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La p%b;éénfe innovaciér visionalmente por el Excmo. Ayuntamiento Pleno,

en sé;lén. gr‘dinqﬁq celébrad

no "La Marina I" y Parcela 42 del Poligono 20 en SNU de carécter
provisionalmente en sesién plenaria celebrada el 28 de marzo de

29 de la zona é nd
natural o rural , apreb
2017, de conformiflad/con la prevision contenida en el arficulo 33.2.d) de la Ley 7/2002, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucla, dadas las deficiencias sustanciales a subsanar, que se
recogen a continuacién:

1. La nueva ubicacién para el Campo de FUtbol se encuenira en un drea préxima a los
suelos urbanos, separado de ellos por el Sistema General de Equipamienfo del
Cementerio, y con una propuesfa de acceso que no se comunica de forma directa
con los suelos urbanos proximos ya existentes; si bien es cierfo que con el fufuro
desarrolio de la estructura urbana general recogida en el documento de Avance del
PGOU, el Sistema General del campo de futbol, quedaria en continuidad e integrado
en la frama urbana (apartado C. 1., grdficos 1 y 2 de la Memoria).

Por lo tanto, para que pueda quedar garantizado el cumplimiento del articuio 9.E) de la
LOUA, Ia ordenacién que quede establecida por la Modificacién Puniual, al albergar
una actuacién con cardcter de transiforiedad mieniras que se desarrolla la revisién del
Plan General, deberd aproximarse a la solucién de integracién del Sistema General
recogida en el grdfico 2 del apartado C.1 de la memoria, “Justificacién de la
oportunidad de la Innovacién”, en consonancia con su fratamienfo como érea de
centralidad y red viaria propuesta,

2. Garantizar la adecuvada insercién de la parcela destinada a deportes de Viento que
ahora se separa del anterior Sistema General (campo de ftbol anterior].

3. Dar respuesta a la Disposicién Adicional Novena del Real Decreto Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, en relacién con la identidad de los propietarios de las fincas del
dmbito de la Modificacién, en los Ultimos 5 afios.
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4, En el am'a#o 452 B de|la Lejy de Ordanacion Urbanistica de Andalucia 7/2002, se

especmcan Ios ﬂpos de

consohdado, estabfec!é os¢| como supukstos distintos el de las Areas de Reforma
Interior cuyo desarrollo esid ligado a la corgspondiente Unidad de Ejecucién (apartado
45.2.B.bj}; y el de las Aprovechamiento {apartado 45.2.B.c]). El
régimen urbanistico del sield/urbano no ¢onsolidado queda reglado en el articulo 55

ds Incremento i

de la LOUA; en el primer cgscinos encontrdirrios en el apartado 1 de dicho artfculo, y en

el segundo en el apartado ¥ ciel mismo. |

La Modificacién Puntual debe resoiver si se opta por una actuacién sistemdtica en
virfud del articulo 55.1 de la LOUA referente a las Unidades de Ejecucién en suelo
urbano no consolidado; o por el supuesto de Area de Incremento de Aprovechamiento
del articulo 55.3 LOUA. En el primer supuesto estariamos en el caso del aparfado 140.3.
{actuacién sistemdtica de una Unidad de Ejecucion) para la obtencién de ia parceia
comrespondienfe al nuevo Campo de FUtbol; y en el segundo en el supuesto 140.]
(Actuacién Puntual asistemdtica).

Debe eliminarse del documento el Anexo | “"Valoraciones”, ya que no forma parte del
contenido reglado de un instrumento de planeamiento. Estas valoraciones estdn
supeditadas al futuro desarrolio del comespondiente expediente de expropiacién que,
en cualquier caso, deberd ajustarse a lo regulado en el Real Decreto Legisiativo 7/2018,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana.

A la vista del acuerdo de la Comision Territorial de Ordenacién del Tenitorio y Urbanismo de
fecha 24 de enero de 2018, se redacta el presente documento para dar cumplimiento al

mismo, en relacién a las subsanaciones requeridas, y que se resumen a confinuacién:

1. En lo relativo a la aproximacién del Sistema General de Equipamiento Deportivo, a la

solucién prevista en el Avance de la Revision del Plan General de Ordenacién
Urbanistica aprobado en el afic 2004, y teniendo en cuenta que, efectivamente, uno
de los objefivos de la innovacién es anticipar la ejecucidn de las previsiones del Avance
de la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbanistica aprobado en el afio 2004,
no sélo en cuanto a la ubicacién del nuevo campo de futbol, que sustituira el existente

1.2
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ocupa, debemos t¢ner en/cuenta iguientes consideraciones, en cuanto a dos
aspectos que fieneh relacion directa gon lo establecido en el punto E) del articulo ¢ de
la Ley 7/2002, de )7 de dici rdenacién Urbanistica de Andalucia, en cuanto

Cemenferio.

