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A.1. OBJETO DEL DOCUMENTO

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto plasmar la realidad existente en la zona
delimitada por el presente estudio de detalle, en contraste con lo que se plantea por el Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa (en adelante PGOUT), de manera que se permute
la calle establecida en el PGOUT por la calle (A) existente y paralela a la del Plan. Al mismo
tiempo existen un vacio urbano entre la calle (A) y la calle Doctor Fleming, un suelo también de
titularidad municipal que no esta recogido ni tiene uso asignado en el presente planeamiento y
se pretende asignar como Sistema Local de Espacio Libre. También se integra en el presente
estudio de detalle un solar de titularidad particular y que segun el reciente plan queda afectado
por el vial que propone este, y que en el estudio de detalle se plantea permutar por la calle
existente (A), amén del espacio libre, igualmente quedan afectas la fincas privadas que se

integran en el estudio de detalle para su alineacion.

La formulacion de la presente figura de planeamiento se realiza por iniciativa privada y en
cumplimiento del Plan General de Ordenacién Urbana de Facinas. Tarifa, asi mismo conforme
ala Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y con los articulos
67 y 68 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de

Planeamiento.

El alcance y finalidad de este Estudio de Detalle se refiere al siguiente objetivo (Art. 15.1 de la
LOUA):
a) Localizar suelo Dotacional Publico y el trazado local de viario secundario.

b) Fijar las alineaciones para este suelo integrado en el ambito.

A.2. PROMOTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle se redacta por iniciativa privada, por encargo de la sociedad
ENEBRALES PROJECT SPAIN, S.L. sociedad unipersonal, de nacionalidad espafnola, con
domicilio en Majadahonda, calle Nicaragua, n° 1, con CIF numero B87909958, en virtud de lo

establecido en el articulo 32 de la LOUA en cuanto a iniciativa de planeamiento.
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A.3. ANTECEDENTES

En la pedania de Tarifa, denominada Facinas, situada en el campo de Gibraltar, el planeamiento
vigente es el Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenacion
Urbana de Tarifa, aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo el 18 de
octubre de 1995 y cuya Adaptacion Parcial a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, al amparo del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se
desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino
preferente a la construccion de viviendas preferente a la construccion de viviendas protegidas,
fue aprobado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el 23 de marzo de 2010.
El plan vigente plantea en el suelo urbano consolidado la division de una manzana por medio de
la trazada de una calle transversal que comunicaria con dos calles existentes, la calle Doctor
Pérez Meléndez y la calle Doctor Fleming. En la actualidad nos encontramos con la existencia

de una calle desde antes del afio 2002, paralela a la que propone el PGOUT por el noroeste.

Tras una reunioén y conversacion con los Servicios Técnicos del Ayuntamiento en Facinas, para
acometer unas edificaciones de nueva planta en la parcela con referencia catastral n°
7432507TF5073S0001TH, se plantea la permuta entre el vial propuesto por el planeamiento y
la calle existente que ademas tiene adyacente un sistema local de espacio libre, todo ello a
través de un estudio de detalle que lo enmarque urbanisticamente con arreglo a la legislacion

vigente.

Catastralmente y partir de la calle existente se forman dos manzanas que tienen las siguientes
referencias 74338 y 74325, segun se puede observar en la imagen adjunta que se ha obtenido

de la sede electronica del catastro.
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A.4. INFORMACION URBANISTICA

A.4.1. Situacion y delimitacion del ambito de actuacion

Los terrenos sobre los que se desarrolla el Estudio de Detalle son los que el PGOU de Tarifa,

que cuenta con la Adaptacion Parcial a la LOUA desde el 23 de octubre de 2010, delimita en la

clasificacion del suelo, como suelo urbano consolidado. Se sitlan al sureste del centro urbano

del municipio de Facinas. Se trata de una parcela de forma irregular, con frente a la calle Doctor

Fleming al este y con la calle Doctor Pérez Meléndez al oeste; el resto de la parcela lo hace con

edificaciones colindantes. Lo componen las siguientes propiedades y calles:

Calle Doctor Pérez Meléndez, alineacion segun planeamiento.

Calle Doctor Fleming, alineacion segun planeamiento.

Parcela 1 para destinarla a Sistema Local Espacio Libre, no prevista en el planeamiento.

