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MEMORIA

1.1. INICIATIVA Y AGENTES INTER VINIENTES

1.1.1. Promotor:

el die. Li4L rttiit
( A r t le u70 ri et-r-•'-e/g
PismARmiento Urbanisti0°)

TARIFA, /
4ECRETARIO r

Se redacta el presente document° por iniciativa de LIMA SOLAR, S.L. con .ClFf8930177,1e.dr.1 siomicilio en c
Andasol s/n Urb. Alvarito Playa H Bloque 4, 1-14 en Marbella (Malaga). , A

1.1.2. Arquitecto:
El presente dc.)cumento ha sido redacted° por D. Juan J. Marc Ruiz cor'inbr:rioro de cftegilln en el C/JA/ N°

620,

1.2. INFORMACION PREVIA

1.2.1. Antecedentes y candicionantes de partida:
Se recibe por parte del promotor el encargo de la redaccion del Estudio de Detalle, sabre una parcela de so
propiedad con la clasificacion del suelo como urban° consolidado, el cual se efectUa en fund& a lo establecido
en el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa aprobado en mayo de 1989 y en el Plan de Adapted&
Parcial de marzo de 2010.

La motivacion que nos Ileva a presenter este iniciativa es la deteccion en la parcela de la presencia de on bunker
que forma pc.arte del Patrimonio Historic° de Andalucia. Y que en lo "RedacciOn de documented& pare la
cataloged& de elementos defensivos del siglo XX en el area del Estrecho de Gibraltar" se recoge en el

"Catalog° de bonkeres del Campo de Gibraltar" encargado por la Delegacion de Culture de la Junta de

Andalucia.

Las determineciones del PGOU sobre b parcela se reducen a la ejecucion de on viario de conexian de eje none

sur y la calificacion de las parcefas resultantes con b ordenanza A (viviendos adosadas). Dc.ido que este

ordenacion no contempt° la existencia del bUnker hace que el principal objetivo de este document° sea reajustar

el trazado del viario de forma que resulte compatible con la proteccion del mismo.

La parcela tambien esta afectada par la circunvalacion urbane noroeste que actualmente se hallo ejecutada a

ambos lados de la misma, por lo que en este documento se reffeja la necesaria cesien del mismo pare que por

convenio puede acordarse la puesta a dispasicion del Municipio.

1.2.2. Emplazamiento:

El Estudio de Detalle Cl Canovas del Castillo, n° 1. Tarifa (Cadiz).

1.2.3. Entorno:
La parcele donde se ubica la edificacion tiene forma trapezoidal. Presenta cuatro lados cuyos vortices se
idenlifican con los referencias 1, II,Ill y IV. Dos de los lados presentan dela curvature.
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1.2.4. Linderos:

citada y le UE3 del vigente PGOU.

-Puntos 111 -IV. Limite de la alineacien oficial de la UE3 del vigente PGOU

Estudio de Detalle.

-Puntos 1V-1. Limites de propiedades entre la alineacion oficial*,\de

circunvalacion urbane frente a la urbanized& Las Gaviotas.

1.2.5. Superficies:

La superficie de la parcela sobie el que se cict6a, es de aproxiyfiadamente 4.615,25 1712.

1.3. 1NFORMACION URBAN1STICA

alinea el pr

1.3.1. Fundamentacion:

Los Estudios de Detalle coma instrumentos de planeamiento de desarrollo, en los terrninos que previene el

articulo 15.1 de la 10UA, tienen por objeto completer o adapter algunas determinaciones del ploneamiento en

areas de suelos urbanos de ambito reducido y, pare ello, podren:

a) Establecer, en desarrolio de los objetivos definidos par los Planes Generates de Ordenacion Urbanistica,

Parciales de Ordenacian o Planes Especiales, la ordenacion de los volUmenes, el trazado local del

viario secundario y la localized& del suelo dotacional pUblico.

b) Fijar los alineaciones y rasantes de cualquier viario y reajustarlas, asi como las determinaciones de

ordenacion referidas en la tetra anterior, en el caso de que ester) establecidas en dichos instrumentos

de planeamiento.

Conforrne a lo establecido en el °parted° 2 del cited° precept°, los Estudios de Detalle en ningOn caso
pueden:

a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

C) Suprimir o reducir el suelo dotacional pUblico, o afectar negativamente su funcionalidad, pot

disposician inadecuada de su superficie.

d) Anemic los condiciones de la ordenacian de as ierrenos o construcciones colindanies.

