficit. El barrio esta considerado como
Zona con necesidad de transformacion social, con unas 1.517 viviendas con algun
régimen de proteccion.

El documento de pre diagnostico estima que hay una densidad de poblacion de
44,75 habitantes / Ha. Y una densidad de viviendas de 26,88 viviendas / Ha.

El Plan General delimitaba dentro de la unidad cinco Estudios de Detalle en Suelo

Urbano No Consolidado y un &mbito de Suelo Urbanizable No Sectorizado.

Grado de ejecucion del planeamiento

En el Suelo Urbanizable No Sectorizado se ha construido un Centro Comercial

declarando la actuacion de Interés Publico, sin redactar el Plan de Sectorizacion.

El objetivo de la mayoria de los Estudios de Detalle era la apertura de viarios en el

interior de las supermanzanas. El grado de ejecucion del planeamiento en los mas
de treinta afios de vigencia del plan en esta unidad ha sido minimo a excepcion de
la ejecucion del suelo destinado al centro comercial. Esta falta de desarrollo de las
determinaciones del planeamiento implica necesariamente una profunda revision
de los mecanismos articulados por el Plan General para la consecucion de sus
objetivos. La delimitacién de las unidades incorpora numerosos propietarios en
situaciones muy diversas, parcelas interiores o exteriores que en algunos casos
estan ya construidas. Ademas, en algunos casos la ejecucion de la actuaciéon
depende de actuaciones externas a la misma. Al no poder realizarse la actuacion,
la zona ha quedado paralizada urbanisticamente lo que ha generado la degradacién
del ambito y actuaciones irregulares de parcelacion.
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PGOU Im . o Dotacion  Espacios  Plazas . .
Denom. Nombre PGOU 85 LOUA Uso  Sup. (m2) TME (m2) (m2t/m2s) SG Densidad N°Viv. % VPO (m2) Libres paES S. Act. Plan. Gestion Ejec.
ED-1 ED-1 §0 BUNE reddendal 93é 1.041 110 0 9 gp s el AR AR R we NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
ED-2 ED-2 SU  SUNC residencial 4920 4477 091 100 49 309 AL AL AL NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
ED-3 ED-3 SU  SUNC residencial 1.698 1545 091 09 17 50 9 RV AR AT oo NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
UUT; LA
COLONIA
ED-9 ED-9 SU  SUNC residencial 4.955  5.450 1,10 00 50 s Twr ARl ARE NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
ED-P1 ED-P1 SU  SUNGC residencial 14820 13.486 091 100 g s0 % VAL AL NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
01-03A-01 LaColonia  S.U  SUZNS residencial 297900 171292 0,575 PAU 26viv/Ha 775 30 % A[‘()'UL7 AL’L'UK AL"O'U]J Sectoriz.  NO NO NO

ED-1, ED-2, ED-3y ED-9
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Conexion prevista para el nuevo
viario de acceso

Inexistencia de redes de
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UU2: LAS PEDRERAS - ERMITA

La unidad se localiza al oeste del término municipal, en su limite con la Sierra
Carbonera, el limite con el término municipal de San Roque y el nuevo acceso viario

al municipio previsto por el Plan General.

Los usos reconocidos por el planeamiento, y mayoritariamente implantados son los
usos industriales, productivos y de almacenaje, sin embargo, en la zona sur de la
unidad aparecen parcelaciones ilegales y viviendas autoconstruidas (unas 170) que
carecen de infraestructuras de urbanizacién, con la afeccion medioambiental que

€S0 supone.

Parcelaciones

Conexion viario O

Los accesos a la unidad se realizan desde la A-383, que distribuye en peine a las
manzanas. La falta de trama interna en el sector con un uso industrial, unido al
hecho de que la A-383 absorbe gran parte del trafico que accede al centro urbano

implica fuertes atascos en esta via.

Asi mismo la estructura viaria del poligono industrial carece de una seccion
suficiente que facilite el aparcamiento y la carga y descarga y los viarios en fondo
de saco disminuyen la funcionalidad de los usos implantados.

Dentro de la Unidad se localiza el cementerio municipal, equipamiento cuya
capacidad de ampliacion quedara limitada una vez se ejecute el nuevo viario de
acceso a la ciudad, por lo que el Nuevo Plan General deberia prever un nuevo

espacio para la ampliacién o reubicacion del mismo.

%/

N et

Municipal

i
]

an Rogue
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Denom.  Nombre PGOUS5 ' COY Uso  Sup. (m2) TME(m2) M SG Densidad %vpo Dolacion Espacios  Plazas o . bl Gegion  Ejec.
LOUA (m2t/m2s) (m2) Libres aparc.
Zabal Ind. )
02A02:02 0L SUP SUC  Indusiial 122.413 61207 0,50 SG-PUP-4 15.478 22475 613 Comp. sl sl sl
ED-P.02.02 PP02-02 oy SUNC residencial  25.520 1 12.760 20 viv/Ha A 17 240 A7 oo NO NO NO
Los Llanos Loua Loua
UU2; LAS "
PEDRERAS - LA| 024-02-02 Zl‘f Ff‘ol";”' S.UP S.UZS  Indusirial  44.167  22.084 0,50 SG-PUP-4 8.537 282 Comp. sl NO NO
HERMITA v
02a-01-01 Zebalind- g b SUZS  Industial 153750 76875 0,50 il Al A e NO NO NO
| Loua Loua Loua
02B-01 Pedreras  S.UN.P  S.UZNS Industial 645934 322967 0,60 Parque Suburbano i L L L — NO NO NO
50.390 Loua Loua Loua

0,

ED-P-02-02”y parte del
ocupado  por

urbanizable
depuradora

Grado de ejecucion del planeamiento

sector

la

El Plan General delimito un estudio de Detalle, dos Sectores en Suelo Urbanizable

Sectorizado y un ambito en Suelo Urbanizable No Sectorizado. En el limite de la

casco urbano. El desarrollo de los mismos ha sido desigual.

El Estudio de Detalle ED-P-02-02 comprende terrenos en los que se ha
producido un proceso de parcelaciones irregulares al norte de la unidad. En la
actualidad hay una veintena de viviendas unifamiliares con piscina que carecen
de los servicios e infraestructuras basicos. La unidad de ejecucion mantiene
terrenos vacantes en la zona cercana a la carretera que permitirian llegado el
caso formalizar las cesiones preceptivas en el caso en que se decidiera iniciar

un procedimiento de regularizacion de las viviendas existentes.

El sector 02A-01-01 “Zabal Industrial I” se ha ejecutado, y el sector 02A-02-02
“Zabal Industrial 1I” se subdividi® en tres unidades de las cuales se han

ejecutado dos y queda pendiente de desarrollo la tercera.

Dentro de los Planes Parciales desarrollados se han reservado 37.913 m2 de
suelo para zonas verdes y 8.537 m2 de suelo para dotaciones que no se han

ejecutado.

El nuevo Plan General deberia corregir la siguiente situacién; del ambito del
sector de Suelo Urbanizable Sectorizado 02A-02-02 estan incluidos terrenos
que en la actualidad estan ocupados por la ampliacién de la depuradora. Dichos

terrenos deberian excluirse de la delimitacion del Sector.

Asi mismo, la parte del sector pendiente de ordenacion y ejecucion es
adyacente al nuevo viario de acceso, gran parte de los suelos de dicho viario
han sido obtenidos por cesién anticipada por parte de los propietarios del
ambito colindante, sin embargo, el viario que estaba previsto que fuera

ejecutado por la Junta de Andalucia no ha sido ejecutado.

Las Pedreras, Ambito 02B-01 (Suelo Urbanizable No Sectorizado). Se trata del
suelo de reserva para el uso productivo del municipio, desgraciadamente se ha
iniciado un proceso de asentamientos irregulares que podrian comprometer el
desarrollo del mismo, por lo que un intento de regularizacién de las mismas
podria tener un efecto indeseado. El Plan General delimita en el mismo un
Sistema General de zonas verdes (Parque suburbano) con una superficie
50.390 m2 que no ha sido obtenido.

ES

Nucleo de parcelaciones ilegales en “Las Pedreras”
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PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE LA LINEA APROBACION PROVISIONAL (2020)

Paseo maritimo a la altura del barrio de
Mondéjar

Barrio Mondéjar; calle Monserrat

Barrio de los Junquillos

Parcelaciones junto al  Centro
Comercial, Barrio de Palomares

Barrio de Junquillos

Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcién (Cadiz)

UU3: MONDEJAR-JUNQUILLO-PALOMERAS

La unidad se localiza al Oeste del término municipal, limita al oeste con la Unidad
de la Colonia, al sur con la Bahia de Algeciras, al este con la Unidad Urbanistica 6

y 7 y al norte con las Pedreras — la Ermita.

Desde el punto de vista de la estructura urbana se trata de un desarrollo urbano de
nueva planta con una red viaria claramente definida que organiza grandes
manzanas en las que se disponen los bloques exentos de vivienda plurifamiliar en
la mayoria de los casos y algunas manzanas de vivienda unifamiliar agrupada. Las
viviendas unifamiliares se distribuyen en la manzana creando plazoletas y espacios
intersticiales, huyendo de la disposicion tradicional alineada a vial. La falta de
mantenimiento y de arbolado, unido al vandalismo y la ocupacién del espacio
publico por las viviendas unifamiliares empobrece la experiencia del espacio urbano

de gran interés en su composicion.

Los criterios racionalistas seguidos en el disefio de las viviendas significan unas

condiciones de habitabilidad potencialmente buenas, aunque la estética de las

mismas se ve claramente distorsionada por las intervenciones de los inquilinos,

muchas de ellas al margen de la legalidad.

Los principales viarios de conexion con el resto de la ciudad son la ronda de
circunvalacion, y la Avda. de Espafia y las de vertebracion del conjunto son Calle

Virgen del Rosario, Avda. de Andalucia y calle Virgen de la Palma.

Dentro de la unidad se pueden diferenciar tres barrios Mondéjar, Junquillo y
Palomeras, que al haber sido barrios planificados ex Novo sus infraestructuras
rednen condiciones dignas, aunque la falta de mantenimiento de las mismas hace

gue su funcionamiento no sea optimo, en especial la red de saneamiento.

El uso global de la unidad es el residencial, pero también existen supermercados y

una gran superficie comercial en el limite superior de la misma.

La densidad de poblacién es superior a la media del nicleo urbano, ya que a pesar

de las viviendas unifamiliares hay muchos bloques de mas de 6 plantas de altura.

La unidad dispone de las dotaciones necesarias marcadas por los estandares de
planeamiento, aunque se echa en falta una mayor concentracion de superficie de

zona verde ajardinada.

El principal problema de esta unidad, del que derivan el resto de “problemas”
urbanisticos es su condicion social ya que alberga mayoritariamente una poblacion

sin recursos econémicos con un nivel de vulnerabilidad alto.

El documento de pre diagnostico estima que en el ambito hay unas 4.628 viviendas
y una poblacion de 11.225 habitantes, lo que supone una densidad de poblacién de
160,61 habitantes / Ha. Y una densidad de viviendas de 66,22 viviendas / Ha. Hay
que resefiar que mas del 70% de las viviendas de la Unidad son viviendas de
Proteccion oficial (2.250 viviendas), construidas hace mas de 40 afios y en distintos

regimenes de tenencia.

Barrio de Mondéjar; situado en la parte sur de la unidad dispone de unas vistas

privilegiadas a la Bahia de Algeciras y un acceso directo a la Playa de Poniente.
Construido en los afios 50 presenta mayoritariamente tipologia de vivienda
unifamiliar agrupada y bloques de hasta seis plantas. Cuenta con unas 250
viviendas sociales gestionadas por la Agencia de Vivienda y Rehabilitacion de
Andalucia (AVRA), muchas de ellas en régimen de propiedad en tipologia de bloque
exento. Acciones encaminadas a la rehabilitacién de las fachadas y de mejora y
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recualificacion de los espacios estanciales mejorarian notablemente la fachada a

Poniente del municipio.

Barriada de los Junquillos; inmediatamente al norte de Mondéjar se cre6 en los afios

70 dentro del plan U.V.A para realojar el asentamiento chabolista del Conchal. En
el mismo se pueden distinguir unas 1.500 viviendas unifamiliares protegidas
fundamentalmente en régimen de arrendamiento. También se encuentran dentro
del mismo unas 1.900 viviendas gestionadas por la Agencia de Vivienda y
Rehabilitacion de Andalucia (AVRA), muchas de ellas en régimen de propiedad en
tipologia de bloque exento. El barrio estd muy degradado tanto el espacio publico
como la edificacion por falta de mantenimiento lo que favorece su condicién de

marginalidad.

Construido también en los afios 70 predomina la edificacion en bloque exento. Tiene
en su borde norte un area vacante de titularidad municipal con potencial para

compensar el déficit de equipamientos y zonas verdes.
Grado de ejecucion del planeamiento

La unidad se encontraba consolidada en el momento de redaccién del Plan General
vigente, las actuaciones previstas por el mismo no se han ejecutado por lo que son
recogidas en idénticas condiciones dentro del documento de Adaptacion a la LOUA,

con la incorporacion de la reserva preceptiva del 30% de VPO.

Los tres Estudios de Detalle delimitados en el Suelo Urbano No Consolidado son
de pequefias dimensiones y se corresponden con actuaciones de acupuntura

urbana relacionadas con la apertura de viarios y colmatacion de vacios urbanos.

o En el ED-P-03, su objetivo era ensanchar el viario, podria analizarse la
estructura de la propiedad para valorar si ese mismo objetivo puede lograrse
estableciendo retranqueos en parcelas de Suelo Urbano Consolidado con

ordenanza directa.

e En cuanto al ED-6, dada su escasa dimension, y el hecho de que es
materialmente imposible que efectué las cesiones a las que obliga la Ley,

deberia valorarse la posibilidad de clasificarlo como Suelo Urbano Consolidado.

o ElPlan General también incluye al norte de la Unidad parte del ambito de Suelo
Urbanizable No Sectorizado 01-03A-01. Dichos suelos estan separados del

resto del ambito por la Ronda Norte, y tienen la dimension suficiente como para

considerar su inclusion en el Nuevo Plan General como un sector de Suelo

Urbanizable.

También esté incluido dentro de la unidad parte del sector 07B-01 “Pedreras —
Hospital-”. ElI Plan General clasifica parte de esos suelos como Sistema
General de Espacios Libres, clasificacion muy oportuna si se tiene en cuenta el
déficit de espacios libres que tiene la Unidad, sin embargo, la enorme extensiéon
superficial del Sistema General, asi como del suelo ocupado por el Hospital

impiden el desarrollo del sector en condiciones razonables de volumetria.
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PGOU Im . o Dotacion Espacios  Plazas : <
Denom. Nombre PGOU 85 LOUA Uso  Sup. (m2) TME (m2) (mi2t/m2s) SG Densidad N°Viv. % VPO (m2) Libres —" S. Adh Plan. Gestion Ejec.
ED-05 ED-05  SU.  SUNC residencial 9.176 8350 091 1eg 92 gy v el Al o gD NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
UuU3;
MONDEJAR - . . 100 o Art. 17 Art. 17 Art. 17
JUNQUILLO - ED-06 ED-06 SUN.C S.UN.C residencial 2.642 2.404 0,91 viHa 26 30 % - - e Comp. NO NO NO
PALOMARES
ED-P3 ED-P3 SUN.C S.UN.C residencial 3.325 4.322 1,30 ,]00 33 30 % Al T7 Al A7 Comp. NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua

Imagen aérea desde el norte con el Pefién de Gibraltar al fondo.
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Paseo maritimo a la altura del Puerto
Deportivo

Parcelas vacantes en el SG Portuario

Terrenos vacantes junto a la terminal
del aeropuerto.

Parcela vacante junto al aeropuerto de
Gibraltar

Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcion (Cadiz)

UuU4: VIGILANCIA FISCAL

La unidad se localiza al sur del término municipal, en los terrenos colindantes con
la frontera con Gibraltar. Comprende terrenos clasificados como Sistemas
Generales de caracteristicas muy variadas como son instalaciones portuarias,

aeroportuarias y de control de la frontera.

La unidad tiene un caracter lineal, recorrido por la Avenida Principe de Asturias y
supone la conexidn fisica entre la Bahia de Algeciras con la costa Mediterranea de

la Playa de Levante.

Se trata de una amplia superficie de terrenos de titularidad publica escasamente

consolidados, faltos de estructura e interés pese a su posicion privilegiada junto al

hito urbano y el polo de atraccion que supone Gibraltar.

El paso de la frontera supone diariamente el transito de mas de 35.000 personas,
13.000 de ellas trabajadores transfronterizos, lo que en la actualidad supone
problemas de congestiones de trafico en los accesos. Sin embargo, estos suelos
brindan la posibilidad de transformar esta situacion de “paso” en una nueva
centralidad que re cualifique las relaciones entre ambas poblaciones. La superficie
total del &mbito es de 44 hectéreas y el planeamiento le asigna 225.000 m2 de techo
y comprende los siguientes Sistemas Generales, SG Portuario, SG Vigilancia Fiscal

y Aduanera, Sistema General Aeroportuario y Sistema General de Espacios Libres.

Asi mismo en la Avenida Principe de Asturias se echa de menos una seccion viaria
gue conecte mediante carril bici y peatonal la Bahia de Algeciras con la Playa de

Levante del municipio.

Sistema General Portuario

Los terrenos portuarios dependen de la Autoridad portuaria de la Bahia de Algeciras
y quedaron ordenados mediante un Plan Especial. La actuacién ejecutada en el
Puerto deportivo de Alcaidesa ha supuesto una mejora en el Paseo Maritimo de
poniente sin embargo en el &mbito del Puerto quedan numerosas parcelas vacantes
a pesar de su posicion privilegiada por un problema de la Normativa de Usos del

Plan Especial que sobrepasa la capacidad regulatoria del Nuevo Plan General.

Imagen satélite del Puerto deportivo de La Alcaidesa

Sistema General Vigilancia Fiscal y aduanera

La superficie total del &mbito es de 34.204 m2. La adaptacion a la LOUA del Plan
General, recoge que el uso global es el terciario. Ademéas de las instalaciones
necesarias para el control fronterizo se ha construido un aparcamiento que era muy

necesario para fomentar el cruce peatonal de la frontera.

Al. Memoria Informativa y Justificativa Pagina 45 de 102



ESTUDIO SEGUI

ARQUITECTURA Y PLANEAMIENTO
www.estudiosegui.com

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE LA LINEA

APROBACION PROVISIONAL (2020)

Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcién (Cadiz)

Instalaciones de control de Aduana y aparcamientos (S.U.C)
Sistema General Aeroportuario

Se trata de los terrenos reservados para una futura terminal espafiola en un
hipotético uso compartido del aeropuerto de Gibraltar. Actualmente en los mismos
se instala el ferial. La superficie total del ambito es de 70.427 m2 con un techo (el
total del sector) de 225.000 m2. La adaptacion a la LOUA del Plan General, recoge
gue el uso global es el terciario.

Sistema General Espacios Libres

Situado al este de la unidad en su momento el Ayuntamiento tramito una
Modificacion de Planeamiento para ampliar los usos admisibles. Dicha modificacion
de usos fue requerida por la Junta de Andalucia. El nuevo Plan General es la
oportunidad para reestudiar este tema desde una perspectiva mas global. Su

superficie es de 16.163 m2

Sistema General Aeroportuario y Sistema General Espacios Libres

Grado de ejecucion del planeamiento

El Plan de sectorizacién previsto en el PGOU se aprob6 definitivamente, asi como
el Plan Especial del Puerto. Los terrenos situados al este (instalaciones
aeroportuarias) estan pendientes de planeamiento. Los espacios libres ordenados
no se han ejecutado. Parte del suelo del Sistema General Vigilancia Fiscal tiene
consideracion por el Documento de Adaptacion a la LOUA de Suelo Urbano
Consolidado. La ordenacion de los Suelos aeroportuarios esta remitida a la

tramitacion de un Plan Especial.
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PGOU Im . o Dotacion  Espacios Plazas ] ]
Denom. Nombre PGOU 85 LOUA Uso Sup. (m2) TME (m2) (m21/m2s) SG Densidad  N° Viv. % VPO (m2) Libres - S. Adh Plan. Gestion Ejec.
_ 5.G .
$.G Portuario , S.U.N.S S.UZS Portuario  320.261 320.261 Sl Sl Sl
Portuario
T SG
G :_'9"“'”“ Vigilancia  S.UNS  S.UZS  Aduanero  34.204 34.204 s s S|
UU4;VIGILANC — Fiscal
IA FISCAL 5.6
58: Neroporua SUNS. Suzg DOWPOHIE g 0p 2250000, o4 70.427 ALZ AT ALTE PE NO NO NO
Aeroportuario . rio (Total) Loua Loua Loua
S I Bea SG Eeougl
7 ESPACIOS ko acios S.UNGS s.UzZs  PIUOS 14163 16.163 sl sl S|
Libres - Libres

Dibujo de la Bahia de Algeciras en su litoral de Poniente.
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I}

Centro histérico

Calle Gibraltar

Calle Clavel y plaza de la Constitucién

=

Avenida de Europa

UU5: SAN FELIPE — CENTRO - HUERTA FAVA

La unidad se localiza centrada en el sur del municipio. Limita al sur con la unidad
de vigilancia fiscal (Puerto Deportivo, e instalaciones ligadas al paso fronterizo), al

este con el barrio del Conchal y al norte con el barrio Maria Guerrero.