Parcela 2 calle existente (A) destinada a vial en el Estudio de Detalle, y que, aunque no

esta reflejada en el planeamiento, es paralela a la propuesta por éste.

Parcela 3, solar donde esté prevista la calle por el planeamiento, y en el estudio de detalle

se sustituye por la calle existente.

Finca con referencia catastral 7433801,
planeamiento.

Finca con referencia catastral 7433802,
planeamiento.

Finca con referencia catastral 7433806,
planeamiento.

Finca con referencia catastral 7432506,
planeamiento.

Finca con referencia catastral 7432501,

planeamiento.

se

se

se

se

se

modifica

modifica

modifica

modifica

modifica

alineacion

alineacion
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alineacion
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por

por

por
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el
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A.4.2. Informacion registral de la parcela

Los terrenos de la parcela 3 del Estudio de Detalle se corresponden con la Finca Registral n®

N
E 23536 de Tarifa, inscrita en el Registro de la Propiedad N° 2 de Algeciras, tomo 1459, libro
2 . . L s . . .
g 542, folio 77, inscripcidn 62, (se adjunta escritura publica).
ol
] )
Sl8e
c| O ©
£l &E
| L
Puede verificar la integridad de este documento consultando la url: E
‘w! Codigo Seguro de Validacion |ea52f2f689ea4ab9bcafb5a62fff12e0001
ﬁ Url de validacion https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original



https://sede.aytotarifa.com/validador

Documento ESTUDIO DE DETALLE: CALLE EN SUELO URBANO CONSOLIDADO
Situacién  C/ Doctor Pérez Meléndez de Facinas 11391 Tarifa (Cadiz)
Promotor ENEBRALES PROJECT SPAIN, S.L.

Arquitecto: Josué Gigato Madrofial Fecha 15/11/2018

A.4.3. Caracteristicas y estado actual de los terrenos

La superficie bruta total del area que enmarca el Estudio de Detalle es de 1.796,07 m?, segun
medicién efectuada recientemente por medio del levantamiento topografico. La topografia de
toda el area es sensiblemente plana en el sentido de la traza del vial propuesto por el plan y el
existente que se permuta, con pendientes maximas que oscilan en torno al 2%, en cambio en
el sentido de las calles Doctor Fleming y Doctor Pérez Meléndez, la pendiente es mas acusada,

entorno al 18% aproximadamente.

La parcela 1 es de forma triangular y se destina actualmente a espacio libre, tiene una

superficie de 112,41 m2, y es de titularidad municipal.

La parcela 2 es la calle existente que se permuta por la propuesta en planeamiento es

rectangular con una superficie de 150,68 m2 y es de titularidad municipal.

La parcela 3 esta ocupada por una serie de edificaciones actualmente desocupadas y en
estado ruinoso, de las que quedan en pie algunos muros. El numero de policia que le
corresponde segun catastro es el n° 4 de la calle Doctor Pérez Meléndez y su localizacion se
puede hacer también a través de su Referencia Catastral (7432507TF5073S0001TH), es de

titularidad privada.

© La parcela 7433801 tiene forma irregular y cuenta con alineaciéon nueva a sistema local espacio
<. 8 . . . .
,08% libre, es de titularidad privada.
< ©
BoEs
ZJET
o=2 . . . L. . T
8_‘1;% La parcela 7433802 es de forma irregular y tiene alineacion nueva a sistema local espacio libre
risog : N ,
&5§§§ y a calle existente (A), es de titularidad privada.
LIJQ =N
5oetg
52282
9 La parcela 7433806 es de forma irregular y tiene alineacion nueva con calle existente (A), es
o
2 de titularidad privada.
3
-

La parcela 7432506 es de forma rectangular y tiene alineacion nueva a la calle existente (A),

N
E es de titularidad privada.
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La parcela 7432501 es de forma irregular y tiene alineacion nueva a la calle existente (A) y a

la calle Dr. Fleming, es de titularidad privada.

Para la realizacion de este documento, se ha tenido en cuenta lo estipulado en el Articulo 15.2
de la LOUA, en el sentido de que no se alteran las condiciones de la ordenacién de los terrenos
o construcciones colindantes. Esto quiere decir que los edificios contiguos al Estudio de
Detalle, actualmente destinado a residencial, de propiedad privada, no veran alteradas las
condiciones urbanisticas propias ni de su entorno, respetando en todo momento, las

condiciones de accesibilidad que ahora tiene.