La documented& del Estudio de Detalle se ajustara a lo establecido en el articulo 19 de la LOUA, en

concordancia con el al ticulo 66 del Reglamento de Planeamiento (RP).
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El articulo 31 de la LOUA, regula las competencies pare la formulacion y aprobacion de los instrumentos de

planeamiento, distinguiendo las que corresponden a los Municipios y a la Conserjeria compelente en materia

de urbanism°. La aprobaciOn definitive de los Estudios de Detalle de ambito municipal corresponde segUrt este

distribucion at Ayuntamiento, no requiriendose la emision previa del informe por parte de la Consejeria

competente en materia de urbanism°.

El procedimiento pare la aprobaciOn de los instrumentos de planeamiento se ajustaro a las previsiones

contenidas en el articulo 32 de la LOUA y, segOn lo dispuesto en el articulo 36.1 del referido cuerpo legal,

cualquier innovacion de la ordenacion establecida por los Estudios de Detalle, como instrumentos de

planeamiento que son, se podra llevar a cabo en cudquier momenta siempre motiyacia y justificadamente y

debera ser establecida por la misma close de instrumento. observando iguales determinaciones y

procedimiento regulados pare su aprobacion, publicidad y publicacion, y teniendo identicos efectos.

De acuerdo con to previsto en el articuto 40.4 a) de !a Ley 7/2007, de 9 de julio, de GestiOn integroda de in

Calidad Ambiental, los Estudios de Detalle, no se encuentran sornetidos a evaluacian ambiental esirategica.

teniendo en cuenta su objeto y alcance de acuerdo con lo establecido en la LOUA.

Durante todo el proceso de aprobaciOn del Estudio de Detalle, habra de cumplirse con las exigencies de

publicidad active en virtud de lo dispuesto en el articulo 21.4 de la Ley 39/2015 del Procedimiento

Adminisirativo ComOn de as Administraciones POblicas y en la normative vigente en materia de transparencia.

1.3.2. Marco normativo:

• Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de OrdenaciOn Urbanistica de Andalucia (LOUA),

• Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la

Ley de la Ley de Suet° y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU).

• Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglement° de Planeamiento (RP),

de forma supletoria y en lo que sea compatible con la LOUA segOn lo dispuesto en su Disposicion

fransitoria Novena.

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

AdministraciOn de la Junta de Andalucia en materia de OrdenaciOn del ferritorio y Urbanism°.

• Decreto 2/2004, de 7 de marzo, 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 Autonomic°.

• Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de Calidad Ambiental

• Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Regimen Local (LBRL).

• Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo ComUn de las Administraciones

Publicas, asi como normative en materia de transparencia.
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1.3.3. Contenido Documental:
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La documented& del presente Estudio de Dotage cumple con lo este6leCicie peia:esta figura de
pioneurnienro, en:

,i "- • .(
Art. 66 del Reglement° de Planeamiento. . . , . .

i ....., • s•r• • ., :.1 L. r--.7 ii,
Art. 19 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,1-x. r•of.,:-.,,,,,1 . E.1-",

(i) \,:,4;-', 1 .1
A

. \Op. _ ....fli'' / '  . , ' i /1.3,4. Tramitacion: .
.(71 •••••.

El articulo 31 de la LOUA, regula las competencies para la formulacatzad- cliirOtihrOn de los in
planeamiento, distinguiendo las que corresponden a los Municipios y a la ConArferia compel

os de
materia

de urbanismo. La °probed& definitive de los Estudios de Detalle de ambito lanicipal corresKnde segOn este

distribucion at Ayuntamiento, no requiriendose Ia ernisian F4evia del informe por parte de la Consejeria
compefente en maferia de urbanismo.

El proceso de tramitacian de los instrumentos de planeamiento y en concreto los Estudios de Detalle sera
segLin el art. 32:

-AprobaciOn iniciol por Decreto de Alcaldia.

- -Informed& pUblice por plazo no inferior a 20 dfas, y comunicacion de la aperture y duracion del

mismo a los propietarios que figuren en el Registro de la propiedad y en el Catastro.

- -Aprobacion Definitive por Pleno Municipal.

- -Publicacion en el Bolefin Oficial de la Provincia.

1.3.5. Condiciones urbanisticas establecidas en el PGOU:

Las condiciones urbanisticas aplicables a la parcel° de referencia se encuentran establecidas en el articulo

2.3.3. Ordenanzas de viviendas adosades de las normas del PGOU de Tarifa, segOn las cuales se fijan los usos de

la zona.

[11+1
41i

Uso fundamental: Residencial en edificaciones adosadas destinadas a alojamientos perrnanentes.