Los principales viarios de conexion con el resto de la ciudad son las Avenidas

Principe de Asturias, la Avenida del Ejército y la calle Gibraltar.

Dentro de la unidad se pueden diferenciar tres barrios San Felipe, Centro y Huerta

Fava que suponen el centro administrativo y funcional del municipio.

Aun siendo el uso global el residencial, en el ambito se presenta la complejidad y
riqueza de usos existente en la ciudad mediterranea consolidada donde conviven

en armonia los usos residenciales, comerciales y administrativos.

El documento de Criterios y Objetivos del Plan General estima que en la unidad hay
unos 13.700 habitantes y unas 6.500 viviendas. La densidad de poblacién es de
unos 150 hab/hay la de viviendas supera las 70 viv/Ha.

Aunque la proporcién de vivienda social no es tan elevada como en el barrio de los
Junquillos, se contabilizan 1.378 viviendas protegidas con distintos grados de
tenencia. La unidad cumple en sus proximidades con los estandares de dotaciones

y zonas verdes previstas por el planeamiento pero la concentracion de zonas verdes

y espacios deportivos en dos Unicos espacios de posicién excéntrica (el Parque

Princesa Sofia y la Ciudad Deportiva) hace que se perciban como deficitarias.

Barrio Centro: El barrio del Centro se corresponde con el asentamiento histérico de
La Linea y sus crecimientos historicos de la primera mitad del Siglo XX. Como es
sabido la posicién de la frontera y los baluartes defensivos que tras su demolicién
se conservaron largo tiempo en propiedad por las autoridades militares
condicionaron fuertemente el desarrollo urbanistico de la ciudad, organizando su
trama viaria en sentido este — oeste con trazados paralelos a la linea de la Frontera.
Las viviendas unifamiliares y plurifamiliares tipo casa patio, se han ido sustituyendo
paulatinamente por bloques de dos o tres plantas, incluso cuatro a veces, pero el
barrio del Centro aln conserva numerosas construcciones de gran valor

arquitectonico e historico.

En las plantas bajas se suceden los locales comerciales y el barrio sigue siendo el
centro neuralgico de la ciudad. Sin embargo, su rico patrimonio arquitectonico y la
gran oferta gastronémica y comercial no consiguen atraer al mismo a los miles de
turistas que diariamente cruzan la frontera con Gibraltar y que viajan a municipios
como San Roque, Estepona o Marbella para buscar lo que podrian encontrar a
escasos metros. Actuaciones de peatonalizacion y recuperacion podrian favorecer
gue edificios y palacetes actualmente abandonados sean rehabilitados como

hoteles boutique, restauracion ...

Barriada Huerta Fava; Se trata de un crecimiento fundamentalmente residencial

fruto de la expansion del casco histérico hacia la costa de Levante. Su desarrollo se
apoya en una trama viaria ortogonal propia de principios del siglo XX, de seccién
estrecha y con poca capacidad. La tipologia edificatoria es variada conviviendo
viviendas unifamiliares con bloques de dos o tres plantas, pero siempre alineados

a vial.

Barrio de San Felipe; El barrio de San Felipe, fue originariamente un asentamiento

independiente del casco urbano que se configuro junto a las ruinas del Baluarte de
San Felipe, apoyandose en el camino de la costa que unia el paso fronterizo con
San Roque, Algeciras y el resto de la comarca.

En la actualidad es un barrio moderno asentado sobre antiguas parcelas militares
lo que ha dado lugar a grandes manzanas rodeadas por viarios de seccién
importante en el que se localizan usos administrativos y residenciales en bloques

de varias plantas.
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Grado de ejecucion del planeamiento

El Plan General delimitaba 9 unidades de ejecucion. preveia el desarrollo de 73.925
m2T de uso residencial. La unidad se ha ido transformada cumpliendo las

determinaciones del planeamiento hasta su casi total consolidacion.

Los Estudios de Detalle delimitados en el Suelo Urbano No Consolidado son de
pequefias dimensiones y se corresponden con actuaciones de acupuntura urbana

relacionadas con la apertura de viarios y colmatacion de vacios urbanos.

De ellos tres se han ejecutado totalmente (ED-P 10, ED-P 5y ED-P42).

ED-P-6, ED-P-7 ED-P-13, ED-P-40, ED-P-41, ED-P-42

PGOU Im . ° Dotacion  Espacios Plazas . :
Denom. Nombre PGOU 85 LOUA Uso Sup. (m2) TME (m2) (m21/m2s) SG Densidad ~ N° Viv. % VPO (m2) Libres — S. Act. Plan. Gestion Ejec.
ED-P5 ED-P5 Sl 5:U:C residencial  59.552 29.776 0,50 10.546 + 2.950 Palacio 50 viv/Ha 305 13.684 Comp. Sl Sl Sl
ED-P6 ED-P6 SU.  SUNC residencial 1272  1.654 1,30 100 20 0% A7 ALTZ AT NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
ED-P7 ED-P7 SU  SUNC residencial 1.193  1.551 1,30 00 45 g0 % v AL ARZ o NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
: ; 100
ED-P10 ED-P10 Sl SR - residencial  5.808 11.616 2,00 Siulbla 100 Coop. Sl Sl Sl
UUS5 SAN
FELIPE- . . 100 P Art. 17 Art. 17 Art. 17
CENTRO - ED-P11 ED-P11 Sk S.UN.C residencial 11.570 15.041 1,30 —— 145 30 % LT - LT Comp. NO NO NO
HUERTA FAVA
ED-P13 ED-P13 S.U. S.U.N.C residencial 2.207 2.869 1,30 ,] RO 44 30 % AL T Al U AL 7 Comp. NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
ED-P40 ED-P40 s.U S.U.N.C residencial 2.375 4.750 2,00 viL?Sa 47 Comp. Sl Sl NO
) ) 100
ED-P41 ED-P41 S.U S.U.N.C residencial 2.226 4.452 2,00 —— 45 Comp. Sl NO NO
ED-P42 ED-P42 S.U S.UN.C residencial 1.113 2.226 2,00 vi]/?flo 21 Comp. Sl Sl Sl
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Calle San Pedro Alcantara

Promocién de viviendas adosadas en la
calle Castilla

Infraviviendas calle Angel

En la calle Pedreras conviven viviendas
de una planta con edificios de 2 plantas

Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcién (Cadiz)

-UU6: SAN PEDRO — MARIA GUERRERO - GABRIEL MIRO

La unidad se localiza al noroeste del casco histérico junto a la barriada de los
Junquillos. La estructura urbana es consecuencia de la trama de caminos rurales
gue daban servicio a las huertas en un sentido norte - sur. En este tejido complejo,
predominan las manzanas de tamafio irregular, fruto de parcelaciones urbanisticas
de caracter agricola, dichas manzanas conservan en muchos casos vacios en su

interior.

Las intervenciones urbanisticas posteriores no han conseguido generar una malla

viaria que estructure el conjunto.

Los principales viarios de conexion y vertebracion del conjunto son Calle Pedreras,

Calle Prim, Calle Olivo, Avda. Maria Guerrero Calle Colén y San Pedro Alcantara.

Dentro de la unidad se pueden diferenciar tres barrios San Pedro, Maria Guerrero
y Gabriel Miré.

El uso global de la unidad es el residencial, siendo puntual la presencia del comercio
de proximidad. La densidad de poblacion es ligeramente superior a la media del
nacleo urbano. ElI documento de Criterios y Objetivos sefiala que en la unidad

residen unos 11.273 habitantes y el numero de viviendas es 4.371, siendo la

densidad de poblacion de 174 hab/hay la de viviendas de 67,85 viv/ha.

El nimero de viviendas protegidas en comparacion con otros barrios es bajo (259

Viv.)

El &mbito en general presenta un déficit de zonas verdes y equipamientos, asi como

problemas de infravivienda en algunas zonas.

Barrio de San Pedro; situado en la parte occidental de la unidad inicio su crecimiento

con la explosion demogréfica de principios del siglo XX. Apoyandose en los caminos
rurales que conducian a la Sierra Carbonera, el tejido agrario fue finalmente
absorbido por el crecimiento de la ciudad. El viario es estrecho, irregular y falto de
continuidad y acerado. En muchas parcelas encontramos edificacién perimetral de
una o dos plantas que mantiene el vacio del huerto en el interior. Esta tipologia
edificatoria es heredera directa de los antiguos “casamatas”, viviendas alineadas a

vial y de uso unifamiliar con patio y pozo.

La zona mas al sur del barrio estd mas colmatada siendo la parte mas alejada del

casco historico la que presenta un mayor esponjamiento.

San Pedro ha sido considerado un barrio vulnerable por la incidencia del paro y las
carencias de vivienda ya que la misma es muy antigua y en algunos casos procede
de la autoconstruccion, sobre todo en la zona norte. En esta zona norte, segun el
PMVS la poblacion presenta mayor vulnerabilidad. Su poblacion esta ligeramente

envejecida con respecto a la media del municipio.

Carece de zonas verdes locales, y equipamientos a excepcion de un Colegio y

también serian necesarios proyectos de reurbanizacion en algunas zonas.

Barriada de Maria Guerrero; al este de la barriada de San Pedro, se origind
principalmente a mediados de los afios 60, presenta caracteristicas similares al
barrio de San Pedro, pero al colmatarse posteriormente tiene una estructura mas
regular. La edificacion esta mejor conservada, y puntualmente aparecen
edificaciones de més altura debido a la ejecucion de alguno de los Estudios de
Detalle que delimitaba el Plan General.

Barrio de Gabriel Miré; al norte de la calle Olivo, su trazado es mas regular, con

grandes manzanas y la edificacion se corresponde a la tipologia de bloques exentos

de vivienda plurifamiliar y alguna promocion de vivienda unifamiliar adosada.

Al. Memoria Informativa y Justificativa Pagina 50 de 102



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE LA LINEA
Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcion (Cadiz)

APROBACION PROVISIONAL (2020) Eil;g%l (Y)PLASNEﬁNLTJC!

PGOU Im . o Dotacion  Espacios  Plazas . .
Denom. Nombre PGOU 85 LOUA Uso Sup. (m2) TME (m2) (m21/m2s) SG Densidad  N° Viv. % VPO (m2) Libres o S. Act. Plan. Gestion Ejec.
, . 125
ED-P-14 ED-P-14 Sald. S.UN.C residencial 3.159 3.949 1,25 il 39 412 Comp. Sl Sl SI
ED-P-15  ED-P-15  SU.  SUNC residencial 3.116  4.051 1,30 100 309 A7 ALIZALTT L NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
. . 125
ED-P-16 ED-P-16 S.L; S:.U.C residencial 4,284 5.355 1,25 viv/Ha 54 341 Comp. Sl Sl NO
ED-P-17 ED-P-17 S.L; S:.U.C residencial  15.343 19.179 1,25 vi]jga 190 3.768 406 Comp. Sl PARCIAL  PARCIAL
ED-P-18 ED-P-18 S.U. S.U.C residencial  8.822 11.028 1,25 vi]j:a 111 Comp. Sl Sl Sl
. . 125
ED-P-19 ED-P-19 S.U. SU.C. residencial 3.812 4.765 1,25 viviHe 48 Comp. Sl Sl NO
UU6; SAN ) ) 100 5 Art. 17 Art. 17 Art. 17
PEDRO - ED-P-20 ED-P-20 S.U. S.UN.C residencial 3.427 4.455 1,30 —— 30 % LTI L% P Comp. NO NO NO
MARIA
GUERRERO - ) ) 150
GABRIEL M|Ré ED-P-22 ED-P-22 S.U. S.UN.C residencial 5931 8.897 1,50 viv/Ha 89 Comp. Sl NO NO
ED-P-23 ED-P-23 Sald. S.UN.C residencial 979 1.273 1,30 .] qo 14 30 % itk TF it 17 ik U7 Comp. NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
ED-P-24 ED-P-24 S.L; S.UN.C residencial 7.604 11.406 1,50 vil?ga 114 Comp. Sl Sl NO
ED-26 ED-26 SU.  SUNC residencial 2974  3.866 1,30 100 30 a0 & 7 ALTE ALTE L NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
ED-28 ED-28 SU.  SUNC residencial 4392  5.710 1,30 100 87 g0 A7 AL AT e, NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
ED-P-39 ED-P-39 S.U. S.UN.C residencial 1.005 1.307 1,30 ,] 00 10 30 % Al T AR 1P AL 17 Comp. NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
PP 06 A-01-02 San Pedro SUP S.UZ.S residencial 73.800 51.660 0,70 60 viv/Ha 442 30 % Ay L Al L i Comp. NO NO NO
Loua Loua Loua

Grado de ejecucion del planeamiento

El Plan General delimitaba dentro de la unidad trece Estudios de Detalle y un Plan

Parcial. El objetivo de la mayoria de los Estudios de Detalle (todos a excepcion de

cuatro siguen siendo considerados por el Documento de Adaptacién a la LOUA

Suelo Urbano No Consolidado) era la apertura de viarios en el interior de las

supermanzanas. Elgrado de ejecucion del planeamiento en los mas de veinte afios
de vigencia del plan en esta unidad ha sido minimo (de los trece Estudios de Detalle
solo se han ejecutado dos) lo que conlleva necesariamente una profunda revision
de los mecanismos articulados por el planeamiento para la consecucién de sus

objetivos.
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APROBACION PROVISIONAL (2020)

Promocién de viviendas adosadas en la calle
Republica Argentina

Avenida M2 Guerrero

Calle Calderén Barca

Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcién (Cadiz)

-UU7: MANUEL DE FALLA - BOLIVIA

La unidad se localiza al norte del centro urbano de la Linea, entre el poligono
industrial del Zabal (unidad Urbanistica 2) y el Barrio Gabriel Mir6. Su limite norte lo
determina la ronda de circunvalacion. Los principales viarios de conexién con el
resto de la ciudad son la ronda de circunvalacion o Calle Cartagena y la Avenida
Maria Guerrero. Dentro del &mbito el viario de distribucion dentro de la unidad se
organiza siguiendo los ejes este — oeste, mientras que las vias norte sur sirven de

conexion con otras areas urbanas.

Desde el punto de vista urbanistico hay que distinguir cuatro ambitos bien

diferenciados:

En la zona sur implantaciones urbanisticas que siguen el modelo habitual en la

Linea de viviendas unifamiliares de una o dos plantas, adosadas y alineadas a
viales estrechos. Este ambito mas cercano al centro presenta un déficit de
dotaciones y zonas verdes y todavia siguen existiendo algunos vacios urbanos en

el interior de las manzanas.

Punto Ribot; Por otra parte, el desarrollo urbanistico proveniente de la ejecucion del
Sector Punto Ribot sigue modelos de ciudad moderna en el que el tamafio de las
manzanas es mas grande, y los viarios mas amplios, que incluyen en muchos casos
trazados peatonales en el interior de las manzanas. Las viviendas siguen siendo
unifamiliares adosadas, pero en la mayoria de los casos se retranquean de la
alineacion dando lugar a una pequefia zona ajardinada privada que cambia la

percepcién del espacio urbano. El desarrollo presenta un correcto equilibrio de

zonas verdes y dotaciones.

Hospital comarcal; Al oeste de Punto Ribot y cerca de la ronda de circunvalacién se

encuentra el nuevo hospital comarcal ocupando una macro manzana. En el entorno
del Hospital todavia quedan solares vacantes en los que seria interesante que el
Nuevo Plan General amplié el abanico de usos para permitir la implantacion de los

servicios asociados a una gran superficie hospitalaria.

El area industrial esta localizada al sur de Hospital comarcal, esta formada por

grandes manzanas ortogonales que albergan naves de una planta alineadas a vial.
Las naves se utilizan como almacén o talleres o para actividades comerciales. La

urbanizacion de esta zona necesitaria medidas que fomenten la reurbanizacion.

La densidad de poblacién (64,92 hab/ Ha) estd muy por debajo de la media del
nucleo urbano al existir otros usos que conviven con el residencial, ser la tipologia
de vivienda de baja densidad y existir todavia un gran vacio urbano. Se considera
gue el ambito alberga 3.099 habitantes, y el nUmero de viviendas es de 1156, la

densidad de viviendas es de 24,23 viv/ha.

En relacién con la presencia en el ambito de vivienda protegida indicar que segun

el PMVS se contabilizan unas 300 viviendas.
Grado de ejecucion del planeamiento

El Plan General contempla la llegada en la zona norte de la unidad (rotonda Punto
Ribot) del nuevo viario de conexion con la entrada norte de la ciudad y el cierre de

la Avenida Parque que conectara la unidad con los desarrollos al este.

El Plan General reservaba en este ambito suelo para asumir los nuevos desarrollos
residenciales del municipio. Delimitaba en el mismo tres Estudios de Detalle en
Suelo Urbano No Consolidado de los cuales se ha ejecutado solo uno (ED-30), un
Plan Parcial en Suelo Urbanizable que esta ejecutado (“Punto Ribot”) y un @mbito
de Suelo Urbanizable No Sectorizado 07 B-01.

En el ambito del Suelo Urbanizable No Sectorizado se redacté el Plan Especial y se
produjo la cesion anticipada de los suelos de la macromanzana donde se ubica el
nuevo Hospital Comarcal. El consumo de suelo de este equipamiento (43.589 m2)
unido al Sistema General de Espacios libres (29.365 m2) que establece el Plan en
el extremo oriental hace que no sea posible materializar la edificabilidad asignada

al ambito con volumetrias razonables para ese espacio urbano.
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PGOU Im . o Dotacion Espacios  Plazas . ’
Denom. Nombre PGOU 85 LOUA Uso Sup. (m2) TME (m2) (m21/m2s) SG Densidad  N° Viv. % VPO (m2) Libres —— S. Act. Plan. Gestion Ejec.
ED-P26 EDP26  S.U.  SUNC residencial 7.764  8.540 1,10 109 78 g5 g el Al ALl a, NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
ED-30 ED-30 SU.  SUNC residencial 1.854  1.854 1,00 55vin/Ha 10 Comp. S| S| S|
UU7; MANUEL
; . 100 o ALI17 O ALT7 AR
— ED-31 ED-31 SU.  SUNC residencial 4.769 5246 1,10 Vit 48 30 % - - L Comp, NO NO NO
BOLIVIA
07 A-01-01 ;‘I’QL‘? SUP.  SUC residencial 140800 78850 056 O 50”;‘;”6"'5?;?3563'P' 50 vivHa 704 29.020  36.978 780 Comp. S| S| S|
07B-01  Hospital S.UN.P.  S.UZS residencial 145792 87.475 0,60 Parque 29.365 50 viv/Ha 729 0% A7 ARIZALTZ e NO NO NO
Hospital 43.589 Loua Loua Loua

ED-30, ED-31 PP 07B-01
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APROBACION PROVISIONAL (2020)

Plaza de toros

Teatro municipal en la calle Feria

Plaza de toros

Colegio La Velada

-Uu8: PASEO DE LA VELADA

El Paseo de la Velada debe su nombre a “las Veladas” o fiestas que se organizaban
en la ciudad desde 1.875. El éxito de la primera fue tan grande, que al afio siguiente
el municipio comenzo a plantearse la construccion de una plaza de toros. El paseo,

unia la plaza de toros con lo que en aquel momento era el casco urbano.

A partir del afio 1.905 la Feria se instal6é en estos terrenos aledafios a la Plaza de
toros y para ello el municipio encargé una serie de mobiliario urbano para dar
soporte a la Feria. Entre dicho mobiliario destacaba unos arcos de forja que no se

han conservado, y la caseta municipal.

La caseta municipal es una estructura de fundicion de planta rectangular con
columnas que soportan arcos de medio punto y una cubierta a cuatro aguas hoy
inexistente. Fue construida en 1.906 y la reordenacion del espacio publico la coloco

en una zona verde. El Catalogo propone su proteccion con Nivel Estructural.