Como se explica en el apartado “C.1. Justificacién de la oportunidad de la innovacién”
de su Memoria Jusfificafiva, al fratarse de un equipamiento de cardcter singular que
alcanza a todo el Témino Municipal de Tarifa, uno de los mofivos que han propiciado
la eleccion de la ubicacién del nuevo campo de fitbol es su proximidad a la Carretera
Nacional 340 y al principal acceso a Tarifa desde dicha caretera, ya que “la N-340
vertebra los diferente nicleos que conforman el municipio de Tarifa, con lo cual la
proximidad a ella garantiza su fécil acceso no sélo desde el nicleo principal, si no
desde cualquier punto del término y desde ofras localidades proximas". Es por este
mofivo, precisamente, por lo que la modificacién, siendo consciente de que el
desamollo urbanistico natural del nicleo acabaréd dlcanzado e integrando,
plenamente, el nuevo campo de fOtbol en su frama urbana, ha previsto un acceso
alternativo que, sin perjuicio de su conexién con la actual frama urbana del nicleo de
Tarifa (¢/. Amador de los Rios), permita el acceso a las instalaciones desde todos los
puntos del Término Municipal de forma directa desde la Carretera N-340, sin interferir en
el tréfico normal del citado nicleo.

No obstante, la conexién de la frama urbana con el acceso previsto en la innovacién
no puede considerarse, en ningin modo, secundaria, mas aun con el desamolio actual
del municipio. Para ello es necesario entender el funcionamiento del tréfico rodado del
nicleo urbano principal, que se vertebra, en la E:c’ruaﬁdod, en dos ejes principales: el
constituido por la calle Batalla del Salado, que partiendo del acceso norte al nicleo
urbano desde la Cametera Nacional 340, recome aquél de en direccién sureste hasta
alcanzar el Conjunto Histérico de Tarifa, en donde se produce la interseccién con el
ofro gran eje que, partiendo del acceso noroeste al nicleo urbano desde la Carretera
Nacional 340, alcanza el vértice més meridional de Tarifa, recomiendo la calle Amador
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venida e las Fuerzas Armadoas. Esta vertebracién
no es casualya que el trazado de |

 calles Ba'ulla del Salado y Amador de los Rios, no
la Careter

son mas. que el framo anliguo d Nacional 340 que en su momento

S I -0 T \. . .
reconia el borde norte del niicleo y Tue ﬁnalmentef fue absorbido por el crecimiento de

éste,

A estos dos ejes principales ﬁiel trdffico rodado ¢n &l nicleo urbano de Tarifa, se debe

afiadir un arco viario que discumre pbr el imite ngrte del nlcleo actual, desde la rotonda
mas nororiental de la calle Acr‘S\'i:Jdor de los Rios/hasta la calle Batalla del Salado, frente
a lo actual estacién de autobuses. Dicho arco, a dia de la fecha se encuentra
parcialmente terminado, quedando por finalizar el framo que discurre por el interior de
la Unidad de Ejecuciéon de Albacemrado, delimitada por la Modificacion Puntual del
PGOU de Tarifa (Cadiz) en el Suelo Urbano de Albacerrado aprobada por Resolucion
de la Seccién de Urbanismo de la Comisién Provincial de Ordenacién del Teritorio y
Urbanismo de Cddiz de fecha 22 de diciembre de 2009, y que se encuentra
actualmente en ejecucién, y por desdoblar el tramo final hasta la conexién con la calle

Batalla del Salado.

H resto de la frama urbana presenta numerosas dificuliades para el normal
funcionamiento del fréfico rodado, como suele ocurir en las ciudades que responde al
crecimiento habitual de los pueblos mediterréneos.