No se conoce servidumbre alguna que afecte a las propiedades que integran el presente

Estudio de Detalle, ni al desarrollo urbanistico de la misma.

En cuanto a las infraestructuras existentes, la parcela de titularidad particular n® 3 (solar) tiene
acceso rodado por dos de sus linderos. Al encontrarse en una zona urbana totalmente
consolidada, cuenta con todos los servicios urbanos necesarios para su desarrollo y puesta en
uso. Las infraestructuras existentes junto a la zona de actuacion, en la calle Doctor Fleming y
Doctor Pérez Meléndez de las que se podra efectuar el suministro correspondiente, son las

siguientes:

- VIALES.
- ACERADOS.
- RED DE AGUA POTABLE.

- RED DE DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA.

2
é:;"; = - ALCANTARILLADO.
%‘g%% - RED DE TELEFONIA.
Egiéé%d - ALUMBRADO PUBLICO.
§§§§§ A.4.4. Estructurade la propiedad
§ La mayoria de los terrenos integrantes en el Estudio de Detalle pertenecen al Excmo.
3

Ayuntamiento de Tarifa y a la mercanti ENEBRALES PROJECT SPAIN, S.L. sociedad

unipersonal, delegando esta ultima en el Ayuntamiento de Tarifa respecto a todos los tramites

-DE: y autorizacion para que se tramite el Estudio de Detalle.
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PROPIETARIOS N° DE FINCA SUPERFICIE FINCA
AYUNTAMIENTO TARIFA 1 112.41 m?
AYUNTAMIENTO TARIFA 2 150.68 m?
ENEBRALES PROJECT SPAIN, S.L 3 666.68 m?
PARTICULAR 7433801 72.00 m?
PARTICULAR 7433802 220.00 m?
PARTICULAR 7433806 57.00 m?
PARTICULAR 7432506 135.00 m?
PARTICULAR 7432501 174.00 m?
AYUNTAMIENTO ACERADOS 203.30 m?
TOTAL, AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE 1796.07 m?
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A.4.5. Determinaciones del PGOU vigente sobre los terrenos objeto de actuacion

El Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de
Tarifa, clasifica los terrenos objeto de este Estudio de Detalle, como Urbano, segun las
determinaciones del plano “17. Plano de Ordenacion. Facinas. Clasificacion del Suelo”, parte del

cual se reproduce en este documento”.

Las determinaciones urbanisticas bajo las cuales debe desarrollarse el ambito del Estudio de
Detalle, son las recogidas en la Adaptacion del Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del
Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, que clasifica los terrenos objeto de este Estudio de Detalle
como “Urbano Consolidado”, en virtud de los establecido en el apartado 1.a del articulo 4 del
Decreto 11/2008, de 22 de enero , por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner
suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccion de viviendas preferente
a la construccion de viviendas protegidas, en tanto estando clasificados como urbano por el
planeamiento vigente, cumplen lo prescrito en el apartado 2.A) del articulo 45 de la mencionada

Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia

Los terrenos afectados por el presente Estudio de Detalle, segun el plano “8. Plano de
Ordenacion. Facinas. Estructura General”, del Texto Refundido de la Adaptacion y Revision
del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa (parte del cual se reproduce en este
documento), estan catalogados como:

e Clasificacion del Suelo: Urbano Consolidado

e Uso: Residencial en vivienda unifamiliar cerrada.

e Zonas del Suelo: Zona 1: Edificabilidad Global. Densidad Global. Uso Global.
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A.4.6. Otras determinaciones relativas al planeamiento

Tal como podemos observar en el apartado anterior, el PGOU adjudica a la zona enmarcada

al Estudio de Detalle como suelo urbano consolidado y no se modifica ni la edificabilidad, ni el

uso, ni la densidad, siendo la misma establecida por el plan vigente de 1,0 m?/m?, la densidad

es la global de 65 viv/ha, y el uso el residencial.
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B.1. DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle, reajusta las siguientes determinaciones de ordenacion
pormenorizadas para coordinar la realidad con las establecidas en el Plan General de

Ordenacion Urbanistica Vigente.

B.1.1. Trazado local del viario secundario

El Estudio de Detalle desplaza el trazado local de un viario secundario, para adecuarlo a la
realidad consolidada y a las caracteristicas del borde del nucleo urbano de Facinas. El
desplazamiento que se lleva a cabo es paralelo y muy cercano (10 metros) al que se recoge

en el plano de ordenacion. Estructura General”.