En dicho espacio destaca como hito urbano la Plaza de Toros, inaugurada en 1.883,
esta protegida como BIC con categoria de monumento. Tenia un piso superior
cubierto a dos aguas que desaparecié en remodelaciones posteriores, asi como el
graderio de piedra de la Sierra Carbonera. Apenas son perceptibles los 49 lados
del poligono con el que se obtuvo la planta de apariencia circular, tiene once puertas
reales y otras tantas fingidas. También comparten importancia en el Paseo, el teatro
de la Velada y otra serie de dotaciones; un colegio y un centro de salud (también

incluidos en el Catalogo) asi como los juzgados.

El Catalogo también incluye la proteccion ambiental del Paseo al tratarse del
entorno de un monumento protegido como BIC y con numerosos edificios

catalogados.

La unidad se localiza en el centro de la Ciudad y desde el punto de vista urbanistico

esta totalmente consolidada.
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Calle del Almendro

Calle flores de Lemus

Calle via Parque

Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcién (Cadiz)

-UU9: VILLA TALENTO - SAN JOSE - GIRALDA

La unidad se localiza al nordeste del centro urbano de la Linea, limitando al este
con el barrio de la Atunara. Los principales viarios de conexién con otras zonas de
la ciudad son las calles Calderéon de la Barca, Blanca de los Rios y la Avenida
Menéndez Pelayo. En el interior de la unidad la trama viaria es compleja, carece de
ortogonalidad. Las vias con mayor capacidad distributiva son Rios Rosas, Garcia

Gutiérrez, Padre Pandelo y Gibraltar.

Desde el punto de vista del viario hay que destacar que la Avenida Punto Ribot se
encuentra interrumpida a la altura de la calle Giralda por una manzana que impide
su conexion con la calle Calderén de la Barca, imposibilitando una de las
penetraciones més directas desde la ronda de circunvalacion hacia el casco

historico a la altura de la plaza de toros.

La unidad es fruto de distintas intervenciones publicas y privadas a lo largo del
tiempo lo que da lugar a un tipo de ciudad heterogéneo desde el punto de vista de
la estructura urbana y la edificacién. Los ambitos mas extensos y que presentan
una mayor homogeneidad interna son el Barrio de San Jose al sur y las

intervenciones realizadas en la calle Malaga.

La densidad de la poblacién casi alcanza los 170 hab/ Ha y la densidad de
edificacion esta muy por encima de la del area urbana 68,14 viv/Ha.

En la Unidad se han realizado numerosas actuaciones de vivienda de proteccién

oficial hasta contabilizar 1.194 viviendas en distintos regimenes de tenencia.

En general la unidad es deficitaria en dotaciones y zonas verdes, a pesar de los
aportados por los nuevos planeamientos desarrollados. La estrechez del viario hace

gue la movilidad en coche sea reducida y se produzcan congestiones de tréafico.

Limitando con la unidad existia un gran equipamiento como era el Hospital, pero el
traslado del mismo a su hueva ubicacion, ha generado un impacto negativo en los

usos terciarios complementarios alrededor del mismo.

El ambito tiene un gran vacio urbano al norte de la unidad que se corresponde con
los Suelos Urbanizables No Sectorizados “Cafiada Real”. Resenar que, a pesar del

nombre del &mbito, en dichos suelos no hay ninguna via pecuaria.

Barrio de San Jose inicio su ocupacion en los afios cuarenta del siglo pasado. Tiene

mayoritariamente vivienda unifamiliar adosada, de una o dos plantas y alineada a
vial procedentes de actuaciones de vivienda publica 0 como mejora de procesos de
autoconstruccion. Las manzanas son de gran tamafo, y la calidad del espacio

publico es mala por la falta de arbolado y zonas verdes.

Villa talento — Giralda formada por bloques plurifamiliares alineados a vial, de cuatro

o0 cinco plantas de altura.
Grado de ejecucion del planeamiento

El &mbito estaba ya en ejecucion en el momento de redaccion del Plan General. La

ejecucion del planeamiento ha sido desigual.

El Plan General delimito en la Unidad un Plan Parcial en Suelo Urbanizable
Programado “Rosales Gibraltar” que se ha ejecutado, tres Estudios de Detalle en
Suelo Urbano no Consolidado que no se han redactado y un ambito de Suelo

Urbanizable NO Sectorizado “Cafnada Real” que tampoco ha sido sectorizado.
7 i § = X . e & ' - y l;," " % = =
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PGOU Im ) ° Dotacion  Espacios  Plazas . ]
Denom. Nombre PGOU 85 LOUA Uso Sup. (m2) TME (m2) (m2t/m2s) SG Densidad  N° Viv. % VPO (m2) Libres S S. Adh. Plan. Gestion Ejec.
ED-P28  ED-P28  SU  SUNC residencial 4781 6215 1,30 o go g Cue AT AT e NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
ED-P32  ED-P-32  SU  SUNC residencial 4.097  5.326 1,30 100 51 309 A7 ALTZALTT NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
UU9- VILLA
TALENTO - - At 17 AM17 0 AR17
SAN JOSE - ED-37 ED-37 s.U SUN.C fterciario  6.271 6.898 1,10 b o o Comp. NO NO NO
GIRALDA
098.01.01 RO o b SUC  residencial 41322 41.322 1,00 Lo 499 9.857  6.257 511 Comp. sl sl S|
Gibraltar viv/Ha
09-C-01 Canada S.UN.P  S.WUZ.N.S residencial 154.300 77.150 0,50 A definir Plan Sectoriz. 50 viv/Ha 772 30 % Art. 17 Art. 17 Art. 17 Sectoriz. NO NO NO
Real Loua Loua Loua
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APROBACION PROVISIONAL (2020)

T W e
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Limite este de la zona deportiva

=

Zona deportiva

Parque Princesa Sofia

=

Perimetra ;d'é'I<SG Deportivo hacia
las ruinas de Sta. Barbara

-UU10: SG PARQUE PRINCESA SOFIA Y ZONA DEPORTIVA

La unidad esta integrada por el Parque Princesa Sofia y los terrenos de la Ciudad
Deportiva de la Linea. EI ambito esta rodeado por las Avenidas del Ejército y
Principe de Asturias y subdividido en tres manzanas por otros dos viarios de seccion

inferior.

Dichas parcelas provienen de la desmilitarizacion de la zona neutral y fueron
cedidos al municipio en los afios 60 del pasado siglo mediante el Decreto 2265/1969
de cesion de las dos parcelas para dedicarlas a Ciudad Deportiva y Parque. En el
articulo segundo de la cesion se especifica “Si los bienes cedidos no fueran
dedicados al uso previsto dentro del plazo de cinco afios o dejaran de serlo
posteriormente, se considerara resuelta la cesion y revertiran al Estado,
integrandose en su patrimonio con todas sus pertenencias y accesiones sin derecho
a indemnizacion, teniendo el Estado derecho ademas a percibir de la Corporacion,

previa tasacién pericial, el valor de los detrimentos o deterioros de los mismos”

La Orden 19 de junio de 1998 amplia los usos posibles incorporando los de caracter

recreativo, cultural y de ocio.

La superficie total del ambito es de 403.023 m2, siendo el Sistema General Verde
174.027 m2 y el resto Sistema General Deportivo (228.996 m2).

En la actualidad la posicion excéntrica de estas piezas con respecto a la ciudad y
su compacidad hacen que estén infrautiizadas a pesar de su localizacion
privilegiada. Asi mismo hay que afiadir los problemas de congestion de trafico en

los accesos a Gibraltar.

Parque Princesa Sofia

La ordenacioén actual se caracteriza por el trazado de cuatro grandes franjas. En las
dos al sur se concentra la vegetacion de mayor porte, fundamentalmente palmeras
datileras, cada franja contiene distintos elementos constructivos como un auditorio
al aire libre, algunos fortines, una zona de juegos infantiles. Su grado de
conservacion y utilizacion es desigual dada su importante extension, aunque hay
asociaciones que de forma altruista se encargan de su conservacion y han
recuperado la zona sur. En la actualidad conviven en el borde oeste ciertos usos
terciarios que deberian ser reestudiados ya que la funcion de ese corredor deberia
ser enlazar de forma amable y atractiva el paso de la frontera hacia la Plaza de la
Constitucion y el casco historico. La frontera supone el transito diario de mas de

35.000, de ellas 13.000 son trabajadores trasfronterizos, el parque deberia ser un
nexo de unién entre el casco histérico y ese flujo de personas, pero su realidad

actual es que se trata de una nueva frontera virtual.

Equipamiento Deportivo

El equipamiento deportivo, se encuentra en un pésimo estado de conservacion. En
concreto el estadio de futbol presenta problemas estructurales que hacen peligrar
la integridad de la edificacion. Junto con el estadio, conviven una serie de pistas e
instalaciones deportivas poco organizadas y totalmente ajenas al borde costeroy al
paisaje singular en que se encuentran. El viario perimetral hacia la playa una vez

mas separa la ciudad del mar y condena al aislamiento las ruinas del fuerte de Santa

Barbara.
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Entorno de las Ruinas de Sta. Barbara.

Restos de la antigua fortificacion

&
e m

Infravivienda en el Paseo del
Mediterraneo

Vacio urbano a la altura del Conchal

Amplia seccion viaria de la Avda. del
Mediterraneo.

Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcién (Cadiz)

-UU11: SANTA BARBARA — CONCHAL — SAN BERNARDO

La unidad se localiza al este del casco urbano ocupando el frente maritimo de la
Playa de Levante desde las Ruinas del Fuerte de Santa Barbara hacia la Atunara.

Su limite con el casco urbano es la Avenida Menéndez Pelayo.

Dentro de la unidad se pueden diferenciar tres barrios cuyas circunstancias
urbanisticas, las relativas al parque de viviendas y demograficas difieren entre si,

Santa Barbara, el Conchal y San Bernardo.

La estructura urbana esta determinada por el caracter lineal del frente maritimo y

los accesos a los tres barrios se producen desde las dos arterias principales que

los bordean, el Paseo del Mediterraneo y la Avenida Menéndez Pelayo, la

circulacion en el interior se organiza capilarmente en el eje este / oeste.

El uso global de la unidad es el residencial, siendo puntual la presencia del comercio

de proximidad. La densidad de poblacién es baja debido al gran vacio urbano.

Hay que destacar el paisaje desestructurado que presenta el frente maritimo a
consecuencia de la inexistencia de una actuacién unitaria que ponga en valor su

potencialidad arquitecténica y urbanistica.

Asi mismo la gran seccion viaria del Paseo del Mediterrdneo, constituye de facto

una barrera que impide la interrelacién de la Ciudad con el mar.

La unidad presenta un importante déficit de equipamientos y zonas verdes,
especialmente en la zona norte de la unidad, (Barrio de San Bernardo). Este déficit

guedara resuelto cuando se ejecuten los previstos en el ambito central del Conchal.

Desde el punto de vista demogréfico, segun el Documento de Criterios y Objetivos
del Nuevo Plan General la unidad cuenta con una poblaciéon de 1.785 hab, y unas
1.072 viviendas, la densidad de poblacién es de 44,75 hab/ Ha. Y la densidad de

viviendas es de 26,88 viv/ha.

En cuanto a la vivienda social se concentra en el barrio de San Bernardo. En total

hay unas 1.265 viviendas en distintos regimenes de tenencia.

Barrio de Santa Barbara; situado en la zona sur, se trata de actuaciones de caracter

residencial que se llevaron a cabo en terrenos vacantes de origen militar. La
edificacion corresponde a la tipologia de bloques exentos de 4 o 5 plantas que
conviven con manzanas de vivienda unifamiliar adosada de dos plantas. En el
extremo sur del barrio se sitian dos Institutos de ensefianza secundaria. Aunque el
barrio tiene un déficit de equipamientos y zonas verdes su cercania al Parque
Princesa Sofia y al Instituto Municipal de Deportes compensa este déficit. Dentro
de la unidad se encuentran las ruinas recuperadas del fuerte de San Barbara, por
desgracia las mismas se encuentran rodeadas de viario por lo que han quedado
relegadas al olvido como elemento anecddtico junto a la playa.

Barrio del Conchal; en el centro de la unidad. Originariamente era un asentamiento

chabolista que fue parcialmente realojado en la barriada del Junquillo en los afios
70. Las edificaciones existentes en la zona son de muy diversa naturaleza, bloques
de cuatro alturas, viviendas unifamiliares autoconstruidas con presencia de

infravivienda.
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Desde el punto de vista socio econdmico destaca la vulnerabilidad social de los
habitantes de este barrio, fundamentalmente en la zona conocida como “Pisos de
San Bernardo”. El barrio presenta un gran vacio urbano en un ambito privilegiado
geograficamente hablando si tenemos en cuenta el paisaje del borde litoral, su

cercania con el casco urbano y las conexiones viarias con el resto del municipio.

Sin embargo, el entorno esta degradado por la presencia de solares no vallados
gue en la actualidad sirven de aparcamientos irregulares. La efectiva ejecucion de
dicho &mbito podria suponer la revitalizacion de toda la unidad estableciendo
estandares de calidad de urbanizacion y dotaciones que podrian dar servicio a los
barrios aledafios, y cuyo tirén acabaria por regenerar la infravivienda que se

encuentra actualmente en la unidad.

Barriada de San Bernardo; al norte, construida en los afios cuarenta mediante

actuaciones de vivienda publica de la “Obra sindical del Hogar” para acoger a los
trabajadores de la vecina Gibraltar. Combina tipologias de vivienda unifamiliares
adosadas con bloques exentos y la calidad edificatoria no es buena. En el interior
del mismo se organizan algunas plazas con tratamiento de zona verde cuyo grado
de conservacion y mantenimiento es irregular, echandose en falta arbolado y
mobiliario urbano que promueva la efectiva utilizacion de dichos espacios. Desde el
punto de vista socio econdmico la poblacion residente cuenta con bajos recursos,
considerando el PMVS que su nivel de vulnerabilidad es medio. Carece de

equipamientos de cualquier tipo.
Grado de ejecucion del planeamiento

El Plan General delimitaba dentro de la unidad cuatro Estudios de Detalle y dos
Planes Parciales. De los Estudios de Detalle uno ha sido totalmente ejecutado (ED-
P34) y reservaba una parcela para la construccién de un Palacio de Justicia, otro
ha sido parcialmente ejecutado (ED-P37) y otros dos no han sido redactados.

En cuanto a los Planes Parciales; El Plan PP 11B-01-01 “El Conchal I” Poligono ha
sido totalmente ejecutado y sus suelos son considerados Suelo Urbano
Consolidado en el Documento de adaptacion del PGOU a la LOUA. , mientras que
el Poligono Il sigue pendiente de ejecutarse. En el Plan Parcial 11B-02-02 (El
Conchal Il) el planeamiento ha sido aprobado y esta parcialmente ejecutada la obra
de urbanizacion del poligono 1 y 3, pero en muy mal estado de conservacién y sin

recepcionar
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PGOU Im . ° Dotacion  Espacios Plazas . .
Denom. Nombre PGOU 85 LOUA Uso Sup. (m2) TME (m2) (m2t/m2s) SG Densidad  N° Viv. % VPO (m2) Libres — S. Acth. Plan. Gestion Ejec.
ED-P-34  ED-P-34  S.U. SUC  residencial 10.832  12.457 1,15 3.042 Vi]v}ga 119 Comp. S| S| s
ED-P-37  ED-P-37  S.U. SUC  residencial 6193  6.193 1,00 vi]vssa 62 Comp. S| S| PARCIAL
ED-P-35  ED-P35  S.U.  SUNC residencial 4.613  4.613 1,00 oo 46 g T ALTE S ARTE NO NO NO
viv/Ha Loua Loua Loua
UU11; SANTA
BARBARA - o 100 o ALI7Z A7 AL17
EGHCIA - ED-43 ED-43 SU.  SUNC residencial 3.825  4.208 1,10 Fyred 42 30 % ol b " Comp. NO NO NO
SAN
BERNARDO
M E;?]l'm i COI”Ch“' S.U.P SUC  residencial 19.948  19.948 1,00 75viv/Ha 169 1.829 4977 264 Coop. S| S| S|
H EO? ]"'0] H CO:‘Ch"' S.U.P SUC  residencial 13.306  13.306 1,00 75viv/Ha 81 5098  2.482 86 Coop. S| NO NO
PP 118-02-02 © CCL”C'“" SUP.  SUZO residencial 103.137 72.196 0,70 60viv/Ha 619 15.593  14.332 666 Comp. S| SI/INO — SI/NO

Dibuijo del paisaie de la cornisa de Levante con el Pefidn de Gibraltar y la ciudad de La Linea al fondo.
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-Uu12: CIUDAD SANITARIA

La unidad se localiza al noreste del area urbana. La Ciudad sanitaria supuso
durante afios el foco dinamizador de esta zona de la ciudad sin embargo el traslado
del Hospital a su nueva ubicacion ha dejado la gran dotacion vacia de contenido y

a los comercios que florecieron a su alrededor en una situacion complicada.

Lig =g 7 - e =R TR L N - . -

La dotacion sanitaria ocupa aproximadamente el 70% del ambito que esta

delimitado por las calles Gibraltar, Gébmez Ulla, Menéndez Pelayo y Barcelona, el
resto de la unidad son dos grupos de edificaciones residenciales tanto unifamiliares
como plurifamiliares en bloque exento. La densidad de poblacién y viviendas es
muy inferior a la media municipal. El espacio publico carece practicamente de

mobiliario urbano, y al no existir zonas verdes o arbolado resulta poco acogedor.
Grado de ejecucion del planeamiento

La unidad estaba completamente consolidada en el momento de redaccion del Plan
General por lo que no estaba prevista en la misma ningun tipo de actuacion

urbanistica.

El Ayuntamiento esté redactando una modificacion de planeamiento para modificar

los usos permitidos en el equipamiento.

o m"MH“"‘M“

Al. Memoria Informativa y Justificativa Pagina 63 de 102



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE LA LINEA ESTUDIO SEGUI

ARQUITECTURA Y PLANEAMIENTO
www.estudiosegui.com

APROBACION PROVISIONAL (2020)

Avda. Mediterraneo e Iglesia del
Carmen

Borde litoral junto al Puerto de la
Atunara

Edificio abandonado de la antigua
Almadraba

Puerto de la Atunara con el Zabal al
fondo

Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcién (Cadiz)

-UU13: LA ATUNARA:

El asentamiento de la Atunara es uno de los mas antiguos del término municipal.
Existia inicialmente como nucleo independiente un poblado marinero y el
crecimiento de la ciudad lo absorbi6 sin modificar sustantivamente sus trazados. La
organizacion de la estructura urbana esta muy condicionada por la linealidad del
borde maritimo y en el extremo norte de la Unidad se encuentra el Puerto de
Pescadores de la Atunara. En el siglo pasado el barrio conté con una Almadraba
gue actualmente esté en desuso pero que se ha incluido en el Catalogo de Edificios
Protegidos con el objetivo de que su recuperacion para usos terciarios y de

equipamiento ayude a revitalizar el barrio.

’

|

¥ i bd
pookl é
o ol |l g

La calle Cartagena en su conexion con la Avenida del Mediterraneo divide el barrio

en dos. El acceso también se produce por la Avenida Menéndez Pelayo, los viarios
interiores de la unidad son de poca capacidad distributiva.

En la zona norte del barrio hay una serie de bloques de vivienda plurifamiliar de
cinco plantas que provienen de promociones de vivienda de proteccién oficial, el
resto de las viviendas son principalmente viviendas unifamiliares, muchas de ellas

de autoconstruccion que se han ido renovando con el tiempo. En la zona mas

antigua del asentamiento las alineaciones desaparecen creando una estructura

urbana un tanto cadtica que se acerca al borde costero invadiendo el DPMT.

El uso principal de la unidad es el residencial y hay un claro déficit de zonas verdes
y dotaciones en el ambito. El espacio publico esta degradado y carece de espacios
estanciales, asi mismo el paseo maritimo desaparece al llegar a la parte mas

antigua del barrio.

Hay que destacar el paisaje desestructurado que presenta el frente maritimo, como
consecuencia de la inexistencia de una actuacion unitaria que ponga en valor su
potencialidad arquitectdnica y urbanistica. Asi mismo la gran seccion viaria del
Paseo del Mediterraneo, constituye de facto una barrera que impide la fluida

relacion entre la ciudad y el mar.

Desde el punto de vista de la poblacién, el Documento de Criterios y Objetivos
estima unos 3.500 habitantes y unas 1.235 viviendas. En cuanto a la vivienda
protegida en el barrio se han desarrollado numerosas promociones (en total 166

viviendas) y los problemas sociales que acarrea la barriada son de sobra conocidos.
Grado de ejecucion del planeamiento

El Plan General delimitaba dentro de la unidad cuatro Planes Especiales, dos
Unidades de Ejecucion remitidas a Estudios de Detalle y un Plan Parcial. El grado
de ejecucion del planeamiento ha sido muy alto, pudiendo decirse que desde el

punto de vista urbanistico la unidad esta practicamente consolidada

Los cuatro ambitos de Plan Especial, asi como el Plan Parcial se han desarrollado
por completo. Sin embargo, los Estudios de Detalle de menor entidad no se han

redactado.