En el escenario actual, no hay ninguna duda de que la conexién viaria con el nuevo
equipamiento deportivo, prevista en el documento de Avance del Plan General, sélo
seria de ufilidad para el acceso desde las zonas 3 y la parte mas septentrional de la 8
del Suelo Urbano del nicleo de Tarifa, para el resto del ndcleo la conexién més directa
es la propuesta por la presente innovacién. Pero es que aln en el escenario de que el
arco que discurre por el limite norte del nicleo urbano actual de Tarifa estuviese
finalizado, la conexién prevista en el documento de Avance extenderia su utilidad a las
zonas 5, 6 y 7 del Suelo Urbano del nicleo de Tarifa. Para el resto de las zonas del suelo
urbano del nicleo de Tarifa (zonas 1, 2, 4, y parte de la 8) y el sector $4 “El Olivar”, que
se encuenira en ejecucion, la conexiébn mds directa con el nuevo equipamiento
deportivo seguiré siendo la propuesta en la innovacion.

14
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':Es cierto que lu prewsiép del focceso propuesto en la innovacién, no puede ir en
menoscubo de bilitar Un agceso directo e la frama urbana del nicleo de Tarifq,
-‘ e éste condicionaria la ordenacién y el
Jue se ha optade por anficipar la primera,
3 e/incluso una vez completado el desamollo

cumpliendo, la doble funcién de conexién
e! interior del mismo.

Por ofro lado, en ion con la accesibilidad a las nuevas instalaciones deportivas, y
también con la ppsibilidad de su confinuidad con el Sistema General del Cementerio, la
innovacién, en e{marco de los fines de la actividad urbanistica, ha tenido en cuenta lo
establecido en el apartado 1. f) del articulo 3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanisfica de Andalucla, en cuanto a tratar de garantizar una justa
distibucion de los beneficios y cargas de la actividad transformadora y edificatoria del
suelo, dentro de la consecucién de los objetivos de la innovacién que, como se ha
reiterado en innumerables ocasiones, no son otros que trasladar el actual campo de
fitbol a una nueva ubicacién que reina mejores condiciones de accesibilidad
respecto a la totalidad del Término Municipal, y mejores condiciones ambientales para
los practicas deportivas y para el desarollo de ofros eventos no relacionados con el
deporte, para los que las instalaciones resulten también adecuadas, y destinar los
terenos que ocupa actualmente a usos turisticos.

Estamos ante una actuacion de fransformacién urbanistica que para obtener una
parcela de uso turistico (hotelero) de 19.295,04 m? de suelo, con una edificabllidad de
15.364 m? de techo, debe cumplir, previamente, con la cesién, urbanizado y libre de
cargas, de 4.789,15 m? de suelo de Sistema Local de Espacios Libres, 425,74 m? de suelo
de viario peatonal y de 1.902,06 m* de suelo para una parcela de equipamiento
publico, con la obtencién y la urbanizacién de una parcela de 33.406,75 m? de suelo
para Sistema General de Equipamiento Deporfivo y la ejecucién de un campo de
fGtbol con pista de Atletismo para 2.000 espectadores y con la urbanizacion de los
terenos del vial de acceso a dicha instalacion con una superficie total de 3.821 m? de
suelo, previa obfencion de 2.906 m? de los 3.821.
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va dando cada vez maj

econdémica de ‘las mis

En el escenario descrito, || ﬁonﬂnuidad el nuevo Sistema General de Equipamiento
Deportivo con el Sistemd General del LCementerio, y la anticipacion, con cargo a la
transformacién urbanlistic ]opuestu nk innovacién, de la conexidén viaria con el
nucleo urbano previsto e I Avance |de Ib Revision del Plan General de Ordenacién
Urbanistica aprobado en el aﬁo 2004, upondrfq un incremento de, aproximadamente,
el 40% de la obtencién y la urbanizaciéh de suelos para equipamientos, suelos que, por
ofra parte, y en su mayor extension, tienen limitado sus usos por el arficulo 39 del
Reglam\enio de Policla Sanitaria Mortuoria aprobado por Decreto 95/2001, de 3 de abril,

lo que impide su uso efectivo como equipamiento deportivo.

Por las caracteristicas de la actuacién, las cargas que soporta son bastante superiores a
las habituales en cualquier actuacién de fransformacién urbanistica, por lo que la
innovacién se ha cefiido a las estrictamente necesarias para la viabilidad urbanistica
de la misma, sin perjuicio de que las condiciones, en cuanto a accesibilidad e insercién
en la trama urbana, siendo adecuadas, van a ser mejoradas con el desarrollo
urbanistico del drea de Albacerrado.