Seran compatibles los usos senalados como tales en el Capitulo II de las Normas Urbanisticas (usos

compatibles con el residencial en el mismo edificio o adosado). lgualmente podran realizarse

edificaciones destinadas a apartamentos, siempre que se respeten las condiciones de
aprovechamiento seriatadas en el apartado 2.3.3.6. (Condiciones de aprovechamiento y volumen).
Niveles: Se podran desarrollar niveles de salon° comUn pare aparcamientos y trasteros en cualquiera

de las tipologias admitidas.
Integracion del bunker: Con objeto de facilitar la integracion del bunker se permite edemas de la
tipologia de vivienda unifamiliar, la tipologia de viviendas en condominio, mediante proyecto unitario

que cumpla con las condiciones de posicion y forma de vivienda unifamiliar adosada.
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TARIFAEI presenN kl\cumentoNene por objeto el reajuste del trazado viario local incrementando la superficie
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)
ese-.424

ambito.

Para ello se\ mockca alkeacion del viario que se destina a uso peatonal ensanchandola y se

:Irite a laadapta su ras

1.4.1. Ambito de optic

Elambito del Estudio de

don:

consolidado situado en la

Lio las alineaciones y rasantes que posibiliten la integracian del bunker en el

a alt‘e
Jet bun

etalle

arriad

- Al node, con

Al este, pie de

Liesarr

existente.

Li

Vista Pa

olina
Li

oficial antes cita

lu Li

Li
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la parcela de propietario unico (Lima Solar S.L.), suelo urban°

Li

al de la circunvalacion urbana en ejecuciOn.

e corresponde con la propiedad de Lima Solar S.L. entre la alineacion

UE3 del vigente PGOU frente a la urbanizacion Las Palomas.

Al stir. Limite de la alindbcion oficial de la UE3 del vigente PGOU.

Al oeste. Limites de propiedades entre la alineacion oficial de la UE3 y la alineaciOn oficial de la

circunvalacion urbana frente a In urbanizacion Las Gaviotas.

1.5. DESCRIPCION DE LA ORDENACION

1.5.1. Viarios:

Viario A: Suelo que cede de su parcela para que el Ayuntamiento pueda realizar la continuacion de la

circunvalacion urbana por el node, en un desarrollo de 70 m lineales y una superficie de 588, 55 m2s

Viario C: Viario peatonal al que se accedera desde la circunvalaciOn urbana hasta el blinker, con una

superficie de 790.70 m2s.

1.5.2. Parcel as resuffantes:

Una vez descontado el viario se presentan dos parcelas:

Parcela 1con una superficie de 1.228,50 M25.

La edif icacion estara formada por viviendas unifamillares en hileras, adosandose en susmedianeras laferales y

dejando espacios privados en sus fachadas frontales anterior y posterior. Tambien se permitiran v iv iendas en

condominio, dispuestas on bloque adosc.Ido pero siempre que respeten las condiciones de posiciOn y forma

propias de la edificacion unifamiliar adosada y bajo la concepciOn de un proyecto unitario.

Seran de aplicaciOn las siguientes condiciones de aprovecharniento y vo1umen, procedentes del v igente

PGOU al que nos remit iremos subsidiariamente para cualquier indefinicion.
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juan.motcry1/atqultectura.orbarlf5nic n' cc1.620 ILf: 6461./02002.1ountostvitrOutquilec toscle< octrt.c.;:m•La Unea de la onc.e pc ion . ((:ot.itz1

vitt Este documento t iene el caracter  de copia autent ica con los efectos previstos en el ar t . 30 de la Ley 11/2007, de acceso elect ronico de los
ciudadanos a los serv icios publicos. Usted puede verificar su integridad consuttando la tut

. . .

10 ,C6digo Seguro de Validacion a04e2b3008cf43cca3754a9322a71170001 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Ur l de validaclon Mips //sede aytolatifa.com/validador

Metadatos Num. Regist ro ent rada:  ENTRA 201813298 - Fecha Regist ro:  27103/2018 14:27:00 j tar



L. J L L LL€. C c kNo vA5 D 1. CAST
MEMORIA

- Parcela minima:

Las condiciones de parcela minima a efectos de posterior parcelacian son las recogidas en el articulo 2.3.3. de

las Normas Urbanisticas del PGOU de Tarifa.

Superficie minima 120 m2

Anchor° minima de fachada 5 m

Fond° minim° 20 m

4f.

- Edificabilidad maxima:

1 m25 / 1 rn7t (a materializar en las huellas definidas).

N° maxima de yiviendas: 'S)
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- ocupacion maxima:

50 % de la parcela.