Puerto de la Aturnara

PP 13-A-01-01, PE-ED-3, PE-ED-4
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PGOU Im . o Dotacion Espacios  Plazas . :
Denom. Nombre PGOU 85 LOUA Uso Sup. (m2) TME (m2) (m21/m2s) SG Densidad  N° Viv. % VPO (m2) Libres — S. Adh Plan. Gestion Ejec.
14 A-01-01 Carrl;sana S.U.P. S.UZ.O  Turistico 201.300  60.267 0,30 SGS-A-14A Parque 25 viv/Ha 502 0 % 26462 18675 907 Comp. Sl NO NO
M|
14 B-01-01 Masr:;(::.rita S.U.P. S.uC Turistico  927.500 287.525 0,31 SGA y parque 35/’32] 2.041 0 % 442.718  98.497 485 Comp. Sl Sl Condicion
ado
Venta Saneamiento, 229
14 C-01-01 Ich S.U.P. S.U.C Turistico  265.000  92.750 0,35 abastecimiento, viario y ,' 607 0% 72.788 59.475 610 Comp. Sl Sl Sl
|uu14; sUELOS Melchor bardue viv/Ha
RESIDENCIALE
S USOS Los Parques/ Equipamiento At 17 A 17 A 17
) - o ) o : ; ; .
TURISTICOS 14 C-02 Charcones S.U.N.P.  SUZNS  Turistico 227.500 568.875 0,25 Comunlcr(tljf:ltﬁ::ss/lnfraest 20 viv/Ha 432 30 % Lova Lova Lova Sectoriz. NO NO NO
Parques/ Equipamiento
14 C-03 Torrenueva S.U.N.P. SUZ.© Turistico  269.080 £2:652 0,27 Comunicaciones/Infraest 20 viv/Ha 450 0 % 1T1.955 27.045 508 Comp. Sl Sl Sl
ructuras
14D02.02 AlCidesa g b SUC Tuisico  940.620 256870 027 10,834 00 0 % Comp. s s s
Cortijo viv/Ha
Alcaidesa - 12,68
14 D-01-01 Playa S.U.P. S.UuC Turistico  1.046.000 240.870 0,23 viv/Ha 1.326 0 % 481.050 101.970 Comp. Sl Sl Sl

PE-ED-1, PE-ED-2 ED-46, ED-47
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Santa Margarita
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-UU14; SUELOS RESIDENCIALES TURISTICOS:

La Unidad Urbanistica 14 comprende los crecimientos residenciales con vocacion
turistica en el Suelo Urbano y Urbanizable del municipio. Los mismos se localizan
al norte del casco urbano, apoyados en gran medida en el litoral de Levante y en
las espectaculares vistas sobre el Mediterrdneo y el Pefion de Gibraltar que su
topografia alomada permite. Se trata de una Unidad Urbanistica discontinua que
engloba distintos sectores cuya ordenacion se realizé mediante Planes Parciales.
La estratégica posicién del municipio de la Linea como remate de la Costa del Sol
y su cercania al aeropuerto de Gibraltar ha favorecido una gran demanda de suelo
con vocacion turistica lo que ha significado la efectiva ejecucién de practicamente
la totalidad de los suelos destinados por el Plan General a este fin. Se trata de
urbanizaciones aisladas del nacleo urbano y conectadas con el mismo por el eje de

acceso a la Ciudad que supone la Carretera del Higuerdn (A-383) desde la A7.

La estructura urbana de estas urbanizaciones se organiza en base a viarios de
acceso adaptados a la topografia que dan servicio a las distintas parcelas donde se
desarrollan viviendas unifamiliares asiladas, adosadas o pareadas y en algunos
casos bloques de dos a tres plantas rodeados de zonas verdes, que buscan las
vistas al mar. En cualquier caso, la densidad de viviendas es baja en su conjunto
2,44 viv/Ha.

Los estandares de urbanizacion y construccion son superiores a los de la media del
Casco historico, y las reservas de dotaciones previstas por el Planeamiento cubren

la demanda de la poblacion.

El uso es el residencial extensivo siendo puntuales y no significativos los usos

terciarios asociados al mismo.

Se pueden distinguir las siguientes urbanizaciones — actuaciones y grado de

ejecucion.

La Alcaidesa; Al norte del término municipal y con acceso directo desde la A7.
Urbanizacion de alto nivel con viviendas de superficie por encima de los 100 m2 de
superficie, zonas verdes y piscinas. Destacan sus espectaculares vistas y sus dos
campos de golf que sirven de reclamo al turismo internacional a lo largo de todo el
ano.

Orientada claramente al mercado de segunda residencia, adolece de falta usos
terciarios y comercio de proximidad que evite desplazamientos motorizados fuera

de la urbanizacion.

Tanto el campo de golf como el hotel suponen una importante fuente creacion de

empleo en la zona.

Urbanizaciéon La Alcaidesa
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Santa Margarita, Los Charcones, Venta Melchor y Torrenueva

Santa Margarita y Venta Meichor;

Ambas urbanizaciones forman hoy un continuo al norte de los suelos No
Urbanizables del Zabal. Aunque el acceso en la actualidad de produce desde la via
de servicio de la Carretera del Higuerdn existe la posibilidad de que en un futuro la
reordenacion de los suelos adyacentes hacia el nucleo urbano permita la conexiéon

con el mismo sin tener que depender del enlace por carretera.

Ambas urbanizaciones estan formadas fundamentalmente por Vviviendas
unifamiliares aisladas o pareadas que, aunque estaban planteadas como segunda
residencia finalmente son la residencia permanente de Linenses que no encuentran
vivienda de esas caracteristicas en el nacleo urbano, por lo que es mas llamativa la
carencia de usos terciarios. El aspecto de la urbanizacion es mas deficiente que en
La Alcaidesa.

Torrenueva,

La urbanizacion de Torrenueva es colindante con la de Santa Margarita y tiene su

acceso desde uno de los viarios principales de la misma.

Goza de unas privilegiadas vistas al mar y acceso cercano a la playa del mismo
nombre. Las obras de urbanizacion estan muy avanzadas, aunque no se
encuentran recepcionadas por el Ayuntamiento, que en el Documento de
Adaptacién a la LOUA del Plan General considero esos suelos como Suelo
Urbanizable Ordenado. Tiene pendiente la construccién de unas 450 viviendas que

guedaron paralizadas por la crisis inmobiliaria.

La Campana

El sector de la Campana es junto con “Los Charcones” uno de los suelos que se
clasificaron con uso residencial turistico que no han avanzado en su efectiva
ejecucion a pesar de su privilegiada ubicacion colindante con la playa. La
ordenacién del Plan Parcial se aprob6 definitivamente el 3 de junio de 1994 pero

nunca se tramité el Proyecto de Compensacion ni el Proyecto de Urbanizacion.

La normativa del Plan Parcial aprobado establece entre otras determinaciones que
la obra de Urbanizacién debera estar finalizada a los 4 afios de la Aprobacion

definitiva del Plan Parcial, es decir junio de 1998, hace mas de 20 afios.

Ademas, debe tenerse en cuenta que los pardmetros urbanisticos de su ordenaciéon
incumplen los estandares establecidos por la Legislacion urbanistica (art 17 LOUA)
suponiendo un detrimento de 469 plazas de aparcamiento publicas y de 21.585 m2
de zonas verdes locales de cesion para el municipio y un exceso de edificabilidad
de 4.740 m2t con respecto al maximo que autoriza la LOUA para suelos de uso
caracteristico turistico. La ordenacién pormenorizada del sector incumple la Ley de
Costas en lo concerniente en los usos admitidos en la Zona de Influencia de suelos
que carecen de la consideracion de urbanos en el momento de su aprobacion.
Todas estas consideraciones deberian tenerse en cuenta a la hora de valorar la
oportunidad de reestudiar la ordenacion y los parametros urbanisticos de esta pieza
clave en el desarrollo litoral de la Linea.

Los Charcones

En el sector de los Charcones Suelo Urbanizable No Sectorizado, no se ha
tramitado el Plan de Sectorizacion. Tal y como su nombre indica se trata de una
zona inundable cuyo posible desarrollo ha quedado claramente hipotecado por las
limitaciones que establece para la edificacion la Ley de Costas y la ejecucion de

parcelaciones y edificaciones irregulares.
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PGOU Im . o Dotacion  Espacios Plazas . )
Denom. Nombre PGOU 85 LOUA Uso Sup. (m2) TME (m2) (m21/m2s) SG Densidad  N° Viv. % VPO (m2) Libres —— S. Adh Plan. Gestion Ejec.
L
14 A-01-01 Com;onc S.U.P. S.UZ.O  Turistico 201.300  60.267 0,30 SGS-A-14A Parque 25 viv/Ha 502 0 % 26462 18675 907 Comp. N NO NO
Sl
14 B-01-01 Mosr;z'rim S.U.P. SuUC Turistico  927.500 287.525 0,31 SGA y parque 3'3/'3; 2.041 0 % 442.718  98.497 485 Comp. Sl Sl Condicion
ado
Venta Saneamiento, 229
14 C-01-01 Ich S:LP. S:U.C Turistico  265.000  92.750 0,35 abastecimiento, viario y o 607 0 % 72.788 59.475 610 Comp. Sl Sl Sl
Juu14; suELOS Melchor Sarque viv/Ha
RESIDENCIALE
S USOS Los Parques/ Equipamiento At 17 A 17 At 17
TURISTICOS 14 C-02 Charcones S.U.NL.P.  S.WUZNS  Turistico 227500 568.875 0,25 Comunlcrtjjccltzrjss/lnfroesi 20 viv/Ha 432 30 % Lova Lova Loua Sectoriz. NO NO NO
Parques/ Equipamiento
14 C-03 Torrenueva  S.U.N.P. S.UZ.0 Turistico  269.080 £2:652 0,27 Comunicaciones/Infraest 20 viv/Ha 450 0 % 11.955 27.045 508 Comp. Sl Sl Sl
ructuras
14D02-02 Aaidesa o b s UC Tuisico 940620 256870 0,27 10,63 1.000 0 % Comp. s S| S|
Cortijo viv/Ha
14 D-01-01 AI;T::ISSO S.U.P. SuUC Turistico  1.046.000 240.870 0,23 Jlf/'gi 1.326 0 % 481.050 101.970 Comp. N Sl N
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La Campana

Los Charcones
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W
-UU15: UNIDAD URBANISTICA DE EXTENSION PARA USO TURISTICO

El Plan General la denomina “Unidad Urbanistica de extension en Suelo No
Urbanizable”, a los suelos residuales comprendidos entre los Suelos Urbanizables
Turisticos de la Unidad 14 (hoy gran parte de ellos con la consideracion de Suelo
Urbano) al este de la Carretera del Higuerdn. Su destino ultimo (tal y como indica la
memoria del propio documento) era la extension futura de los Suelos Urbanizables

turisticos.

Se trata de unos suelos no urbanizables residuales, sin una proteccion especifica,
gue ya en el Documento de Aprobacién Inicial de la Revision del Plan General del

afo 2002 figuraban clasificados como Suelos Urbanizables Sectorizados.

Posteriormente a dicha Aprobacion Inicial han sufrido numerosos incendios (sin
intencién de aprovechamiento oportunista) que han hipotecado en gran medida un

desarrollo turistico muy necesario para el municipio Linense.

En esta unidad estructural los suelos estan cubiertos en su mayoria por vegetacion
natural formando suaves lomas que descienden hasta la cota de la costa desde las

estribaciones de la Sierra Carbonera.

Estos suelos, de una calidad ambiental alta a pesar de los incendios, deberian
acoger proyectos de mejora y mantenimiento de su estatus natural relacionados
con el turismo de naturaleza (observacion de aves, senderismo, itinerarios guiados,
actividades deportivas en el medio natural... mientras no desaparezca la proteccion
cautelar impuesta por el articulo 50 de la Ley de Montes que impide su cambio de
uso y puedan llevarse a cabo las previsiones establecidas para parte de ellos (un
méaximo de 160 Ha.) por el Plan de Ordenacion del Campo de Gibraltar, que provee

el desarrollo turistico hotelero en los mismos.
Grado de ejecucion del planeamiento

El Plan General vigente contemplaba estos suelos como No Urbanizables, sin tener
prevista ninguna actuacion sobre ellos mas alla de su clasificacion futura para
acoger desarrollos turisticos de baja densidad.
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Esta unidad urbanistica se corresponde con la unidad ambiental de la Sierra
Carbonera, en su vertiente oriental. Limita al oeste con el término municipal de San
Roque, al sur con la Carretera del Higuerén A-383 y el Zabal Industrial. Debido a su
altura en relacion con la costa y el resto del término municipal tiene una gran

impronta paisajistica, constituyendo un escenario de alto valor paisajistico.

Las cotas mas altas de la Sierra estan afectadas por instalaciones militares y en la
misma se localizan una serie de cuevas con pinturas rupestres, asi como

numerosas fortificaciones militares.

El Plan General vigente clasifica dichos suelos como Suelos No Urbanizables de
Proteccion natural y delimita en las cotas mas bajas cercanas a la carretera del
Higuerdn un Sistema General de Espacios Libres — Parque Suburbano SGP-S-5
(484.556 m2) que no han sido obtenidos.

Desde el punto de vista medioambiental el conjunto de esta unidad posee un valor

alto por su geomorfologia, hidrologia, vegetacion y fauna. Por todo ello las

asociaciones ecologistas del Campo de Gibraltar consideran imprescindible su

preservacion como espacio natural para formar parte del corredor verde que una el

litoral Mediterraneo con el Parque de los Alcornocales. Grado de ejecucién del planeamiento

Ademas, las fuertes pendientes hacen que la capacidad de acogida de edificacion El Plan General delimitaba en ese ambito un Sistema General de Espacios Libres
del territorio sea minima, ya que cualquier actuacion tendria un fuerte impacto (SGP.5) que no ha sido obtenido. Por lo demas el ambito se ha mantenido sin
visual. cambios a excepcion de los incendios recurrentes mencionados.

Ademaés, gran parte de dicho ambito ha sufrido numerosos de incendios desde
1.990 el dltimo de ellos en el afio 2.013.

Por todas estas razones parece evidente desde el punto de vista urbanistico, que
la carretera del Higuerdn deberia actuar de limite fisico al oeste del cual seria
desaconsejable cualquier desarrollo urbanistico incompatible con la preservacion
del Suelo en su condicion de No Urbanizable.
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-UU17; EL ZABAL

Esta unidad urbanistica se corresponde los Suelos No Urbanizables de Especial
Proteccion Agricola del Zabal bajo. Se localiza en la zona central del término
municipal. El acceso se produce por caminos que parten de la A-383 a su paso por

el poligono industrial o desde el viario paralelo a la costa.

El area forma parte de las huertas periféricas que abastecian al ntcleo principal. Su
gran potencial agricola se debia a su posicion junto a las faldas de la Sierra
Carbonera que los surte de un importante acuifero con caudal a lo largo de todo el
afio y de sus tierras fértiles sobre un fondo arenoso con gran capacidad de drenaje.
La pérdida de importancia del sector agricola unido a la presién urbanistica ejercida
por los desarrollos urbanos cercanos hizo que poco a poco se fuera iniciando un
proceso de parcelaciones ilegales que el Plan del 85 ya detect6 e intento encauzar
sin ningun éxito. En los afios de vigencia del Plan General ese proceso que era
incipiente (unas 90 viviendas) se ha agudizado superando en este momento mas
de 1.100 viviendas que no cuentan con los servicios basicos y que por supuesto
carecen de zonas verdes o equipamientos. Sin embargo, esto Ultimo es el menor
de sus problemas, teniendo en cuenta que la contaminacion del acuifero

subyacente por los pozos negros conlleva un riesgo para la salud importante.

El estado actual es el de un suelo totalmente anarquizado, colonizado y dividido en
procesos constantes siguiendo los lindes de las huertas, re densificandose, sin una
trama viaria ordenada o de una seccion suficiente que permitiera en un futuro su

incorporacion a los espacios publicos gestionados por la administracion.

La parcelacion ilegal del Zabal no solo supone un problema ambiental (explotacion
y contaminacion del acuifero), legal (incumplimiento de la Ley de Costas, ocupacion
de cauces, al ser un suelo especialmente protegido delitos contra la ordenacion del
territorio de consecuencias penales ...) también supone un problema social de

primer orden para el municipio.

El proceso de ocupacion del Zabal, ajeno a la legalidad establecida por el PGOU
vigente ha generado un mercado paralelo de bienes y servicios, sin que el acceso
a los registros oficiales sea un fin primordial. EI pago con dinero procedente de la
economia sumergida, el reconocimiento de la propiedad con documentos entre
partes, el impago de impuestos, han definido un territorio “autbnomo” y marginal
gue debido al amplio frente litoral que ocupa y su trazado laberintico haya resultado
idéneo para acoger actividades ilicitas de contrabando que se sienten amparadas

en ese territorio no urbanizado mediante altos vallados que les brindan privacidad.
Todo este proceso que supone una gran peérdida de valor del territorio desde el
punto de vista objetivo, sin embargo, por la irregularidad del mercado ha generado
un precio al alza del suelo que perjudica indirectamente el mercado del suelo

“reglado” del municipio.

Limite unidad l:l

" nes | |
Parcelaciones [ El Zabal, afio 2005
Conexién viario o

El Zabal, afo 2013
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Grado de ejecucion del planeamiento

El Zabal, con una superficie de mas de dos millones y medio de metros cuadrados
se situaba entre los suelos de ensanche del nicleo urbano y los suelos con vocacion
turistica. El Plan General remitia los suelos a la redaccion de un Plan Especial que
nunca se tramitd y delimité en el ambito catorce unidades de Reconduccién
(legalizacion de la parcelacion y edificacion mediante unas ordenanzas contenidas
en el PGOU) o Regeneracion Urbanistica (demolicion de lo ejecutado). Pero en
estos 30 afios no se ha reconducido o regenerado ninguna, mas bien ha sido al
contrario, porque esa “puerta abierta” a la legalizacion, unida a la falta de una
gestion eficaz por parte de la administracion, ha supuesto que las parcelaciones
ilegales se extendieran por toda la unidad urbanistica comprometiendo la mejor

reserva de suelo que poseia el municipio para su crecimiento urbano.

El documento de criterios y objetivos del Plan General estimaba que en los afios de
vigencia del PGOU, aproximadamente el 10% de las viviendas construidas en la
Linea, se hicieron de forma irregular en el Zabal.
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Frente maritimo Paseo de Levante

Frente edificado playa de
Levante.

Playa de Levante

Paseo maritimo playa de Poniente

Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcién (Cadiz)

-UU18: FRANJA LITORAL

La Linea de la Concepcién es un municipio con mas de 11 kilbmetros de costas en
una extension de algo mas de 20 km2, lo que lo convierte en un territorio
eminentemente costero. Sin embargo y a pesar de ello, a excepcién de la barriada
de la Atunara (poblado pesquero desde sus inicios) el desarrollo urbano se ha

realizado al margen de esa realidad geografica.

Bien es cierto, que en pasado la orilla del mar no tenia el valor paisajistico que ahora
mismo le otorgamos, sin embargo, otros municipios de caracteristicas similares han
ido revirtiendo esa situacién con el tiempo, siendo llamativo en el municipio linense
gue no se haya producido ese efecto a pesar de lo privilegiado de su localizacion y

la belleza de su paisaje litoral.

Dentro del litoral linense hay una evidente diferencia paisajistica entre la costa de
Levante y la de poniente (o el litoral de la Bahia de Algeciras), sin embargo, en
ambos casos en el area urbana es el viario (de amplia seccién e importante
densidad de trafico) el que acompafia el borde litoral e impide que la ciudad se

asome al mar.

La playa y el paseo maritimo de Poniente se asoman a la Bahia de Algeciras y
tienen un cardcter eminentemente urbano. El paseo en la zona més cercana al

Puerto deportivo de la Alcaidesa ha sido recientemente re urbanizado con

estandares de calidad altos y un ancho de acera que permite el paseo. La playa es
practicamente inexistente ya que la dinamica de corrientes de la Bahia la vacia de

arena, aunque actualmente hay un proyecto para la restauracion de la misma.

En cuanto a los edificios “en primera linea” los chalets de una planta dan paso a
actuaciones de vivienda protegida en bloque exento en los que el mal estado de
conservacion de la edificacion y la urbanizacion restan calidad a la fachada

maritima.