Con este desplazamiento, del viario propuesto por el plan, al viario existente en la realidad y
que se recoge en el ambito del Estudio de Detalle, se obtiene una superficie de vial de 150,68

m2 y un Sistema Local de Espacios Libres de 112,41 m2.

B.1.2. Alineaciones

Del mismo modo, al desplazar la calle propuesta por el plan a la existente en la realidad, se
obtienen nuevas alineaciones en la manzana, originando frentes a las parcelas tal como se

refleja en la realidad. Dicho desplazamiento se recoge también en el plano de Ordenacion de

5 este documento junto con las nuevas alineaciones.
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C.1. OPORTUNIDAD DE LA REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE

La falta de adecuacioén de la ordenacion prevista para el ambito del Estudio de Detalle en el
Planeamiento vigente, al trazado material de determinados viarios y a la estructura de la
propiedad de las fincas, esta imposibilitando el desarrollo edificatorio y la consolidacion del

borde del nucleo urbano de Facinas.

Por consiguiente, para posibilitar dicho desarrollo se hace necesario la redaccion de este
Estudio de Detalle, que adecue las previsiones del planeamiento vigente, con la realidad

material de su ambito.

C.2. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE

El apartado 1 del articulo 15 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, establece que los Estudios de Detalles podran, en ambitos reducidos de suelo
urbano, reajustar, entre otras determinaciones de ordenacion pormenorizada, el trazado local
del viario secundario y las alineaciones, cuando éstas estan establecidas en el Plan General,

y para ello podran:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de
Ordenacion Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la ordenacion de
volumenes, el trazado local del viario secundario y la localizaciéon del suelo dotacional

publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las
determinaciones de ordenacion referidas en la letra anterior, en el caso de que estén

establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.”

Conforme a lo establecido en el apartado 2 del citado precepto, los Estudios de Detalle en
ningun caso pueden suponer:
a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

Metadatos
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d) Alterar las condiciones de la ordenacién de los terrenos o construcciones colindantes.

En el caso que nos ocupa se cumplen todos los condicionantes del articulo antes mencionado,
ya que se trata de un area de suelo urbano consolidado, tal y como queda establecido en el
planeamiento general vigente, para la cual éste ha marcado unos objetivos de ordenacion muy
concretos y que se ven alterados y justificados por este estudio de detalle por la permuta de
una calle propuesta por el plan, por otra calle ya existente (A) y que no se recoge en el plan
vigente. Por otra parte, el presente Estudio de Detalle se ajusta a lo expresado en el articulo

15 en cuanto a qué parametros urbanisticos pueden desarrollarse.

La documentacion del Estudio de Detalle se ajusta a lo establecido en el articulo 19 de la

LOUA, en concordancia con el articulo 66 del Reglamento de Planeamiento (RP).

El articulo 31 de la LOUA, regula las competencias para la formulaciéon y aprobacién de los
instrumentos de planeamiento, distinguiendo las que corresponden a los Municipios y a la
Consejeria competente en materia de urbanismo. La aprobacion definitiva de los Estudios de
Detalle de ambito municipal corresponde segun esta distribucién al Ayuntamiento, no
requiriéndose la emisién previa de informe por parte de la Consejeria competente en materia

de urbanismo.

El procedimiento para la aprobacion de los instrumentos de planeamiento se ajustara a las
previsiones contenidas en el articulo 32 de la LOUA, y, segun lo dispuesto en el articulo 36.1

del referido cuerpo legal, cualquier innovacién de la ordenacién establecida por Jos Estudios

de Detalle, como instrumentos de planeamiento que son, se podra llevar a cabo en cualquier
momento, siempre motivada y justificadamente y debera ser establecida por la misma clase
de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento regulados para su

aprobacion, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos.

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
13/08/2020.
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De acuerdo con lo previsto en el articulo 40.4 a) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion

Integrada de la Calidad Ambiental, los Estudios de Detalle, no se encuentran sometidos a
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exigencias de publicidad activa en virtud de lo dispuesto en el articulo 21.4 de la Ley 39/2015
del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones Publicas y en la normativa

vigente en materia de transparencia.