. En o relativo a la insercion de la parcela destinada a deportes de Viento que ahora se

separa del anterior Sistema General {campo de fUtbol anterior), en el presente
documento no sélo se incluye dentro del dmbito de la innovacién, sino también dentro
del ambito de la unidad de ejecucidn turistica delimitada por ésta, de tal forma que
parte de su superficie se incorpora a la parcela destinada a Sistema Local de Espacios
Libres (incluyendo la totalidad de los terrenos afectados por la Zona de Servidumbre del
Dominio PUblico Maritimo - Terestre), y el resto a la parcela de equipamiento de interés
publico y social.

. Con respecto a la Disposicién Adicional Novena del Real Decreto Legislativo 7/2015, de

30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, en relacién con la identidad de los propietarios de las fincas del

1.6
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&mbito de la Modificaciéy, e :?& oltimos 5/0ﬁos, de los datos obrantes en distintos
e Ayunfumie;i,'\fo, la propiedad de la parcela 42 del

: ;Torifq, pertenecen a la mercanfil "“Verco
Inversiones y Servicios SIUY, desde el ai 2[;'05 , sin que conste fitular de ofros derechos

/

4, En lo relativo al Sisfer'fid% Gestion,
Aprovechgmiento a fravés de una unidad de ejecucién, la

Areas de Incremento
actuacién propuesta en la innovacién, es una actuacién sistemética, con la
adscripcion de un sistema general a los solos efectos, de acuerdo con lo establecido
en el arliculo 44 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, de su valoracién y obtencién. Por consiguiente, en el presente documento
se ha sustitvido toda referencia a Area de Incremento de Aprovechamiento por Area
de Reforma Interior, jusiificando el cumplimiento de las determinaciones de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanisfica de Andalucia, relafivas a las
Areas de Reforma Interior.

5. Por Ultimo, respecto a las valoraciones, tenemos que indicar que las mismas se
incorporaron a la innovacién para justificar los valores utilizados en el Estudio Econémico
y Financiero que, de acuerdo con lo establecido en la regla 3* de contenido de la
Memoria de los instrumentos de planeamiento, recogida en el apartado 1. a) del
articulo 19 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, debe contener la innovacién. Por consiguiente forman parte de dicho
estudio econémico y financiero, no obstante se opté por incorporarlas como anexo
para claridad del citado estudio. Este anexo desaparece del presente documento.

Por otra parte el coste de expropiacién de los temenos destinados por la innovacién al
nuevo Sistema General de Equipamiento Deportivo, forma parte “de las posibles
implicaciones del Plan, en funcién de los agentes inversores previstos y de la Iégica
secuencial establecida para su desamolio y ejecucién” que, de acuerdo con lo
establecido en la regla 3* mencionada en el parafo anterior, debe ser objeto de una
evaluacion andlitica.

Innovaclién p;)r modificacion del PGOU de Tarifa, Parcela 29 de “La Matina I* y Parcela 42 del Poﬂéono 20 del SNU-CN 1.7
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No obstante, huelga decir, que los valoraciones recogidas en los instrumentos de
planeamiento, no son vinculantes, siendo meramente estimativas, y a los solos efectos
de justificar la sostenibilidad econémica de la actuacién urbanistica propuesta.
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Se redaciu el prese ts docuriento con el oLjeﬂvo de frasladar el Campo de Futbol "Anfonio

municipal, y
desarrollo de

ores ffondiciones ambié-nfules para las practicas deportivas y para el
tro fipt> de evenfos no relacionados con el deporte, para los que los

i
instalaciones sean también adecuadas.

Una vez frasladada y ejecutada la nueva instalacion, los suelos que deja vacantes la antigua
instalacion deportiva se van a destinar a uso turistico (establecimiento hotelero), previa la
oportuna reclasificacién de los mismos, y la adopcién de las medidas necesarias para
mantener la proporcionalidad entre el aprovechamiento de la zona y las dotaciones y
servicios de la misma.

A2. PROMOTOR DE LA INNOVACION

La presente innovacién se desamolla por iniciativa municipal, redacténdose por encargo del
Excelentisimo Ayuntamiento de Tarifa, con CIF: P-1103500-C, en virtud de lo establecido en el
articulo 32 de la LOUA en cuanto a iniciativa de planeamiento.