- Altura maxima:

2 plantas, para las construcciones por encima de esta altura maxima s4 e)ftara a lo dispuesief en las normas

urbanisticas del PGOU.

E '

b de Edif icadfon,

- Alineaciones y retranaueos:

Las alineaciones seran senaladas en los pianos de ordenacion. Las editicaciones se retranquearan un

minim° de 5 m a la alineacion principal, no obstante se permitiran adosar a la rnisma, editicaciones

complernentarias destinadas o garaje al servicio de la vivienda (permitiendose en este Ultimo caso

disponer las fuera del ambito de area de movimiento de la edif icac ion def inida en los pianos de

ordenacion).

- Vuelos:

No se permiliron vuelos sobresalientes de fachada a vial aUblico, si se permitiran vuelos de hasta 1,5 m a

espacios fibres de parcela residencial, siempre que se respeten las alineaciones y retranqueos del apartado

anierior.
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Pamela 2 con una superficie de 2.007,50 m2s.

La edif icacion estara formado por viviendas unifamiliares en hileras, adosandose en sus medianeras laterales y

dejando espacios privados en sus fachadas frontales anterior y posterior. Tambien se permitiran viviendas en

condominio, dispuestas en bloque °dosed° pero siempre que respeten las condiciones de posician y to ima

propias de la edif icacion unifamiliar adosada y bajo la concepcion de un proyecto unifario.

Seran de aplicacion las siguientes condiciones de aprovechamiento  y vo lumen, procedentes del vigente

PGOU al que nos remiiiremos subsidiariamente para cualquier indefinician.

- P arcela  minima:

Las condiciones de parcela minima a efectos de posterior poar?4t-0..sostialpreituAgitieis S J o r i i l onitiu_E D ET  A  L L  E h a  s i d o  a p r o o a a u
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Anchina minima de f a c h a d a

Juperucie minima zu mz

5 m

40:
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2.3.3. de las Normc:is Urbanisticas del PGOU de Tarifa.

Superficie minima 120 m2

- O cupa cia n  ma xima :

50 % de la parcela.

- Altura maxima:

2 plantas, para las construcciones por encima de esta altura maxima se estara a lo dispuesto en las norrri

urbanisticas del PGOU.

- Edificabilidad maxima:

1 m2s / 1 m2t (a materializar en las huellcas definidas).

- N° maxima de viviendas:

No se establece nOmero  maximo de viviendas, se :,djustarari lerj f uturo  P ro yko  de E d iNac io n,
, ••••*.r.-. '

cumpliendo con las Ordenanzas del PGOU de Tarifcv <<.-/
,

ri" I r

- Alineaciones v r etr anaueas:

Las alineaciones seran senaladas en los pianos de ordenacian. [as edificaciones se retranquearan un

minim° de 5 m a la alineacian principal, no obstante se permitiran adosar a la rnisma, edificaciones

complementarias destinadas a garaje al servicio de la vivienda (permitiendose en este atimo caso

disponerlas fuera del ambito de area de movimiento de la edificacion definida en los pianos de

ordenacion).
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- Vuelos: TARIFA;

No se permitiran vuelos sobresalientes de fachada a vial pOblico, Si se permifiran vuelb

espacios libres de parcel° residencial, siempre que se respeten los alinedpiones.-yretran

anterior.

1.6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD ( .IL In

El area posee una superficie de 4.026,70 m2 de propietario to>

f

Lima Solar, S.L. con clomicitio social en Marbella, Urbanizacion Costa Bella,/calle Amber'es n° 522

93013779 Propietaria de 4.615,25 m2.

)

4111'
grfitsfit101

De la superficie total sera objeto de cesian at Ayuntamiento la destinada a los viarios pOblicos definidos:

- Viario A 790,70 m2s

- Viario B 588,55 rn2s (viario fuera del ambito del Estudio de Detalle que se cede para completar la

circunvalacion node)

1.7. ESTUDIO ECONOMIC°

URBANIZACIoN Superficie m2s Precio Euro/m2s Costes

Urbanizacian complela de una calle o similar 790,70 m2s
con todos sus servicios

99,60 Euro/m2s 78.754 Euros

Urbanizacian y conexiones exterio res del 60.000 Euros
ambito

TOTAL 138.754 Euros

Tarifa, enero de 2018

Arquifecto:

D. Juan J. Marc Ruiz, arquitecto coiegiado n°

620 en el Colegio Oficial de Arquitectos de

Cadiz.

Encargo:

LIMA SOLAR, S.L.
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