En cuanto al litoral de levante se distinguen situaciones variopintas que ya han sido
mencionadas al hablar de cada una de las unidades urbanisticas pero que

podriamos resumir de la siguiente forma;

Un tramo claramente urbano desde la frontera con Gibraltar hasta el Puerto de la
Atunara, en el que el viario impide el acercamiento de la ciudad al mar incluso en
aquellos ambitos que tienen un uso deportivo (los suelos mas cercanos a la
frontera) o cultural como las ruinas del fuerte de Santa Barbara. A partir de ese
punto, el frente edificado al mar carece de unidad, se entremezclan bloques de dos
a tres plantas con viviendas unifamiliares, viviendas con algun régimen de
proteccioén, infraviviendas y vacios urbanos como el del Conchal. El paseo como tal
es practicamente inexistente porque el ancho del acerado es escaso. La playa de

arena tiene una mayor calidad a pesar de su condicién urbana.

Tras el puerto de la Atunara y la invasion del DPMT de dicha barriada se suceden
playas con cordones dunares y alto valor ambiental, practicamente virgenes tras el

area de Torrenueva hasta la urbanizacion de Alcaidesa.

7.2 EL SUELO URBANO CONSOLIDADO

El Plan General en revision formulo una ordenacién del Suelo Urbano
extraordinariamente pormenorizada, tanto para el hoy denominado consolidado
como en el No Consolidado. Sin embargo, tal y como se ha mostrado en los
apartados anteriores las actuaciones previstas en Suelo Urbano No Consolidado
han tenido un escaso desarrollo en los afios de vigencia del Plan. En cambio, si se
ha producido una importante densificacion del Suelo Urbano Consolidado mediante
actuaciones de ordenanza directa. El plan establecié varias ordenanzas que
regulaban de forma directa la edificacion en el suelo urbano consolidado. A esas
ordenanzas se han ido sumando las ordenanzas de los Planes Parciales y Estudios
de Detalle que se han ido tramitando a lo largo del tiempo.
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5. ESTUDIO SOBRE LA VIVIENDA
Al ser el municipio de La Linea de la Concepcién un municipio con relevancia territorial resulta

preceptivo, y asi lo establece el pliego de prescripciones técnicas que especifica el contenido
documental del Plan General, la elaboracién de un estudio complementario de vivienda y suelo que
permita establecer los umbrales e indicadores de sostenibilidad territorial con un horizonte temporal

ajustado a la LOUA que justifique los crecimientos previstos por el Plan General Estructural.

Asi mismo el Pleno del Ayuntamiento de La Linea aprobd el 5 de julio de 2018 un “Plan Municipal
de Vivienda y Suelo” que comprendia el analisis y diagndstico de las necesidades actuales de
vivienda publica y privada, estudiando las caracteristicas socio econdémicas de los posibles

demandantes y valoraba el estado de conservacion del parque residencial existente en el Municipio.

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo contemplaba distintas lineas de actuacién que han sido

estudiadas, valoradas y matizadas para su incorporacion en el PGOU.

El compendio de dicha informacién y la elaborada por el Equipo de redaccion del Plan General se
encuentra en el Anejo de Estudio Complementario de suelo, vivienda, que integra el presente Plan

General y por simplicidad documental no se reiteran en este apartado.

6. DOTACIONES ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTOS
El Plan General que se revisa y su documento de Adaptacion a la LOUA distinguia entre Parques

Urbanos Publicos, parques suburbanos adscritos a Suelos Urbanizables Sectorizados, y Parque

suburbanos adscritos a Suelos Urbanizables No Sectorizados.

Cuando se realizé el Documento de Adaptacion a la LOUA, se reflejaron las infraestructuras, los
equipamientos, las dotaciones y los espacios libres que ya habian sido ejecutados o que hubieran
sido objeto de aprobacién en proyectos o instrumentos de planificacion sectorial, cuyos efectos

habian sobrevenido al planeamiento vigente y resultaban de directa aplicacion.

Asi mismo, en dicho documento se incluyeron los parques, jardines y espacios publicos segun
estaban reflejados en el PGOU vigente aumentando las previsiones de los mismos en el caso en
gue dichos espacios libres no cumplieran los estandares establecidos en el articulo 10.1.A.c.cl de
la LOUA: Este conjunto de espacios libres de Sistema General (urbanos publicos y suburbanos

ordenados) que contempla la Adaptacién del PGOU vigente son los siguientes;

PARQUES SUBURBANOS
adscritos al SUS

SP-1 18.356 m2
SP-2 35.738 m2
SP-3 166.740 m2
SP-4 80.354 m2
SP-5 9.740 m2
SP-6 16.200 m2
SP-7 45.803 m2
SP-8 175.388 m2
TOTAL 548.319 m2

PARQUES SUBURBANOS
adscritos al SUNS

S-1 30.714 m2
S-2 45.398 m2
S-3 34.568 m2
S-4 369.867 m2
S-5 484.556 m2
S-6 364.236 m2
S-7 455.425 m2

TOTAL 1.784.764 m2

PARQUES URBANOS (SG)

UP-1 12.205 m2
UP-2 50.620 m2
UP-3 39.196 m2
UP-4 24.178 m2
UP-5 34.758 m2
UP-6 6.263 m2
up-7 17.865 m2
UP-8 12.909 m2

UP-9 174.027 m2
TOTAL 372.021 m2

Dentro del Sistema General de Comunicaciones, el PGOU preveia 10 vias calificadas como red

arterial, de las cuales, durante el periodo de vigencia del mismo, se han ejecutado las siguientes:
- SGC-V-1.: Via de la Atunara a Campamento por Punto Robot.

- SGC-V-2.: Avda Torres Quevedo, desde el Poligono de Campamento hasta Avda. Espana.
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SGC-V-3.: Desdoblamiento de la Avda. Espafia, desde Principe Alfonso hasta la Aduana de

acceso a Gibraltar.

SGC-V-5.: Avda. del Ejército y prolongacién de la misma.

SGC-V-7.: Camino de Torrenueva, acceso al Sector La Campana y playas colindantes.
SGC-V-9.: Acceso a la playa desde la Carretera de Santa Margarita hasta Torrenueva.
SGC-V-10.: Acceso a la costa por el Sector La Alcaidesa, desde la carretera nacional CN-340.

En cuanto al Sistema General Portuario, durante la vigencia del Plan General y al margen del mismo,

toda vez que nada se contemplaba al respecto, se construye el Puerto de La Atunara.
Dentro del Sistema General de Equipamientos Comunitarios, se han ejecutado los siguientes:

Asistencial:

= SGE-A-5.: Centro de Planificacion Familiar, Barriada de La Atunara.

= SGE-A-6.: Colegio C.O. Montecalpe, Zabal.

=  SGE-A.: Centro de Desintoxicacion y Acogida, prolongacion calle Xauen.

= SGE-A.: Centro Asistencial Alatin, prolongacion calle Xauen.

Sanitario:

=  SGE-S-2.: Centro de la Cruz Roja en Avda. Espafia.

» SGE-S.: Centro de Salud La Velada

=  SGE-S.: Centro de Salud de Los Junquillos.

Docente:

= SGE-D-2.: Instituto de Bachillerato Mar de Poniente.

= SGE-D-8.: Escuela de Magisterio y Complejo Educativo Ballesteros.

» SGE-D-9.: Nuevo Conservatorio de Musica en Complejo Educativo Ballesteros.

» SGE-D.: Centro de Formacion y Empleo en Nueva Atunara.

Socio Cultural:

= SGE-SC.: Nuevo Teatro Municipal La Velada.

= SGE-SC.: Nueva Biblioteca Municipal en Complejo Educativo Ballesteros.

=  SGE-SC-10.: Casa de la Juventud en Paseo Cornisa.
= SGE-SC.: Nuevos Multicines, Avda. Torres Quevedo.

» SGE-SC.: Museo del Istmo y Sala de Exposiciones, Comandancia Militar en Plaza de la

Constitucion.
- Administrativo:
= SGE-AP.: Nuevas dependencias municipales, Avda. Espafia, 1.
» SGE-AP.: Edificio de Juzgados en Avda. Menéndez Pelayo.
»  SGE-AP-9.: Oficina de Turismo Municipal, en Parque Princesa Sofia.
=  SGE-AP-10.: Oficina de Turismo de la Junta de Andalucia, en Parque Princesa Sofia.

Comercial;

» SGE-C.: Gran superficie comercial, en Avda. Torres Quevedo.
- Servicios Publicos:
» SGE-SP-6.: Matadero Comarcal en Poligono Industrial Zabal.

Reserva:

»  SGE-R-3.: Antiguo Chalet D’Amatto, en c/ Clavel. Adquirido para uso docente.
» SGE-R-4, 5y 6.: Adquirido el suelo para la implantacién de equipamientos.

Con independencia de los diferentes subsistemas existentes en la entrada en vigor del Plan, los
Unicos espacios libres que se han ejecutado durante su vigencia son el SGP-UP-6, Nuevo Parque

en Paseo Cornisa y el SGP-UP-8, Jardines de la Plaza de la Constitucion.

El conjunto de espacios libres de Sistema General (urbanos publicos y suburbanos ordenados)
suponia una superficie de 920.340 m2 comporta un estandar de 7,40 m2s por habitante (teniendo
en cuenta los 124.496 habitantes previstos en el Plan de Ordenacion vigente) lo que se encuentra

dentro de los parametros de estandares del mencionado articulo 10.1 de la LOUA.

Sin embargo, a la hora de valorar la realidad de estos espacios libres de Sistema General hay que
tener en cuenta circunstancias que van mas alla del parametro numérico del cumplimiento del
estandar, como son la accesibilidad y cercania a los mismos desde los nucleos principales de
poblacion, el estado de mantenimiento de los mismos y su grado de conservacion. En ese sentido

la Linea es un municipio con importantes deficiencias de espacios libres por los siguientes motivos;
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1. La excesiva concentracion de los mismos en el extremo sur de la ciudad, (precisamente en

areas de menor densidad poblacional) con el gran Parque Princesa Sofia, sin encontrarse
zonas verdes significativas que puedan dar servicio a los desarrollos urbanos situados en la

zona central y norte.

2. Latrama urbana del municipio carece practicamente de plazas (a excepcion de en el barrio
del Junquillo), ensanchamientos del viario, paseos arbolados o zonas verdes recreativas de

caracter local que puedan suplir la carencia anteriormente mencionada.

3. Pese a ser un municipio con un importante perimetro costero, al desarrollarse la vida urbana
de espaldas a esta realidad maritima ya que la ciudad no cuenta con un paseo maritimo
convenientemente acondicionado (sobre todo en la Playa de levante), la compensacién que
podria suponer la proximidad a la playa se desvirtua. Aunque hay que resaltar la importante

mejora que ha supuesto la zona cercana al Puerto de Alcaidesa.

En relacién con Sistema General de Equipamientos, el diagndstico es similar al realizado en el caso

de los Espacios Libres.

La mayoria de los equipamientos de relevancia se concentran en la zona sur de la Ciudad, tales
como la estacion de autobuses, Aduana, puerto, la Ciudad deportiva, edificios administrativos ...
etcétera.. El Unico equipamiento de cierta relevancia que existia en la zona de expansion que era
el antiguo hospital ha perdido su funcionalidad con la apertura del Nuevo Hospital Comarcal, este

si, situado junto a la Ronda de circunvalacion.

El Sistema General de Equipamientos esta formado en su mayoria por suelos que fueron cedidos
al municipio por el Ministerio de Defensa en la zona de Defensa Nacional, de ahi la falta de
oportunidad que ha tenido el municipio para localizar de una forma mas racional desde el punto de

vista urbanistico dichos equipamientos.

Es sintomatico el caso del gran equipamiento deportivo denominado “Ciudad Deportiva”, su gran
extension, su localizacion en primera linea de playa resultan incongruentes con el estado de
abandono e infrautilizacion de los mismos que solo puede explicarse por su desacertada ubicacion

y organizacion en relaciéon con las demandas reales de la poblacion a la que debe servir.

También es paradigmatica la gran franja de Sistema General de equipamiento localizada junto a la
frontera con Gibraltar y que en la actualidad se utiliza practicamente para ubicar la feria unas

semanas al afio a pesar de su magnifica localizacién tanto por flujo de personas como paisajistica.

7. TRAFICO Y MOVILIDAD

El objeto del presente epigrafe es realizar un analisis y diagndstico de la estructura basica de
movilidad de La Linea de la Concepcidn, con el fin de extraer propuestas de actuacion encaminadas
a aumentar el protagonismo de la ciudad en su area local y comarcal y a facilitar la movilidad urbana
sostenible dentro del municipio. Como metas para la consecucién de la agilizacion de la movilidad

urbana sostenible, se fijan:

e La gestidn de la red viaria.
e La gestion de la movilidad ciclista o la movilidad peatonal.
e La gestidon de aparcamientos.

e El fomento del uso del transporte publico.

Los elementos que configuran la estructura basica de movilidad (red viaria, ciclista, peatonal,
estacionamientos, etc.) permiten potenciar la accesibilidad exterior, ademas permiten desarrollar la
movilidad regional y local. Esta estructura se apoya asimismo en nuevos modos de transporte
ciclista que fomentan la movilidad sostenible, y que en la actualidad cuentan con una infraestructura

incompleta, con cierta capacidad de estructurar los desplazamientos urbanos.

Tratando de precisar el concepto de movilidad, indicamos a continuacién como vamos a jerarquizar

las vias de comunicacion con dos criterios fundamentaI/es:

VIAS PRIMARIAS O
VARIANTES ESTRUCTURANTES

Y VIAS DE
CONEXION
JERARQUIZACION DE LAS VIAS DE CON LA VIAS BISTRIEHIBORAS SIMIERIO
COMUNICACION CIUDAD

VIAS
URBANAS

VIAS PEATONALES
VIAS CICLISTAS

A continuacion, se definen cada una de las jerarquias expuestas:

1. VARIANTES Y VIAS DE CONEXION CON LA CIUDAD: Todos aquellos viales que exceden el
ambito del nucleo urbano y que son necesarios para permitir la entrada y salida del mismo, pero

que no forman parte de su estructura viaria propiamente dicha.
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2. VIAS PRIMARIAS O ESTRUCTURANTES: Son los grandes ejes de articulacion del Plan.

Elementos que deben quedar programados y garantizados para la canalizacion del trafico urbano y

su descongestion.

3. VIAS DISTRIBUIDORAS, COLECTORAS O MEDIAS: Ejes de interconexion entre los viales
primarios y aquellos que soportan los traficos en las distintas zonas del ndcleo.

4. VIAS SECUNDARIAS O LOCALES: Comprenden a todos aquellos viales que soportan el trafico

generado en el interior de cada zona.

5. VIAS TERCIARIAS O INTERNAS: Calles que forman el entramado urbano de cada zona,
destinadas a los movimientos de los residentes. En ellas prima el caracter de coexistencia entre

tréfico rodado o peatonal.

6. VIAS PEATONALES: Calles donde no esta permitido el trafico rodado excepto para vehiculos de

emergencias y residentes que no tengan otra alternativa de acceso.

7. VIAS CICLISTAS: Viales que, de manera independiente 0 en convivencia con otros modos de

desplazamiento, incorporan una banda de circulacion exclusiva para bicicletas.

Ademas de la clasificacién de las vias propuesta anteriormente, el epigrafe considerara dos areas
diferentes de actuaciéon en lo que a red viaria se refiere; por una parte, la red viaria que existe
actualmente y que estara jerarquizada segun la clasificacion anterior en mayor o menor medida, y
por otra la red viaria que se va a definir nueva que igualmente se ajustara a la clasificacion anterior.

Asi distinguiremos:
a.) Vias interiores existentes:

Dentro de este conjunto se encuentran todas las vias ejecutadas hasta la fecha de aprobacién del
presente PGOU, que sirven para la circulacion interior por la ciudad (quedan excluidas las vias de

conexién con otros municipios o con estructuras supramunicipales).
b.) Nuevas vias interiores:

Este grupo lo forman todas las vias definidas en el presente PGOU para vertebrar las
comunicaciones de los nuevos desarrollos con la ciudad existente. El disefio de estas vias se apoya
directamente en las recomendaciones recogidas en el documento “Carreteras Urbanas,

recomendaciones para su planeamiento y proyecto”, editado por el antiguo MOPT.

Comenzaremos con la descripcién de la situacidon actual de la infraestructura viaria existente, tan

solo haremos mencion en cuanto a descripcion de:

e Vias de Conexion con la ciudad. Es decir, los accesos a la Linea

e Vias urbanas o red viaria interior, donde se mencionaran tan solo las vias primarias y las

distribuidoras, sin llegar a las vias de menor tamafo.

Esta descripcién pormenorizada, nos permitira realizar el posterior diagndstico de la misma del cual

se extraeran conclusiones y propuestas de actuacion.

g10.1 VIARIO DE CONEXION CON LA CIUDAD

A continuacién, se expone brevemente la situacion del municipio de la Linea de la Concepcién en
cuanto a conexién con el resto del territorio se refiere, teniendo en cuenta el viario supramunicipal

tanto a nivel provincial, como autonémico y nacional.

La particular configuracion del ndcleo, una planicie a escasos metros sobre el nivel del mar sobre
el istmo que conecta el Pefién de Gibraltar con la peninsula, condiciona su conectividad con el resto

del territorio.

Asi los principales accesos a La Linea de la Concepcidon se concentran en dos ejes
principales/primarios de gran capacidad, que se caracterizan por ser las principales arterias de

acceso al municipio. Estas vias son:

e CA-34, Autovia de Acceso a La Linea (0 CN-351). Se accede a ella tomando la salida 118 de
la Autovia del Mediterraneo (A-7, antigua N-340)).

e A-383, Acceso Este a La Linea de la Concepcién, desde la salida 124 Autovia del Mediterraneo
(A-7, antigua N-340).

En primer lugar, la CA-34 conecta el municipio de La Linea de la Concepcién con San Roque, siendo
un ramal de la Autovia del Mediterraneo (A-7), la cual enlaza los principales nucleos urbanos de la
costa direccion Malaga y Cadiz. La CN-351 se une dentro del nacleo urbano con la Avenida de

Espafia que posteriormente cambia de nombre a Avenida Principe de Asturias.

En segundo lugar, la A-383, conecta la Autovia del Mediterraneo con el acceso Norte al municipio

a través de la avenida del Burgo y la carretera del Zabal.

Estas dos vias principales de entrada al municipio, estan conectadas entre si desde la Rotonda del
cementerio en la CA-34 (situada en la pedania San Roquefia de Campamento), mediante el cinturén
viario de la ciudad, formado por distintos ramales, que conectan con la A-383 en una de las
Rotondas de la Calle Cartagena. El cinturén continGia por el Paseo del Mediterraneo rodeando el
nucleo por la Avenida del Ejército, hasta conectar con la Avenida Principe de Asturias por donde se
enlaza nuevamente con la CA-34. Finalmente, La Linea de la Concepcién tiene un acceso a través

de la Frontera con Gibraltar, que conecta con la Avenida principe de Asturias.
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Dibujo de la ciudad desde el sur, vista aérea con el Pefidén en primer plano, con los dos frentes de
litoral de Poniente y Levante.

—_—)

Al. Memoria Informativa y Justificativa Pagina 79 de 102



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE LA LINEA APROBACION PROVISIONAL (2020) T URIO SECU]
Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcién (Céadiz) reserereaeen

Muelle de Campamento
de San Roque

Puerto Pesquero
de la Atunara

Al. Memoria Informativa y Justificativa Pagina 80 de 102



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE LA LINEA APROBACION PROVISIONAL (2020) ESTUDIO SEGUI

ARQUITECTURA Y PLANEAMIENTO

:Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcion (Cadiz) R

ino Municipal
de San Roque

i SLA LINEA DE LA 8
“*. 7 CONCEPCION _

BAHIA DE
ALGECIRAS

Al. Memoria Informativa y Justificativa Pagina 81 de 102



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE LA LINEA
Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcion (Cadiz)

APROBACION PROVISIONAL (2020)

ESTUDIO SEGUI

ARQUITECTURA Y PLANEAMIENTO
www.estudiosegui.com

Muelle de Campamento
_ de San Roque

. by

o LAINEADE
.| CONCEPCION

Puerto Pésduero 3
de la Atunara

T no Municipal de la
Linea de la Concepcion’

NODO - 2|




PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE LA LINEA
Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcion (Cadiz)

APROBACION PROVISIONAL (2020) ESTUDIO SEGUI

ARQUITECTURA Y PLANEAMIENTO

www.estudiosegui.com

10.2 VIAS URBANAS (RED VIARIA INTERIOR)

Trafico urbano

La red viaria interior, se estructura en torno al anillo perimetral descrito anteriormente, que
rodea el municipio y distribuye los traficos; de manera que desde el ramal CA-34 (Nodo 1) se
tiene acceso al municipio desde distintas salidas. Cada salida se resuelve mediante

interseccion a nivel tipo glorieta. Asi:

e La primera salida, que da acceso al municipio, se realiza a través de calle Zurbaran que

es una de las vias de acceso al barrio de La Colonia.

e La segunda salida igualmente se conecta mediante glorieta a la avenida Torres Quevedo,

que a su vez conecta con el anillo perimetral del municipio.

e Latercera salida conecta con la calle Santa Marta que da acceso a una de las vias locales
principales denominada avenida Andalucia, que junto con la avenida Virgen del Rosario

da acceso y distribuye el trafico a uno de los ndcleos mas importantes de la ciudad.

e La cuarta salida da acceso al centro comercial y de negocios a través de la avenida

Espana, la cual es una via distribuidora.

e La quinta salida, que como en todos los casos anteriores se resuelve mediante glorieta,
enlaza con otra via de distribucion local que discurre en sentido este a oeste denominada

avenida del Ejército.

o La sexta salida, de las mas importantes, tiene una triple funcién. La primera de ellas dar
acceso a la Aduana con Gibraltar. En el segundo caso como via de penetracion a la ciudad

y por ultimo dar acceso al puerto deportivo de la Alcaidesa.
En la imagen siguiente pe aprecia la situacién de cada una de las salidas.
En relacion a las salidas del viario A-383 (Nodo 2) observamos tres salidas.

e La primera de ellas comunica con la via distribuidora avenida de El Burgo que da acceso
a los nucleos residenciales de Santa Margarita, Venta Melchor, asi como acceso a playas.

e La segunda salida conectara con el fututo vial de penetracion SGCV-8, previsto en el
PGOU vigente. Este nudo se encuentra resuelto mediante glorieta, pero no se encuentra
materializado el entronque con la futura via.

e La tercera salida da acceso a los poligonos industriales Zabal | y I, y a los nucleos
residenciales de los suelos turisticos (Santa Margarita, Venta Melchor y playas) a través

de Camino de Estepona.