A.3. ANTECEDENTES

El marco de referencia para la redaccion de la propuesta del presente documento lo
constituyen los siguientes instrumentos de planeamiento urbanistico:

¢« Lo Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa,
aprobado por acuerdo de la Comisién Provincial de Urbanismo de fecha 27 de julio
de 1990, cuyo Texto Refundido fue aceptado por acuerdo de la Comisién Provincial
de Ordenacién del Tenitorio y Urbanismo de fecha 18 de octubre de 1995.

» La Adaptacién Parcial del Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbana
de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, aprobada por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa en sesién
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ARIO)
celeb odu el 2§ ée ma o de 2010, al amparo del Decreto 11/2008, de 22 de enero,

por &i que desarrollcm procegimientos dlirigidos a poner suelo urbanizado en el

mercado con deshno pr ferenfe a la constiuccién de viviendas protegidas.
e H Plcm Parcml del Sector 5.2 'llia Marina I" Bprobado definitivamente por la Comisién

pnismo con fecha 17 de mayo de 1989, ya

¢ La Innovacién por modifick:cion del PGU fie Tarifa: incremento de edificabilidad en
parcela dotacional, parceia 1Y de la Z¢nalé “La Marina”, aprobada definitivamente

14 Crdenacion del Temitorio y Urbanismo de
Cddiz de 13 de marzo de 2015.

A4. INFORMACION URBANISTICA

A4.1. Shuacién

Los terenos objeto de la presente innovacién, situados en el término municipal de Tarifa
(Cadiz), estén constituidos por la parcela 29 de uso Equipamiento Deportivo, incluida dentro
de la zona 6 del suelo ubano del nicleo de Tarifa "La Marina I", zona que coincide con el
ambito del antiguo sector $.2 “La Marina I". Dicha parcela se sitia en el extremo norte del
ambito del antedicho sector 8.2, y sus limites son los siguientes:

Al noroeste, calle Milano Negro.
- Alsureste, calle Anfonio de Nebrija.
- Al noreste, calle Antonio Gonzdlez Salmén.
Al suroeste, Dominio PUblico Marftimo Temrestre, Playa de Los Lances.

También es objeto de la innovacion parte de la parcela 42 del poligono 20 del catasiro de
rustica, clasificada como suelo no urbanizable de cardcter natural o rural, y situada al noreste
del nicleo urbano en la zona de Albacemrado, sobre la cual se reubicardn las instalaciones
deportivas existentes en la parcela del suelo utbano descrita en el parrafo anterior,

Los terenos considerados se sitGan al noroeste del Cementerio Municipal, limitando al sureste
con su primera zona de proteccién establecida por el Reglamento de Policia Sanitaria
Mortuoria aprobado por Decreto 95/2001, de 3 de abril, y al este con la zona de dominio
publico de la cametera N-340. También se incluyen una franja de 10 metros denfro de la zona
de proteccion del cementerio, tal y como se recoge en los planos de informacién de la
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CRE 1O

presenté ‘h'novaciégn. pqru coa;seciu la;» nuevas instalaciones deportivas con la C/ Amador de
{f. > / ‘.‘.

los Rios: -

Por ultimo estn afectadof una s,e ' s de titularidad municipal pertenecientes a la
travesia del acceso este (i Tarif tera Nacional 340 {actual calle Amador de los
Rlos), y su zona de domjrio pt o (e acceso al cementerio municipal, situados en

el entorno de la intersecciér/de dichas yias,/ para la ejecucion de una nueva rofonda que

acceso al cemente

Ad2 Superiicle

La superficie de la parcela 29 dentro del dmbito de la zona é del suslo urbano del nicleo de
Tarifa “La Marinag", es de 26.412 m? segin la ordenacién fijada por el Plan Parcial del antiguo
sector 5.2,

La parcela es sensiblemente rectangular, teniendo su lade mayor una longitud aproximada
de 212 metros.

Por ofra parte, las superficies de los terrenos afectados dentro de la parcela 42 del poligono
20 son: por un lado 33.406,75 m? comespondientes a la zona no afectada por la primera zona
de proteccién del cementerio, y 2.906 m? corespondientes a la franja de conexién con la
rotonda en la calle Amador de los Rios, lo que hace un total de 36.312,75 m?.