C.3. JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA SOLUCION ADOPTADA

C.3.1. Objetivos y criterios de la Ordenacién

La ordenacion que se fija en el presente Estudio de Detalle para los suelos constituyentes en
su delimitacion, se ajusta sensiblemente a la establecida graficamente por el plan y
completamente a los parametros urbanisticos fijados por el planeamiento en cuanto a

ordenanza, edificabilidad, densidad y usos.

En concreto, se cumplen sobradamente con los principales objetivos y criterios para la

ordenacién existente marcados desde el Plan General:

Permuta del vial previsto en el plan por uno ya existente desde hace bastantes afos y que
absorbe perfectamente la funcion del propuesto (como se ha podido comprobar a lo largo de
los afios que lleva en funcionamiento), permutando la edificacion y los usos existentes de esa
zona, y la generacion de un nuevo espacio libre entre la calle existente que se permuta y la

calle Doctor Fleming.

Definir la alineacién en la calle existente, consiguiendo una mejora significativa de las

manzanas que se han formado.
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Con el fin de hacer registrable la totalidad de la manzana, se cre6 en su dia un vial secundario
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Normas Urbanisticas del Plan.

El nuevo viario existente se cred con un solo carril unidireccional de circulacion.

El trazado y demas caracteristicas del vial quedan recogidos en el plano de la documentacion

grafica adjunta.

El vial existente, forma dos manzanas en la que se materializa la totalidad de la edificabilidad
residencial, conformando una planta irregular. Cabe destacar que las edificaciones que se
construyan deberan adaptarse a las nuevas alineaciones marcadas en la calle existente (A).
La tipologia que se empleara en las edificaciones es la marcada por el planeamiento, de edificio
residencial entre medianeras en manzana cerrada, al que sera de aplicacién la zona de
ordenanzas zona 1 del Planeamiento. Los parametros de edificabilidad, nUmero de viviendas,

etc. también se ajustan a las determinaciones del plan.

En el cruce que forman las calles Doctor Fleming con la calle existente que se permuta por la
del planeamiento, y a lo largo de la manzana mas al norte, la catastral n® 74338, se propone
en el estudio de detalle un gran espacio libre publico adscrito a sistemas locales que dara

servicio tanto a las nuevas viviendas que se proyectaran como a las ya existentes en la zona.

En cuanto a los restantes usos de la manzana catastral n® 74325, se situan un solar al sur del
area estudiada, con fachada a la calle Doctor Fleming y a la calle Doctor Pérez Meléndez, con

uso residencial. El contorno de esta parcela se ha ajustado ligeramente, de manera que se

P % incluye dentro de las alineaciones marcadas por el presente estudio de detalle que a su vez
)
oo L. .

2‘% S5 coinciden con las del planeamiento.
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ZJd2w
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3 En primer lugar, comprobamos que la nueva ordenacion propuesta por el Estudio de Detalle

cumple con las determinaciones contenidas en el planeamiento vigente, ya que no se modifican
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| CUADRO 1. Parametros urbanisticos

PARAMETROS PGOU ESTUDIO DE DETALLE
SUPERFICIE -m? 929,77 m?
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD 1,00 m¥m? 1,00 m?*/m?
DENSIDAD VIVIENDAS 65 viv/iha 65 viv/ha
uso RESIDENCIAL RESIDENCIAL
VIAL 210,48 m? 150,68 m?
SISTEMA LOCAL: ESPACIO LIBRE 0,00 m? 112,41 m?

El trozo de acerado que da a la parcela denominada con el n® 3 en este Estudio de Detalle y
con la calle Dr. Pérez Meléndez, se realizara cuando se acometan las obras del solar, y una
vez avanzadas las mismas, con el fin de no deteriorarlo durante la ejecucion de la cimentacion
y las estructuras. El acerado se realizara segun las exigencias del planeamiento y con todas

las dotaciones de infraestructura que le correspondan.
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D. LEGISLACION APLICABLE.

eLey 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA).

e 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 (TRLSRU).

e Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento
(RP), de forma supletoria y en lo que sea compatible con la LOUA segun lo dispuesto en su
Disposicion Transitoria Novena.

e Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la

Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

eDecreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los registros administrativos de
instrumentos de planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios

catalogados, y se crea el Registro Autonémico.
eLey 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental.
eLey 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local (LBRL).

e Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones

Publicas, asi como normativa en materia de transparencia.
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