¢ Finalmente, la ultima salida, conecta mediante glorieta, con el anillo perimetral, en la

Avenida Cartagena.

En relacion con el acceso desde Gibraltar, Nodo 3, tan solo permite una salida, a la Avenida

Principe de Asturias.

El resto el viario colector o distribuidor, esta representado graficamente en el Plano OI.01.: Red

viaria existente.

Movilidad ciclista: La Linea de la Concepcién cuenta con 3 tramos de via ciclista que suponen

un total de unos 4,2 km de longitud. Estos carriles bordean la ciudad y se adosan a los paseos

maritimos. A continuacion, se analiza cada uno de ellos:

¢ Tramo playa Sobrevela. Conecta la residencia de Tiempo Libre de la Junta de Andalucia
“el Burgo” con el puerto pesquero de la Atunara a través del paseo maritimo de Sobrevela.
Cuenta con una extensiéon de 1,7 Km y un ancho medio de 2,1 metros.

o Tramo Avenida de Esparia. Atraviesa el paseo maritimo de poniente, entrada a la ciudad
desde San Roque. Posee una extensiéon de 1,5 km y anchura de 1,80 m.

e Tramo Avenida Principe de Asturias. Continua el tramo anterior hasta la altura de la
frontera con Gibraltar. Consta de una longitud aproxima de 1 km y un ancho de 2,20

metros.
Su trazado puede observarse en el Plano OI.01.: Red viaria existente.

Movilidad peatonal: La Linea de la Concepcién, por su tamafio, situacion y orografia, resulta

una ciudad idonea para los recorridos a pie, sin embargo, en la actualidad presenta carencias
y barreras arquitecténicas en relacién con la accesibilidad de peatones y de personas con

movilidad reducida.

Con respecto a calles peatonales, cuenta con un escaso inventario de ellas y estas se localizan
en las inmediaciones de la conocida como Plaza de la Iglesia, centro neuralgico de la ciudad.
Hace varias décadas se iniciaron los procesos de peatonalizacion de ciertas calles entre las
gue, por su actividad comercial y el flujo de personas que discurren, destacan: la calle Real,
Doctor Villar, Cadalso, Alfonso X el Sabio, Hércules, Alba, y tramos de Carteya, las Flores y
del Angel entre otras, sumando una extension de 1.150 m de vias peatonales. En los Gltimos
afos, se han eliminado barreras arquitecténicas para una futurible semipeatonalizacion en la
calle Sol y cortado al tréfico la calle Carboneros, dejando acceso a los garajes. Considerando
ambas como vias semipeatonales, suponen una longitud total aproximada de 300 m. De todas
las anteriores, la calle Real es la via peatonal por excelencia en la ciudad, ya que ademas de
ser la de mayor extension y anchura, soporta el grueso de la actividad comercial del centro de

la localidad.
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10.3 CENTROS DE ATRACCION

Los puntos de atraccién principales de La Linea de la Concepcion son el casco histérico (o zona
centro), donde se concentran los servicios, edificios administrativos y el comercio; y la Frontera

con Gibraltar o el Poligono Industrial ubicado en la zona Norte de la ciudad.

Ademads, durante la temporada estival, se puede observar como las distintas playas ubicadas en
el término municipal pasan a ser centros de atraccién de movimiento y registran un alto niamero

de visitantes a diario.

_S

CENTRO l '

sl

e
o

Centros de Atraccion Fuente: Estrategia DUSI de La Linea de la Concepcion 2016

Evidentemente, los patrones de movilidad estan caracterizados por el flujo de personas hacia los
tres grandes centros de atraccidn que existen en el municipio. De estos, el que tiene mayor flujo
de personas es la frontera con Gibraltar, diferenciando cuatro grandes grupos de motivos de

desplazamientos:

- Personas residentes en el casco urbano, que su movilidad se caracteriza por ser peatonal,

en bicicleta o en ciclomotor.

- Personas que residen a las afueras del casco urbano y de otros municipios, caracterizado
por el uso del vehiculo privado, colapsando tanto el aparcamiento del municipio como la via

de acceso a la ciudad.
- Vehiculos pesados, proveedores de la Colonia de Gibraltar

- Turistas, en los fines de semanas y festivos se ve incrementado el nimero de afluencia a

Gibraltar con turismo y autobuses.

Otro centro de atraccion que concentra los flujos de movilidad de la ciudad es el centro urbano.
Se caracteriza por tener la mayor parte del comercio de proximidad. Aunque esta zona dispone
de calles peatonales, debido a que existe una gran afluencia de vehiculos que se desplazan a

esta zona y pocas zonas de aparcamiento, en horas pico se produce un colapso de la circulacion.

10.4 ESTACIONAMIENTO

Para describir la situacién del estacionamiento en La Linea de la Concepcién, se cuenta con el
andlisis realizado en el PMUS de la Linea de la Concepcion en 2016, que diferencia las

modalidades posibles de aparcamiento, distinguiendo:

ESTACIONAMIENTO EN LA VIA PUBLICA NO REGULADO. Comprende basicamente las plazas
de aparcamiento de libre disposicion existentes en via publica dentro de la red viaria del municipio,
cuyas caracteristicas estan en funcion de la anchura de via y elementos que la constituyen
(aceras, n° de carriles, etc.), siendo las disposiciones mas habituales las correspondientes a
aparcamiento en corddn y aparcamiento en bateria. No se cuentan con datos concretos del

namero de plazas de aparcamiento existentes en la via publica.
ESTACIONAMIENTO EN LA ViA PUBLICA REGULADO “ZONA AZUL”".

El ayuntamiento de La Linea de la Concepcion cuenta con servicio de ordenacion y regulacion de
“zona Azul” desde 2004 y, tras nuevo contrato suscrito en marzo de 2015, se compromete a
mantener el control de estacionamiento en zona azul (ORA) durante 10 afios mas. En el vigente

contrato se establece una zona general de rotacién, con un horario maximo de estacionamiento
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de 2 horas; y una zona frontera, ideada para visitantes a la colonia britanica donde el limite horario

es de una jornada completa.

A dia de hoy, el municipio cuenta con un total de 1.536 plazas de estacionamiento que se ubican

en un area enmarcada que va desde el centro de la ciudad hasta la frontera.

ESTACIONAMIENTO EN PARKING PUBLICOS. En la actualidad, la cifra de plazas en parking
publicos (subterraneos y en superficie) ronda las 2.500 unidades. Estas se encuentran

distribuidas de la siguiente forma:

e Parking Constitucion - Frontera En 2002 el Ayuntamiento concesiona por 50 afios suelos
municipales a la empresa Isolux Corsan para la explotacién de parking subterraneos en el

centro de la ciudad que cuenta con un total de 699 plazas,

e Centro — Conservatorio, ubicado bajo el Consistorio y cuyo aforo maximo es de 170 espacios

de aparcamiento.

e Parking Trino Cruz. Se trata de una pequena bolsa de aparcamientos construida en superficie
y de titularidad privada. El aparcamiento publico Trino Cruz se ubica en pleno corazén de la

localidad junto al mercado y cuenta con un total de 80 plazas de estacionamiento.

o Parking Fo-cona. Esta bolsa de aparcamiento subterranea es la mas antigua de la ciudad. Su
localizacion es privilegiada ya que se encuentra entre el centro y la frontera con Gibraltar.

Cuenta con un aforo maximo de 450 plazas de estacionamiento.

e Parking Alcaidesa Marina. Esta area se encuentra dentro del puerto deportivo Marina
Alcaidesa, localizado a menos de 5 minutos andando de la Verja. Se trata de un aparcamiento

en superficie que cuenta con unas 300 plazas de aparcamiento aproximadamente.

e Parking Santa Barbara. Se asienta en suelo propiedad de la Autoridad Portuaria de la Bahia
de Algeciras y se localiza junto al anterior, lindando con la frontera con Gibraltar. Se trata de

una gran extension de aparcamientos que cuenta con alrededor de 680 plazas.

ESTACIONAMIENTOS FUERA DE LA VIiA PUBLICA. Entre los aparcamientos ubicados fuera de
via la publica conviene distinguir entre aquellos situados en solares 0 manzanas destinadas a tal
uso, generalmente de titularidad municipal, regulados y gratuitos, que actualmente son
inexistentes en este municipio; los correspondientes a los garajes privados, ya sea en los bajos
de unifamiliares y bloques de viviendas o en sus sétanos; y los aparcamientos destinados a los
clientes de las zonas comerciales, que con caracter general, en la zona analizada resultan en su
mayoria de uso gratuito y no exclusivo. En el caso concreto de La Linea de la Concepcion, las
areas comerciales que disponen de espacios de aparcamiento son los grandes supermercados y

centros comerciales que se localizan en los extrarradios del casco urbano.

ESTACIONAMIENTOS RESERVADOS EN LA VIA PUBLICA. Las personas con movilidad
reducida y las empresas comerciales y de servicio, necesitan, en mayor o menor medida, de
espacios reservados para el estacionamiento (en el caso primero) y zonas de carga y descarga
para desarrollar su actividad en un espacio urbano y econémico donde la accesibilidad y la

movilidad de personas y mercancias sea la adecuada.

La ordenacion y mejora de los procesos de carga, descarga, transporte y reparto, adecuados para
distribuir las mercancias y abastecer al importante conjunto de negocios de la ciudad, es un
aspecto que atafie a todos los sectores del transporte, el comercio y los servicios. Las zonas
habilitadas para realizar las operaciones de carga y descarga, se rigen habitualmente segun la
sefalizacion particular de la zona, siendo esto practicamente constante en todas las ciudades

espaniolas, con tiempos de permanencia generalmente inferiores a 30 minutos.

En el caso de las personas con movilidad reducida, el ayuntamiento de La Linea de la Concepcién
dispone de un inventario de plazas de aparcamiento para dichas personas existiendo un total de
298 plazas habilitadas. El inventario recoge todos los espacios disponibles en las calles del

entramado urbano.

Ademés de todos los espacios reservados o habilitados ya mencionados, que disminuyen el
namero total de estacionamientos en la via publica, existen otras licencias como los vados
permanentes de salida y entrada a garajes o incluso la ocupacién de via publica que supone el
pintado de pasos de peatones y contenedores de residuos que, en definitiva, ocasionan también

pérdidas en el aforo de total de huecos de aparcamiento.
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10.5 TRANSPORTE PUBLICO URBANO

Actualmente, el municipio cuenta con 3 lineas de autobls urbano, que inician sus trayectos
en la estacion de autobuses municipal, ubicada préxima a la frontera con Gibraltar, y terminan
en las barriadas periféricas. A excepcion del nucleo urbano de la Alcaidesa, todos los barrios

gue conforman los limites de la ciudad, estan conectados.

Segun el estudio incorporado sobre la situacion y el funcionamiento del transporte urbano
colectivo de La Linea, incorporado al PMUS de La Linea, se puede deducir que las lineas 1y
2 soportan mayor volumen de subidas y bajadas que la linea 3, donde los viajeros permanecen
mas tiempo en el autobus. La ocupacion media es bastante baja presentando sus horas punta

en la franja horaria que va hasta las 2 de la tarde.

También se comprueba que los autobuses no estan en buenas condiciones y carecen de la
tecnologia suficiente para facilitar el acceso a personas con movilidad reducida. Por otro lado,

las paradas no se efectlian en los horarios establecidos.

En la linea 1, las paradas donde se observa mayor flujo de viajeros son Plaza de la
Constitucién, Frontera, Hospital y Estacion de Autobuses; en la linea 2, Frontera,
Ayuntamiento, Estacion y Plaza de la Constitucién; y en la linea 3, Plaza de la Constitucién y

Venta Melchor.

Ademas de las lineas urbanas para transporte colectivo de viajeros, La Linea de la
Concepcion cuenta con transporte interurbano que comunica el municipio con distintos
nucleos de poblacién. En los ultimos afios, debido al fomento del uso del vehiculo utilitario y
a la tendencia a la centralizaciéon de los servicios, el transporte interurbano ha ido perdiendo
fuerza y la estacion de autobuses de La Linea de la Concepcién ha quedado relegada con
respecto a otras de mayor flujo de movimientos como la de Algeciras, por lo que son pocos
los trayectos que desde ella se realizan. En la actualidad, existen 3 empresas que operan en
el municipio; transportes Comes que cubre los recorridos hacia la zona de Cadiz capital,
Portillo que parte desde La Linea hasta la costa malagueia; y CTM responsable de los

trayectos dentro del area metropolitana del Campo de Gibraltar.

10.6 ANALISIS Y DIAGNOSTICO

El analisis del viario de La linea de la Concepcidn se realiza mediante el estudio de la situacion
actual, las previsiones contempladas en el PGOU de 2009 y las consideraciones realizadas
en el PMUS de 2016, que realiza un estudio exhaustivo del desplazamiento en la ciudad en

cuanto a itinerarios y modos utilizados para realizarlos.

Tal como hemos expuesto, La Linea cuenta con una red viaria interurbana, de conexién con

otras localidades vecinas, y otra urbana, de distribucién interna en la ciudad.

Por tratarse de una ciudad de servicios y carente de industria, registra un alto nimero de
entradas y salidas a diario (fundamentalmente en dias laborables) que, a determinadas horas
del dia produce un colapso de las principales arterias de acceso como son la Avenida de

Espafia (acceso desde CA-34) y la Carretera de Malaga (acceso desde A-383).

El nodo 1, en su conexion a través de la Avenida de Sevilla y la posterior Avenida de las
Industrias, no presenta problemas para la incorporacion de los usuarios a la ronda Norte y
tampoco cuando se trata de abandonar el municipio. En cambio, por tratarse de una entrada
directa vinculada a la frontera con Gibraltar y al centro histérico de la ciudad, se observa que
el acceso por la Avenida de Espafia, presenta graves problemas de fluidez en el trafico que

se ven agravados en las horas punta del dia.

El nodo 2 también presenta problemas de congestion fundamentalmente a las horas punta,
sin embargo, aqui estd pendiente la realizacion del de vial denominado SGV-8 (Eje Norte),

previsto en el anterior PGOU y en la estrategia DUSI.
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Analisis del trafico tipico nodos de acceso 1y 2. Fuente google

Tréfico tipico « Raépidc

Omvxuvso

Trafico tipico « Répido

OvxJsvso

Con respecto al nodo 3, el acceso a Gibraltar, se puede decir que es el punto mas conflictivo e la
ciudad en cuanto a trafico se refiere, presentando circulacién congestionada practicamente

durante todo el dia e incluso los fines de semana.

Trafico tipico «

Ovxsvso —®

8 12 16 2
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Andlisis del trafico tipico nodo de acceso 3. Fuente google

Rock of @
Gibraltar

Trafico tipico « Raépido - 11O

Ovxsvso @

En cuanto a la jerarquizacion interna del viario, se observa que La Linea de la Concepcidn presenta
serias carencias en relacién al estado de las infraestructuras y también respecto a la ordenacion
viaria. Por tratarse de una ciudad de desarrollo rapido y crecimiento organico, manifiesta un déficit
de ordenacion de los viales, que genera axialidades confusas y que son causantes de la mayoria

de los problemas de tréafico.

Segun las jerarquias expuestas en la introduccidn, en el viario interno, deberiamos encontrar una

red estructurada con:

¢ VIAS PRIMARIAS O ESTRUCTURANTES: Que garantizan la canalizacion del trafico urbano y

su descongestion.

¢ VIAS DISTRIBUIDORAS, COLECTORAS O MEDIAS: Ejes de interconexion entre los viales

primarios y aquellos que soportan los traficos en las distintas zonas del nucleo.

Rock o
Gibraltar

o VIAS SECUNDARIAS O LOCALES: Comprenden a todos aquellos viales que soportan el trafico

generado en el interior de cada zona.

Trafico tipico Répido - 010

Ovwxsvso —®

8 12
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e VIAS TERCIARIAS O INTERNAS: Calles que forman el entramado urbano de cada zona,
destinadas a los movimientos de los residentes. En ellas prima el caracter de coexistencia entre

trafico rodado o peatonal.

o VIAS PEATONALES: Calles donde no esta permitido el trafico rodado excepto para vehiculos

de emergencias y residentes que no tengan otra alternativa de acceso.

e VIAS CICLISTAS: Viales que, de manera independiente o en convivencia con otros modos de

desplazamiento, incorporan una banda de circulacion exclusiva para bicicletas.
Sin embargo, tal como se indica, la jerarquizacién de la ciudad es confusa y sin niveles definidos.

En los ejes de direccion Norte-Sur cabe destacar que pese a ser escasos, funcionan, aunque se
deberian reforzar nuevos ejes en este sentido. Con respecto a los ejes direccion Este-Oeste, cabe
mencionar que tan solo hay dos definidos claramente, lo cual pone de manifiesto la necesidad de

robustecer la red viaria en esta direccion.

Con respecto a las vias ciclistas una vez analizadas, se detecta que el municipio presenta unos
condicionantes fisicos idoneos para el uso de la bicicleta, no obstante, no existen vias cicladas
suficientes y las existentes resultan pocas practicas al no ser continuas en su recorrido y no
participar de los trayectos de mayor reclamo entre los ciudadanos, no incluyendo los centros de
atraccion mencionados en epigrafes anteriores. Por ello, los carriles bici actuales ejercen una

funcién mas de paseo gue de transporte en si.

Ademas de la ampliacion de la red ciclada, también, se deben contemplar medidas relacionadas
con mobiliario e infraestructuras, como por ejemplo la necesidad de espacios “aparcabici”, la
prioridad existente actualmente del coche con respecto a la bicicleta, las barreras arquitecténicas
existentes entre tramo y tramo de catrril bici, la falta de civismo y respeto por parte de los usuarios

de vehiculos a motor y la inseguridad.

El estado de los carriles bici no supone riesgo o problema alguno para los usuarios, aunque si

deberia reforzarse en cuestiones de sefializacion tanto horizontal como vertical.

8. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

11.1 RED FLUVIAL

En el ambito del nuevo PGOU de La Linea de la Concepcién contamos con los cauces de los
arroyos denominados Canal de cintura, Zabal Bajo Sin Nombre (en adelante SN) y Charcones que

afectan a las zonas propuestas de nuevo ordenacién correspondiente a El Zabal

En esta primera parte se abordara Unicamente la diagnosis de la situacion actual, dejando para
el documento de “Propuestas” la introduccion de las medidas correctoras que disminuyan el
riesgo de inundabilidad y posibiliten una ordenacién del suelo con la categoria de “Suelo Urbano

No Consolidado”.
Objeto del estudio hidrolégico-hidraulico

La Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia establece en su articulo 42 que la
Administracion Hidraulica Andaluza emitira informe sobre los actos y planes con incidencia en el
territorio de las distintas Administraciones Publicas que afecten o se refieran al régimen y
aprovechamiento de las aguas continentales, superficiales o subterraneas, a los perimetros de
proteccion, a las zonas de salvaguarda de las masas de aguas subterranea, a las zonas protegidas
0 a los usos permitidos en terrenos de Dominio Pablico Hidraulico y en sus zonas de servidumbre

y policia, como es el caso de objeto de este Estudio.