Por Ultimo la superficie de los terrenos de la calle Amador de los Rios y su zona de dominio
publico, afectados por la rotonda, asciende a 915,00 m2,

La superficie total de suelo afectada por la presente innovacién es por tanto de 63.63%,75 m?,

LAA.S. Determinaciones del planeamiento vigente sobre los terrenos objeto de actuacién

A.4.3.1. Parcela 42 del poligono 20

Los suelos pertenecientes a la parcela 42 del poligono 20 estan clasificados como suelo no
urbanizable de cardcter natural o rural, de acuerdo con lo establecido en el punto 3 del
articulo 4, relativo a los criterios para los djustes en la clasificacién del suelo de las
adaptaciones parciales, del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarollan
procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la
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instrumentos de\_phgiﬁg’écﬁn ‘'settorial, tuyos efettos hayan sobrevenido al citado plan

P

generaly que resultiv éedrecta dplicdeibn confofre a ka legisiacién sectorial

Urbanizable" del Anexo de las Normay Urbanisticas del documento de Adaptacion Parcial del
PGOU de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, al amparo del Decreto 11/2008, de 22 de enero.

A.4.3.2. Parcela 29 de la zona 6 del suelo urbano del nicleo de Tarifa

Los terrenos comespondientes a la parcela 29 de la zona é del suelo urbano del nicleo de
Tarifa, “La Marina I, estén clasificados como suelo urbano consolidado, como consecuencia
del desamollo de las determinaciones de los distintos insirumentos de planeamiento, tal y
como se expone a continuacion.

El Plan Parcial de Ordenacién del Sector 5.2 “La Marina I", en la ordenacién pormenorizada
preceptiva del sector, establecia los siguientes pardmetros para la parcela 29, objeto de esta

innovacién:
| Parcela 7 29
Calificacién Equipamiento deportivo
'_Eso Estadio de Fitbol
Superficle de parcela 26412 m? _
Sistema de Mlbn I Por volumetria especifica |
Sup. méxdma edificable 500 m?

La Adaptacién Parcial del PGOU de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, clasifica los terenos objeto de esta innovacion
pertenecientes a la parcela 29 como "Suelo Urbano Consolidado”, en virtud de lo dispuesto
en el apartado 1.a), del articulo 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero, en tanto que,
habiendo sido clasificados como urbanizables por el planeamiento urbanistico vigente, han
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sido yd fransformadios y urbar}&qdos Jlegtimente, gumpliendo lo prescrito en el apartado 2.A)

del arficule 45 de dichd Ley, /f"ﬂ‘vonte Jr;i:ji!éndo los parfipetros urbanisticos y las ordenanzas que el

Plan Parcial del antiguo Se;‘.tor 5.2//La Marina "/fabla establecido para los mismos. Por ofra
parte, en atencidn alas ?peciql

sobre la parcela, y a su ificidentia sobre la oﬂulidad del municipio de Tarifa, la Adaptacién

caracterfsjitas del equipamiento deportivo materializado
Parcial identifica la parcéla 29 zomo pert eﬁienie al Sistema General de Equipamientos del
municipio. /

Estos temenos pasan a jormar parte de Ip ;ffbno 6 de suelo urbano del nicleo de Tarifa, cuya
superficie fotal es de 2§/5.44% m2 Los pai'{ffmeiros globales que marca la Adaptacién Parcial
de la LOUA para dichazena 6 son:

0 USO GIODAL . .iveirererirerersssessmensoesmeresarsesseasesssassssasses Residencial
o Edificablidad Globdl..........ccnesmssenesesessssnessens 0,40 m2/m?as
¢ Densidad GIoDaL.........ccuuemseensmesmsiosssersarassassassasases 36 viv/Ha

Con ia enfrada en vigor de la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacién de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanfsfica de Andalucia, la densidad global
determinada en viviendas por hectareas, pasa a ser una detferminacién de la ordenacién
pormenorizada potestativa de los Planes Generales, de tal forma que esta determminacién se
sustituye por la determinacion de los niveles de densidad, como parte de las determinaciones
de ordenacién estructural. Dado que la densidad en viviendas por hectérea de la zona é del
suelo urbano del nicleo de Tarifa estd entre 30 y 50, el nivel de densidad de dicha zona es el
medio,

Por ultimo, la Comisién Teritorial de Ordenacién del Tenitorio y Urbanismo de Cédiz de 13 de
marzo de 2015, acordé la aprobacién definitiva de la Innovacién por modificacién del PGOU
de Tarifa: incremento de edificabilidad en parcela dotacional, parcela 29 de la Zona é "La
Maring". Dicha innovacién se limitaba a incrementar la edificabiidad méxima que el Plan
Parcial del Sector $§2 "La Marina” habia asignado a la parcela, de tal forma que los
parédmefros urbanisticos de la misma quedaban de la siguiente forma:
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arifa, 4 /N0 T0%
;ﬁﬁﬁﬁ%@ |