Dicho informe se pronunciara expresamente sobre si los planes de ordenacion del territorio y
urbanismo respetan el deslinde del Dominio Publico Hidraulico, la delimitacién técnica de la linea

de deslinde, las zonas de servidumbre y policia y la delimitacién de las zonas inundables.

Asimismo se indica que en los instrumentos de ordenacion del territorio y planeamiento
urbanistico, no se podra prever ni autorizar en las vias de intenso desaglle ninguna instalacion o

construccion, ni de obstaculos que alteren el régimen de corrientes.

Por otro lado, el Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Plan de Prevencién de
Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos Andaluces establece en su articulo 18 que los

nuevos crecimientos urbanisticos deberan situarse en terrenos no inundables.

La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia en su articulo 32
determina que en la aprobacién inicial y provisional del instrumento de planeamiento la
Administracion competente solicitard a la Administracion Hidraulica Andaluza el preceptivo informe

de aguas que debera ser emitido en los plazos establecidos.
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La Ley 9/2010, de 20 de julio, regula que la Administracion competente para la tramitacion de los
instrumentos de planeamiento urbanistico solicitara a la Administracién Hidraulica Andaluza

informe con anterioridad a la aprobacion inicial y definitiva de los mismos.

Dada la situacién en la que se encuentran los arroyos Canal de cintura, Zabal Bajo, SN y
Charcones, dentro de la Cuenca Intracomunitaria “Cuencas Internas Mediterraneas”, es la

Administraciéon Hidraulica Andaluza la que debe informar sobre:
e Dominio Publico Hidraulico

e Zonas Inundables y prevencién de riesgos por inundacion
e Financiacion de estudios e infraestructuras.

Por lo tanto la Administracion Hidraulica Andaluza es la responsable de emitir informe (preceptivo
y vinculante) de aguas sobre los actos y planes con incidencia en el territorio de las distintas
Administraciones Publicas que afecten o se refieran al régimen y aprovechamiento de las aguas
continentales, superficiales o subterraneas, a los perimetros de proteccién, a las zonas de
salvaguarda de las masas de agua subterranea, a las zonas protegidas o0 a los usos permitidos en
terrenos de Dominio Publico Hidraulico y en sus zonas de servidumbre y policia, a las zonas
inundables, teniendo en cuenta a estos efectos lo previsto en la planificacion hidrolégica y en las

planificaciones sectoriales aprobadas por el Consejo de Gobierno.

Dentro del procedimiento, el informe de aguas debe solicitarse a la Direccién General de
Planificacion y Gestion del Dominio Pablico Hidraulico (Articulo 42 de la Ley 9/2010, de 30 de julio,
de Aguas de Andalucia) en los casos de instrumentos de planeamiento urbanistico en los
documentos de avance (Articulo 42.2 de la Ley9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia) y
de aprobacioén inicial (Articulo 31 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica

de Andalucia).

Por tanto, el Estudio de Inundabilidad que se presenta como ANEXO |, dentro de la documentacién
del presente PGOU, se recoge toda la informacién necesaria para solicitar el Informe de aguas a

la Direccion General de Planificacién y Gestion del Dominio Publico Hidraulico en cuanto a:

e Anejos hidrolégico e hidraulico comprensivo, en los cauces afectados por la propuesta de las

zonas inundables para la situacion actual

Segun el procedimiento, los Servicios de Aguas provinciales, a requerimiento de la Direccién

General de Planificacion y Gestion del Dominio Publico Hidraulico, realizarén visita de campo con

reportaje fotografico al ambito del planeamiento. De dicha visita, junto con la supervision de la
documentacion presentada en el presente Estudio, emitiran informe en el que se pronunciaran
expresamente sobre las posibles afecciones al Dominio Publico Hidraulico, sus zonas de

proteccion y a las zonas inundables.
Situacion y descripcion de la zona

Las cuencas hidroldgicas de los arroyos Canal de cintura, Zabal Bajo, SN y Charcones tienen su
origen en las estribaciones Este de Sierra Carbonera, en el limite de los Términos Municipales de
La Linea de la Concepcion y San Roque, Cédiz. Las dimensiones de las cuatro cuencas son de la
misma magnitud, siendo la de mayor magnitud la del arroyo Charcones. Para determinar su
régimen de inundacién en lo que respecta a las areas de nuevo planeamiento del PGOU de La
Linea de la Concepcion, objeto de estudio, se han abordado de manera completamente
diferenciada en el caso de determinar su situacion actual, si bien compartiendo por supuesto, las
caracteristicas de pluviometria y caracteristicas del suelo. Todos los arroyos desembocan,

directamente al mar.

A lo largo del tramo objeto de estudio, los arroyos presentan numerosas obras de drenaje
transversal, la mayoria de ellas ejecutadas fuera de normativa. Debido a ello, se ha decidido
realizar la simulacion prescindiendo de dichos elementos, pues la mayoria de ellos deberian ser
retirados. Asimismo, en el apartado de “Propuestas” se recogera la solucion a implementar para
los arroyos. Es importante indicar que gran parte de ellos estan o bien totalmente encauzados en
todo su recorrido (como el caso del Canal de cintura o SN) o parcialmente (Zabal Bajo y en menor

medida, Charcones)
Cartografia utilizada

La cartografia utilizada proviene de varias fuentes. La cartografia base proviene del Instituto
Geogréafico Nacional. Se trata de la informacion altimétrica de la nube de puntos LIDAR con
cuadricula 2x2 km, una densidad de puntos LIDAR de 0,5 puntos/m?. La fecha de realizaciéon de
la altimetria para la zona de estudio es 2014, por lo que refleja fielmente la situacion existente a
dia de hoy con objeto de realizar una simulacién con las condiciones existentes actuales. Los

archivos seleccionados son:

“‘PNOA-2014-AND-SE-286-4008-ORT-CLA-COL.LAZ".

“PNOA-2014-AND-SE-286-4010-ORT-CLA-COL.LAZ".

“‘PNOA-2014-AND-SE-286-4012-ORT-CLA-COL.LAZ".

“PNOA-2014-AND-SE-288-4006-ORT-CLA-COL.LAZ".
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e “PNOA-2014-AND-SE-288-4008-ORT-CLA-COL.LAZ".
e “PNOA-2014-AND-SE-288-4010-ORT-CLA-COL.LAZ".
e “PNOA-2014-AND-SE-288-4012-ORT-CLA-COL.LAZ".
e “PNOA-2014-AND-SE-288-4014-ORT-CLA-COL.LAZ".
e “PNOA-2014-AND-SE-290-4006-ORT-CLA-COL.LAZ".
e “PNOA-2014-AND-SE-290-4008-ORT-CLA-COL.LAZ".
e “PNOA-2014-AND-SE-290-4010-ORT-CLA-COL.LAZ".
e “PNOA-2014-AND-SE-290-4012-ORT-CLA-COL.LAZ".

A partir de la informacién anterior se realiz6 un Modelo Digital del Terreno con el que se realizaron

las simulaciones.

1 Modelo Digital del Terreno (Terrain) incorporado a Hec Ras con un tamafio de celda de 0,3 x 0,3 metros.
Contenido del estudio

El objetivo final del Estudio, como se ha comentado anteriormente, es:

e Determinar la afeccion a nucleos urbanos de los arroyos Canal de cintura, Zabal Bajo, SN y

Charcones, para el periodo de retorno de 500 afios.

Para ello se divide el presente Estudio en:

e Anejo Hidrologico: donde se determinan los Hidrogramas a emplear en el andlisis hidraulico

para los diferentes periodos de retorno correspondientes a las distintas figuras de proteccion.

e Anejo Hidraulico: donde se determina la extension de la lamina de agua para el periodo de

retorno de 500 afios, para la situacion actual.

¢ Documento Planos: donde se representa, entre otros planos, la extension de la inundabilidad

y el planeamiento.

o Archivos digitales: Cartografia utilizada y entradas y salidas del programa hidraulico utilizado

(Hec-Ras 5.05).

Toda esta documentacién se puede encontrar en el ANEXO [: Estudio de Inundabilidad

11.2 RED DE ABASTECIMIENTO

En mayo de 2015 se redact6 el “Plan director de las infraestructuras hidraulicas de abastecimiento
de agua potable del municipio de la linea de la concepcién (Cadiz)”, cuyo objetivo prioritario fue el
conocimiento profundo y ordenado de la situacion actual de la infraestructura de abastecimiento,
en el municipio de la Linea de la Concepcion, de manera que puedan plantearse para los proximos
afios, las actuaciones recomendables sobre esta infraestructura. También fue objeto del citado
Plan, la definicibn de las actuaciones necesarias para atender los desarrollos previstos en

P.G.0.U. vigente en aquellos momentos.

El municipio de La Linea de la Concepcién se abastece en alta, desde las conducciones generales
cuyo origen se sitia en la E.T.A.P. de El Cafiuelo, perteneciente al sistema Guadarranque-Charco
Redondo gestionado por ARCGISA, empresa publica perteneciente a la Mancomunidad de

Municipios del Campo de Gibraltar.

El agua es tratada en la mencionada planta y el gestor del sistema en alta tiene el compromiso de
suministrarla en los distintos puntos de entrega con una cantidad nunca inferior a 0,2 ppm de cloro
libre residual (CLR). No obstante como medida de refuerzo y al objeto de poder garantizar en todo
momento la calidad exigible del agua, se cuenta con sistemas de recloracion en los depdsitos de
Sierra Carbonera y Santa Margarita. En ambos casos se trata de equipos automaticos de
dosificacién en funcién de la cantidad de cloro libre residual. Para ello disponen de medidores en
continuo, bombas dosificadoras y recipiente para el almacenaje del hipoclorito sédico.

Al. Memoria Informativa y Justificativa Pagina 95 de 102



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE LA LINEA
Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcién (Cadiz)

APROBACION PROVISIONAL (2020) ESTUDIO SEGUI

ARQUITECTURA Y PLANEAMIENTO
www.estudiosegui.com

Para la regulacion de los caudales como se ha indicado anteriormente, se dispone de dos
depositos, el denominado Depdsito General de La Linea en Sierra Carbonera es el que suministra
el caudal a la mayor parte del término municipal, cuenta con una capacidad de 48.000 m? en dos
vasos, fue construido hace méas de cuarenta afios en hormigdn en masa, ocupando una superficie
de 10.200 m?, siendo la altura de la lamina de agua de aproximadamente 5 m. Para el llenado del
mismo se dispone de dos valvulas de compuerta tipo mural con husillo que regulan el caudal de

entrada en cada uno de los vasos ubicadas en la parte trasera del depdsito.

En la parte delantera del depdsito, se encuentra la camara de valvulas que permiten la realizacién
de las distintas maniobras de apertura o cierre de cada uno de los vasos, existiendo ademas una
comunicacion directa entre ellos que permite la igualacion de las laminas de agua entre ellos,
también para el vaciado completo de los vasos, se cuenta con sendos desagties de fondo. Todas

las valvulas son de tipo compuerta y @ 700 mm.

Para el control del caudal de salida, se dispone de un contador general ubicado dentro del propio

recinto.

Cuenta con un sistema de telemando y telecontrol que permite el reajuste de la dosificacion de

cloro, asi como informacion sobre el nivel de agua.

Desde la conduccion general de entrada, se deriva la conduccion de @ 500 mm en fibrocemento

que alimenta al depésito de Santa Margarita.

El depdsito de regulacion y distribuciéon denominado Santa Margarita, se construyd en 2008, su
estructura es de hormigén armado y ocupa 1.000 m? con una altura de lamina de
aproximadamente 5,00 m dispone de una capacidad de 4.800 m®en dos vasos. En su cAmara de

llaves, se aloja la valvuleria necesaria para hacer las maniobras que se consideren necesarias.

Tanto para el control y telemando como para la dosificacion del cloro, cuenta con equipos de las

mismas caracteristicas de las descritas para el Depdésito General.

Para llegar al depésito de distribucion de Santa Margarita, es necesario impulsar el caudal para
ello se emplea una conduccién de @ 200 mm y unos equipos capaces de elevar 93 m%h a una
altura de 186 m, para lo que cuentan con una potencia de 68 kw cada una de las bombas
instaladas, estando una en funcionamiento y la otra de reserva. El cuadro eléctrico ademas de los
elementos de proteccién necesarios, dispone de sendos arrancadores estaticos lo que flexibiliza
el arranque de las bombas que son de tipo axiales sumergibles. La conduccién de impulsion es de
acero inoxidable y cuenta con valvula de compuerta, valvula antiretorno y contador. La estacion
de bombeo dispone de un telecontrol que permite conocer el estado de las bombas, asi como el

nivel en la cantara de aspiracion.

Desde cada uno de los depdsitos se suministra el caudal necesario a través de sendas redes de
distribucioén, en el caso del Depésito General Sierra Carbonera parte una conduccion Unica que al
llegar a la trama urbana se bifurca formando tres grandes mallas principales que recorren los
distintos viarios con una longitud aproximada de 290 km y materiales muy diversos, siendo el

mayoritario el fibrocemento y en menor medida el polietileno y la fundicién ductil.

La red esta equipada con las valvulas necesarias para poder aislar tramos concretos en caso de
averia, también dispone de 5 valvulas reductoras de presion que permiten garantizar la presion de
servicio en las zonas bajas del casco urbano. Las acometidas domiciliarias en su gran mayoria

son de polietileno aunque en el casco antiguo existen algunas de plomo y otros materiales.

Diagnosis de la situacién actual

En la actualidad no existen problemas de presion en el suministro, desde los depésitos se atiende

a cada uno de los sectores, sin necesidad de complementar la presion con bombeos intermedios.

El estado general de conservacion de la red de distribucion es bastante deficiente, aunque existen
zonas malladas son numerosos los tramos ramificados, lo que no permite frente a averias el poder
seguir suministrando el caudal necesario. De hecho desde el Depdsito General de Sierra
Carbonera hasta la zona urbana, existe un asola conduccion que en caso de averia dejaria sin

suministro a toda la ciudad de La Linea de la Concepcion.

Las pérdidas de caudal en la red de distribucién se cifran en el 33% pero lo que llama mas la
atencion es la predominancia del fiborocemento como material de la red, ello significa que la
antigtiedad de la red es importante al menos del orden de 40 afos, puesto que el fibrocemento
dejo de instalarse al final de la década de los 80 del pasado siglo, no habiéndose realizado trabajos

de sustitucion en todos estos afnos.

El Deposito General de Sierra Carbonera cuenta con algunas fisuras tanto en sus alzados como
en la cubierta, por las que pueden introducirse elementos que contaminen la calidad del agua en
el caso de las situadas en la cubierta y presentar un mal aspecto de conservacion las situadas en
los paramentos verticales. El cerramiento que debe garantizar que no se acceda al interior del
recinto, no se encuentra en buenas condiciones, resultando en general un estado deplorable de

las instalaciones.

Por Ultimo aunque existen puntos de recloraciébn en ambos depodsitos debido a la distancia
existente entre éstos y la ETAP de El Cafuelo, existen puntos de suministro directo en la
conduccién que transporta el agua hasta el depdésito de Santa Margarita, a los que no es posible
suministrar la cantidad de cloro libre residual que estipula la legislacion vigente, por lo que puede

existir un riesgo sanitario en esos puntos de consumo.
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11.3 RED DE SANEAMIENTO DE AGUAS RESIDUALES

La red de saneamiento del municipio de La Linea de la Concepcion, es objeto de preocupaciéon
desde hace mucho tiempo, habiéndose redactado numerosos estudios y proyectos al objeto de
adecuarla a la legislacibn como garantia y obligacion en la prestacién del servicio a sus

ciudadanos.

Con fecha 24 de septiembre de 1999, se solicitd la autorizacion para verter al Dominio Publico
Maritimo-Terrestre los efluentes precedentes de la depuradora municipal de La Linea y de sus
aliviaderos de la red de saneamiento, asi como el uso de la Zona de Servidumbre de Proteccion y

la concesidn de ocupacion al Dominio Publico Maritimo-Terrestre vinculada a los vertidos.

De los 18 puntos inventariados y solicitados, fueron aprobados 13, asi como el condicionando

correspondiente a cada uno de ellos.

Con fecha 22 de marzo de 2011, se emite la Resolucion por parte de la Delegacién Provincial de
la Consejeria de Medio Ambiente en Céadiz, por la que se le otorga al Ayuntamiento de La Linea
de la Concepcion la Autorizacién para poder realizar los vertidos al Dominio Publico Maritimo-
Terrestre procedentes de la depuradora y los aliviaderos de la red de saneamiento municipal, asi

como el uso de la zona de servidumbre de proteccién vinculada a éstos.

Con el objetivo prioritario de conocer en profundidad, la situacién actual de las infraestructuras del
saneamiento de aguas residuales y pluviales del municipio de La Linea de la Concepcion y poder
prever las actuaciones que serian recomendables realizar para la eliminacion de las injerencias
detectadas en la red de pluviales, se redactd con fecha junio de 2012 el “Estudio De Deteccion
De Necesidades De Las Infraestructuras Hidraulicas De Alcantarillado Del Municipio De La Linea
De La Concepcién (Cédiz)”, de cara a la eliminacion de las injerencias detectadas desde las redes

de fecales a la de pluviales.

La identificacion de las actuaciones que se deben realizar sobre la infraestructura y su valoracion
a nivel de presupuesto estimado, segun queda recogido en este documento, junto con su
caracterizacion cronoldgica, pretendian que sirviese como documento guia para la planificaciéon

de inversiones.

Con fecha diciembre de 2014, se redact6 el “Proyecto De Adecuacion De Los Puntos De Vertido
Al Dominio Pudblico Maritimo-Terrestre Procedente De La Depuradora Y De La Red De

Saneamiento Municipal Del Municipio De La Linea, Cadiz”.

El objeto del mencionado proyecto fue el de definir y valorar las obras correspondientes, a la
ejecucion de la adecuacion de los puntos de vertido, de tal manera que cumplan las condiciones

establecidas en la Resolucion de la Autorizacion de Vertido mencionada con anterioridad.

Con fecha enero de 2018 se redacto el denominado “PLAN DIRECTOR DE ALCANTARILLADO
DEL MUNICIPIO DE LA LINEA DE LA CONCEPCION (CADIZ).” El objetivo inicial fue identificar,
mediante el conocimiento de la red existente, las deficiencias y problemas que presenten
fisicamente los sistemas de saneamiento del municipio, determinando las modificaciones,
ampliaciones y renovaciones que es preciso introducir en los mismos, para que éstos puedan, por
un lado mejorar las condiciones actuales del servicio prestado a los usuarios, reuniendo las
condiciones técnicas que se consideren adecuadas para que su funcionamiento sea el 6ptimo, y
por otro, las actuaciones necesarias para disefiar unas redes futuras que cumplan las exigencias
técnicas, legales y demandadas por los ciudadanos que el municipio de La Linea de la Concepcién

requiere.

De esta forma, se asegura la calidad del servicio de saneamiento que reciben los abonados,
comprobando su funcionamiento para la situacion actual y previendo para el afio horizonte de
proyecto, establecido en este caso ara el afio 2.026, si son suficientes y, en caso de que no lo

sean, si se deben modificar o incrementar.

De los resultados obtenidos en el Plan Director, que dependen fundamentalmente de las hipétesis
de crecimiento previstas en el PGOU vigente, se derivan unas actuaciones y unas inversiones que
seran desarrolladas durante el periodo de tiempo que existe hasta alcanzar el afio horizonte antes

mencionado.

Con fecha enero de 2019 se redact6 el denominado “Plan Especial Para El Disefio De Actuaciones
De Regeneracion De Zonas Degradadas De La Ciudad, Con Base En El Plan Director De
Infraestructuras De La Linea De La Concepcién”, ademas de los objetivos previstos en el Plan
Director de Alcantarillado, también es objeto del Plan Especial, el permitir la utilizacion de fondos
provenientes del Patrimonio Municipal de Suelo, para la financiacion de las actuaciones necesarias

para la resolucién de la problematica existente en materia de alcantarillado.

El municipio de La Linea de La Concepcion, cuenta para la recogida de las aguas fecales y
pluviales de una red en gran parte separativa, aunque por distintos motivos que mas adelante
expondremos, se ha convertido en gran parte del territorio en una red unitaria, llegandose a

producir frecuentes vertidos directos al mar de aguas negras, a través de la red de pluviales.
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Vamos a continuacion a describir la red existente, diferenciandola en funcion del transporte

previsto en su dia (fecales, pluviales), aunque actualmente sean utilizadas de forma distinta.

Debido a la plana orografia del terreno donde se asientan las zonas urbanizadas, la red de
saneamiento cuenta con dos principales inconvenientes. Por un lado hay que reducir en la medida
de lo posible las pendientes de los colectores y ademas es necesario bombear el caudal
concentrado en determinados puntos, ante la imposibilidad de transportarlo por gravedad. Por lo
tanto el esquema de recogida del agua residual, se basa en estaciones de bombeo a las que se
asocia una superficie de recogida mediante colectores por gravedad. En total son dieciséis en

distintas jerarquias y que se denominan:
% E.B.A.R. CAMINO DE ESTEPONA.
% E.B.A.R. SOBREVELA.
o E.B.AR.EL BURGO.
o E.B.AR.PAVIA.
= E.B.AR.HOSPITAL.
= E.B.AR. ARCHENA.
* E.B.AR.GIBRALTAR.
= E.B.A.R. GRAVINA.
= E.B.AR.VELEDA.
e E.B.AR.PEDRERAS.
= E.B.ARR. BANQUETA.
e E.B.AR.AVDA. ESPANA.
= E.B.A.R. AVDA. 20 DE ABRIL.
* E.B.AR. PUERTO DEPORTIVO.
< E.B.A.R. CACHON.
o E.B.ARR. SANTA MARTA.

Cada una de las estaciones de bombeo relacionadas, estan equipadas con las motobombas
sumergibles necesarias para atender la demanda de su zona de actuacidn, a excepcién de la
E.B.A.R. de Pedrera que es de camara seca. Algunas de ellas como Sobrevela, Cachén y Avda.

20 de Abril, disponen de rejas automaticas de desbaste.

El esquema de funcionamiento es el siguiente: A la E.D.A.R. de La Linea de La Concepcion le
llega el caudal a tratar a través de tres lineas independientes de agua impulsada provenientes de
las E.B.A.R. de Sobrevela con un 73% del caudal, la del Camino de Estepona con un 7%y la de

Cachon con un 20%.

A su vez a la E.B.A.R. Cachdn le llega el agua impulsada de Santa Marta, mientras que el resto

de estaciones lo hace a la de Pavia que a su vez lo impulsa hasta Sobrevela.

En total la red de colectores de fecales cuenta con una longitud de 78.450 m. representando el

54% del total de la red del municipio.

La caracterizacion del efluente en el municipio, corresponde mayoritariamente al uso doméstico,
contando con una pequefia fraccion correspondiente al uso comercial e industrial, siendo el mas
preocupante el relativo a la infiltracién del subsuelo a través de las juntas defectuosas y de las

roturas de los propios tubos.

El material de las canalizaciones es mayoritariamente el hormigén y el gres, contando también con
bastante longitud de fibrocemento y en menor medida de materiales plasticos, siendo en los

Ultimos afios el mas utilizado debido a la problematica que mas adelante expondremos.

En el Plano OI.07.: Red de saneamiento de aguas residuales, se puede observar la ubicacion de

las distintas EBAR’S, asi como la zona de influencia de cada una de ellas.

Diagnosis de la situacién actual

En la actualidad, las redes de alcantarillado presentan problemas a nivel general de diversos tipos,
unos son debidos a capacidades insuficientes de colectores frente a determinados
acontecimientos atmosféricos y a la insuficiente pendiente, incluso contrapendientes, de diversos
tramos, sobre todo los concentrados en el entorno del casco antiguo; otros se corresponden con
atranques sistematicos en gran parte de la red que condicionan negativamente la capacidad de
evacuacion de los caudales de lluvia , la antigiedad de las redes principales, la necesidad de

mantenimiento y limpieza de las redes tanto conducciones como imbornales, etc.

La antigliedad de las redes, es fuente continua de problemas, bien por un asentamiento paulatino
del terreno, o bien por no garantizar tras el paso de los afios la estanqueidad, recibiendo aportes
no controlados a causa del nivel freatico en determinadas zonas, por un lado, y produciendo

filtraciones y contaminacion del subsuelo por otro.
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Los problemas que se detectan en la red de aguas fecales se pueden dividir en funcién del
momento climético en que se producen los incidentes, asi podemos diferenciar cuando ocurren en
presencia de precipitaciones intensas, o sin ellas. A continuacion se establece una clasificacion

de los problemas mas comunes que se presentan en la red.

e Obsolescencia. En este apartado se incluyen las redes que presentan inconvenientes en
funcién de su edad y del material con que fueron construidas, teniendo un estado de
funcionamiento precario y deficiente, presentando asentamientos y alteraciones de su
pendiente, perdida de la estanqueidad del conducto, incrustaciones y depdsitos que producen

una disminucion de la seccion util, etc.

e Corrosiones de los elementos metalicos dentro de la red de alcantarillado, como son los pates

metalicos de acceso a los pozos y consecuentemente a la red.

o Vertidos de residuos de distinta naturaleza y procedencia, que producen taponamientos y
obstrucciones en los colectores, asi como acumulacién de los mismos en pozos, provocando
la limpieza manual de los pozos azolvados, que se encuentran en la red de alcantarillado con

camiones de succionamiento y desatoro por parte de la empresa gestora de aguas.

¢ Insuficiencia de la capacidad hidraulica, por no ser apto el disefio que se utilizé6 en su momento
para las condiciones de servicio a que estan sometidas las redes en la actualidad, tanto para
la evacuacion de aguas fecales como pluviales, con diametros y pendientes insuficientes.
Resefar que la entrada en carga de las tuberias de saneamiento puede producir una merma
en la estanqueidad de las juntas de los tubos. La pérdida de estanqueidad puede provocar
fugas de aguas residuales hacia el exterior o permitir la introduccién de aguas subterraneas en

el sistema de alcantarillado.

¢ El mantenimiento y limpieza periddica de imbornales, antes de la temporada de lluvias, es una
actuacién necesaria para la correcta recogida de aguas pluviales que discurren por los arcenes
y acerados, evitando la creacién de balsas e inundaciones. Dichas actuaciones deben ser

programadas dentro de las actividades de mantenimiento de las redes de alcantarillado.

e Conexiones de dos colectores con encuentros inadecuados, incluso a contracorriente,

generandose sobre elevaciones de la lamina de agua, aguas arriba.

e Trazados de las conducciones bajo solares edificados, con los consiguientes problemas de

conservacion.

e Ataque de la tuberia por vertidos corrosivos que pueden provocar incluso la desaparicion de la

solera del conducto, etc.

Debido a la poca pendiente que existe en los colectores de alcantarillado, motivado
principalmente por la orografia de la ciudad, la velocidad de trasiego de las aguas negras es
relativamente baja, lo que hace que la descomposicion de las aguas negras se produzca en los
propios colectores, y por tanto, el sulfhidrico ataque a la parte superior y seca de las arterias de
aguas negras. Esto se acentla en las redes de hormigon centrifugado, las cuales presentan
ausencia total de material en su parte superior. Esto ha provocado colapsos y rehundimientos
en las redes de saneamiento. Al tener el nivel freatico a una profundidad aproximada de 1 ,5
metros, y ser los terrenos de la ciudad arenosos, esto provoca el llenado de los colectores de
las arenas provenientes del material de relleno de las zanjas, dejando los viales sin sustento y

provocando colapsos y hundimientos.

Para no provocar numerosos hundimientos y entradas en carga masivas de calles enteras, a lo
largo de los afios se fueron ejecutando saltos y aliviaderos de las redes de fecales a las redes
de pluviales, en espera de las obras de renovacién de los colectores de hormigén centrifugado
afectados seriamente por el paso del tiempo y la inestimable ayuda del sulfhidrico en las
paredes interiores de los mismos. De este modo, en la actualidad existen identificados 68 saltos
de redes de fecales a redes de pluviales, los cuales estan provocando el trasiego del 90 % del
caudal de aguas negras que circula en la actualidad por los colectores de pluviales de la ciudad,
haciendo insoportable la situacién a nivel de olores provenientes de los imbornales dispuestos
en las redes de pluviales sin sifén, y ademas y mas grave, realizando vertidos de aguas fecales

por los colectores de pluviales de la ciudad, a su llegada a las zonas litorales.

11.4 RED DE AGUAS PLUVIALES

La red hidrogréfica del municipio de La Linea de la Concepcion esta formada por los cauces

naturales como:
v" Arroyo Hondo/Los Negros.
v" Arroyo Los Charcones.
v" Arroyos en Zabal Bajo.
v" Arroyo Cachon.
Excepto el Gltimo que vierte a la Bahia, el resto lo hacen al Litoral Este.

Para proteger al casco urbano de las escorrentias de la Sierra Carbonera, existe un cauce artificial
denominado Canal de Cintura que actia como barrera transversal en las distintas cuencas,
desaguando aguas arriba del Puerto de La Atunara evitando de esta manera el aterramiento de la

bocana.

Al. Memoria Informativa y Justificativa Pagina 99 de 102



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE LA LINEA
Excmo. Ayuntamiento de La Linea de la Concepcién (Cadiz)

APROBACION PROVISIONAL (2020)

ESTUDIO SEGUI

ARQUITECTURA Y PLANEAMIENTO
www.estudiosegui.com

Para el drenaje de la zona urbana, existe una red de pluviales que aunque en gran parte esta
siendo utilizada a dia de hoy para el transporte de aguas negras, el concepto y disefio inicial se
referia a una red de aguas pluviales exclusivamente, delimitAndose una serie de cuencas que son
canalizadas mediante colectores que cuentan con una longitud total de 66.828 m hasta el punto
final de vertido, contando en la actualidad con 17 puntos de vertido distintos. El material de las

conducciones es de las mismas caracteristicas que en la red de fecales.

En el Plano OI.09.: Red de aguas pluviales, se puede observar la ubicacion de las distintas

cuencas asi como el trazado de los colectores principales.

Diagnosis de la situacion actual

En el caso concreto de las redes de pluviales separativas, que recogen y conducen el agua
procedente de las precipitaciones, discurren desde el interior del casco urbano hacia los diferentes
puntos de vertido a cauce publico; sin embargo, la conjuncion del estado de conservacion, el
escaso dimensionamiento y leve pendiente de los colectores, asi como un estado permanente de
atoro y atranque, condiciona inevitablemente la capacidad de evacuacién de la red, circunstancia

gue ademas se ve agravada periddicamente con la entrada de la pleamar.

Ademas, la reciente modificacion de la carretera trazada por Avda. Espafa y el desarrollo del
puerto deportivo, suponen importantes barreras al drenaje superficial que condicionan claramente

la capacidad de alivio de la escorrentia concentrada en la zona.

Como consecuencia de la limitacion de la capacidad de alivio, se acentla la rapida entrada en
carga de la mayor parte de la red, impidiendo la absorcion de la escorrentia superficial,
favoreciendo el desbordamiento de los pozos de registro y dando lugar a las constantes

inundaciones registradas en determinados puntos de La Linea.

Ante estas circunstancias y frente a determinados episodios de lluvia, nos encontramos con
multiples zonas de inundabilidad dentro del municipio, como consecuencia del desbordamiento de
parte de los pozos de registro. Las zonas mas destacadas donde mas se repiten los episodios de

inundabilidad son:

% Avenida de Espairia.
« Paseo de Las Terrazas.
s Calle Castelar.

« Avenida de Burgos.

« Calle Sevilla.

< Calle Gibraltar.

% Parque Princesa Sofia.

% Cruce de la calle San Pedro con Gonzéalez de La Vega.
« Cruce de la calle Teatro con Sagunto.

% Cruce de la calle Menéndez Pelayo con Medina Sidonia.

« Cruce de la calle Antequera con Lepanto.

K/
0.0

Zona de la Colonia junto a la Avenida Principe de Asturias.

11.5 RED DE GAS

En el afio 2004 comenzd a operar en el municipio de La Linea de la Concepcion la compaiiia
Redexis Gas mediante autorizacién administrativa y convenio con el Ayuntamiento. El objetivo de
la empresa es cubrir la demanda del 100% de los habitantes del casco urbano, contando en la

actualidad con una cobertura aproximada del 40 %.

En el Plano Ol.11.: Red de gas, se puede observar el trazado tanto de la red de media como de

baja presion que atiende el suministro de la demanda que se produce en el municipio.

Diagnosis de la situacién actual

La calidad del servicio es adecuada a los estandares habituales, cumpliéndose adecuadamente la

ampliacién de la oferta prevista a corto y medio plazo.

11.6 RED DE ENERGIA ELECTRICA

El suministro de energia eléctrica al municipio de La Linea de la Concepcion, se realiza desde tres

subestaciones que son denominadas:
e Bahia de Algeciras.

e Crinavis.

e Alcaidesa.

Desde las citadas subestaciones parten las redes de media tension que suministran al municipio
de energia eléctrica. En su gran mayoria se trata de canalizaciones subterraneas, aunque los

tramos més proximos a las subestaciones siguen siendo aéreos.
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La red de Media Tension, alimenta a los distintos centros de transformacion distribuidos por la
trama urbana, desde los que parten a su vez las redes de distribucion de baja tension y que son
las que concretamente transportan la energia eléctrica hasta cada uno de los diferentes puntos de

consumao.

La red de baja tension para atender la demanda, cuenta con tramos aéreos grapeados a las
distintas fachadas, asi como subterraneos mediante canalizacién enterrada que discurre a través

de los viales existentes.

En el Plano OI1.13.: Red A T.y M.T.yen el Ol.15.: Red de B.T., se puede observar el trazado tanto
de la red de media como de baja tensidon que atiende el suministro de energia eléctrica en el

municipio.
Diagnosis de la situacion actual

La calidad del servicio es adecuada a los estandares habituales si exceptuamos la zona de El
Zabal que esta totalmente colapsada y no es posible ampliar la demanda. Otro de los problemas
en la zona son las conexiones ilegales, origindndose situaciones de gran riesgo, al no contar la

mayor parte de las instalaciones con unas medidas minimas de seguridad

11.7 RED DE TELECOMUNICACIONES

Como en otras infraestructuras, la zona del casco urbano cuenta con cobertura 100% de redes de
voz y datos, mientras que en la zona de El Zabal resulta mas complicado atender la demanda de

la zona.

Se esta desarrollando la prestacion del servicio a través de la fibra Optica, resultando mas
complicado en el centro del casco historico por lo reducido de sus calles, siendo muy habitual que
las lineas telefénicas discurran grapeadas a las fachadas, realizando los cruces de las calles

también de forma aérea, lo que genera un impacto visual poco agradable.

Para la prestacion del servicio tienen presencia en el municipio las tres grandes compafias
nacionales como son: Movistar, Orange y Jazztel, contando estas Ultimas incluso con

canalizaciones propias.

En el Plano OI.17. Red de telecomunicaciones existente, se puede observar el trazado de las

canalizaciones, diferenciandose en funcion de la compafia que lo ha instalado.

Diagnosis de la situacién actual

La calidad del servicio es adecuada a los estandares habituales si exceptuamos la zona de El

Zabal que esta totalmente colapsada y no es posible ampliar la demanda.

11.8 RECOGIDA DE RESIDUOS SOLIDOS URBANOS

Hay que diferenciar entre la recogida selectiva que se realiza en contenedores de color azul para
el papel, verde para el vidrio y amarillo para envases mientras que el resto de residuos se recoge

a través de los contenedores de color gris y se denomina fraccion resto.

La recogida de la fraccidén resto se realiza diariamente de lunes a domingo 365 dias al afio,
fundamentalmente en horario nocturno y mediante camiones de carga trasera y lateral, mientras
gue para la recogida selectiva existen turnos nocturnos y diurnos de 7,5 horas con una frecuencia
programada semanalmente, contando ademas con vehiculos de carga vertical. Para la recogida

de enseres hay dos vehiculos bafiera con gruas recolectoras.

Existen siete rutas de recogida, tres rutas para vehiculos de carga lateral y cuatro de carga trasera.
Los camiones de carga lateral robotizada son los mas eficaces pero cuentan con el inconveniente
de que sélo pueden cargar por el lado derecho, lo que obliga a completar la recogida en una misma
ruta con distintos tipos de vehiculos.

La recogida de voluminosos se realiza diariamente y consiste en la retirada de muebles y enseres

depositados en la via publica junto a los puntos de contenedores.

La modificacion de los puntos de recogida suele traer consigo multitud de problemas con los
ciudadanos, pues teniendo en cuenta que hay que mantener la zona de influencia de los
contenedores, estos han de estar ubicados de manera que no molesten al trafico, no estén
demasiado cerca de ventanas, se eviten riesgos de incendios, ocupen el menor nimero posible
de aparcamientos y estén en las rutas correspondientes para poder ser recogidos por los vehiculos

recolectores.

En la actualidad se encuentra en licitacion el nuevo sistema de recogida para zonas conflictivas
por olores, o de reducido espacio para la ubicacién de contenedores, mediante la utilizacion de
islas ecolégicas soterradas, ello implicara un cambio en las rutas de recogida para poder adaptarse

a esta tipologia.

En cuanto a la recogida de muebles y enseres voluminosos, se realiza mediante el depdésito de los
mismos en la via publica junto a los contenedores, en teoria previo aviso al 010, en la practica
durante la noche en la recogida de contenedores se toma nota de los puntos donde existen

depositados enseres y son recogidos durante el dia siguiente.

La recogida selectiva de la fraccion envases, se realiza mediante gestion directa de ARCGISA,

habiéndose recogido durante el afio 2017 un total de 2.386,88 toneladas. Por su parte la recogida
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de la fraccion papel-carton se realiza mediante concesién a la empresa HERMANOS PADILLA,

S.L., habiendo recogido en el mismo afio un total de 3.158,63 toneladas.

Para la recogida de los envases se emplean tres sistemas diferentes con son la carga lateral,

trasera y vertical, mientras que para el papel y el vidrio la carga es siempre vertical.

Para la limpieza de los contenedores de carga vertical, se dispone de un equipo de hidrolimpieza,
mientras que para los contenedores de carga lateral o trasera se utilizan camiones

lavacontenedores.

Ademas de las fracciones expuestas, en el municipio de La Linea de la Concepcidn se realiza la
recogida de la ropa usada, aceite vegetal y pilas mediante la disposicion de contenedores en los
puntos de mayor indice de visitas, en el caso de los contenedores para la recogida de pilas, estos

se ubican en los principales centros y edificios del municipio.

Diagnosis de la situacion actual

La ubicacién de los contenedores de recogida, suele ser probleméatica sobre todo en el centro del
casco urbano, donde la produccién de residuos es mayor, debido sobre todo a la hosteleria, lo que

representa en la actualidad problemas de olores.

Otro problema importante, se da a la hora de la construccion de nuevas viviendas en solares del
casco antiguo, éstas se construyen sin retranqueo sobre las alineaciones tradicionales y por tanto

las aceras son muy estrechas sin espacio para los contenedores.

En general la recogida de selectiva es suficiente en el municipio, excepto en la Plaza Cruz Herrera
donde ademas existe una mayor concentracion de establecimientos de hosteleria y no se dispone

de contenedor de recogida de vidrios.

9. VALORACION Y DIAGNOSTICO DE LA PROBLEMATICA URBANA
La Ciudad de La Linea, como ya se ha explicado en anteriores apartados, desarrolla su crecimiento

en esa “charnela” fronteriza entre Gibraltar y el istmo en donde se ubican las fortificaciones de

defensa, que se convierte en la principal caracteristica de su asentamiento urbano.

Si tuviéramos que sintetizar el analisis de la problematica urbana de La Linea, podriamos afirmar
gue esa incipiente singularidad como ciudad transfronteriza se va a modificar sustancialmente en
los mediados del pasado siglo XX con dos importantes acontecimientos urbanos que van a
modificar sustancialmente su problematica urbana: por un lado, las concentraciones de Vivienda
Publica que, desde la iniciativa estatal, se promueven en La Linea para solucionar las demandas
de vivienda que producen los grandes desarrollos industriales en el municipio colindante de San
Roque, que también por la iniciativa estatal de la época franquista instaura en San Roque, como
desarrollo econdémico del Area de la Bahia de Algeciras, dejando a La Linea al margen de dichos
desarrollos con una herencia residencial publica que le va a suponer fuertes cargas econémicas
de mantenimientos incapaz de abordarlos, produciéndose actualmente un grave deterioro sobre
los Sectores de Junquillos, Mondéjar y Palomares que repercuten gravemente en la estructura y
urbanidad de la ciudad; y por otro lado, los asentamientos ilegales de Zabal que sobre un suelo
no urbanizable llegan a constituir un asentamiento urbano que requiere estructurarse e integrarse
en la ciudad para solucionar sus graves problemas urbanisticos y sociales que actualmente
provocan en la ciudad estos asentamientos residenciales irregulares pero que al mismo tiempo se

incrustan en la ciudad de manera desordenada.

La falta de relacion de la ciudad existente con su espectacular litoral, los vacios urbanos y las
deficiencias en las conexiones viarias que interrelaciones los distintos ambitos del territorio son

también problematicas a abordar por el nuevo PGOU.
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