E
{ Calicoclén | | | | 5G Ecpiparmiento deporiivo
\R uso | | iadiodeFitba
| Supeticle de parcela |/ | 2812
= ’s&wnu da OI*.IIGCIGII Por w:kumahia especifica
| sup. méxima Adllcu J 2.600 m?
|y
A.4.3.3. Anfigua CN-340 \ /

Por Ultimo, el resto de los temenos élgétados ppr I innovacién, estén clasificados como
Sistema General Viario, “Red Viaria Local {Anterigr CN-340)" segun el Texto Refundido de la
Revisibn y Adaptacién del PGOU de Tarifa,
Estructurante” segin la Adaptacién Parcial del P

Red de Segundo Orden. Sistema Local
5U de Tarifa a ko Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucla. Dichos Sistemas Generales estdn
regulados en el articulo 1.2.3.3.2 de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido de la Revisién
y Adaptacion del PGOU de Tarifa.

Ad44. Caracteristicas Naturales del Temitorio

A.4.4.1. Topografia

La topografia del Grea en que se encuentra la parcela 29, perteneciente a la zona é del suelo
urbano de Tarifa y afectada por esta innovacién, es sensiblemente plana, fundamentalmente
por su localizacién respecto a la Playa de los Lances. En cuanto a la superficie de la parcela,
es totaimente horizontal debido a su uso actual como campo de fitbol y se sitia en tomo a
la cofa +1,8 msnm.

El relieve de la porcién de suelo no urbanizable también objeto de la innovacién es sin
embargo bastante més acusado, formando lomas con una altura en tomo a los 60 metros.
Las mayores pendientes se sitian enfre los terenos pertenecientes al ambito de esta
innovacién y la cametera N-340, que airaviesa la zona en frinchera, y que perienecen al
dominio publico de la citada caretera.
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A4.4.2. Geologia y geotecnia f

La caracterizacién de las
con respecto a la costa.

; llgono 20, situados mds hacia el interior de la
costa, bajo una primera capa de espesor variable de suelos alterados, con presencia de
rellenos, elementos vegetales, etc., tienen una caracterizacion fundamentalmente arcillosa,
que en cualquler caso es apta para la construccién.,

A.5. ESTADO ACTUAL DE LOS TERRENOS

Los terrenos que rodean a la parcela 29, salvo la playa de Los Lances, est@n totalmente
urbanizados y cuentan con todos los servicios urbanos necesarios, como asi se reconoce en la
Adaptacién Parcial del PGOU de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacién
Urbanistica de Andalucla, que los adscribe al suelo urbano consolidado.

En la parcela se encuentran las instalaciones deportivas comespondientes al Estadio Municipal
de Deportes “Antonio Lépez PUa", actualmente en uso. H perimetro de la parcela queda
delimitado por un muro, de bloques de homigén de unos ires metros de dliura y
préclicamente clego en la mayor parte del perimetro, siendo el framo comespondiente al
acceso principal de obra de fabrica de mayor altura, conformando la fachada principal de
acceso a las instalaciones.

Por ofra parte, los suelos pertenecientes a la parcela 42 del poligono 20 del suelo no
urbanizable de carGcter natural o rural se encuentiran, obviamente, sin urbanizar, por lo que
no cuentan con ninguno de los servicios antes mencionados. No obstante, dada su
proximidad al suelo urbano, podria tenerse acceso a fodos ellos sin dificultad,

Por Gltimo, los terrenos pertenecientes al Sistema General Viario, estén transformados y
urbanizados conforme @ su destino actual.
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Ab.1. Alecciones dmadds'de’hloy{aecws ]

Los terrenos incluidos en el émbitg de aqivacién de la presente innovacién, pertenecientes a

la parcela 29 de la zona 6 del suglo no del njcleo de Tarifa (La Marina |), se encuentran,
en su totalidad, deniro de la zonq de iffluencia d¢f litoral defimitada en el Plan de Proteccién
del Comedor del Litoral de Andalucla|¢le acuerdp con lo establecido en el apartado 1 del
articulo 30 de la Ley 22/1988, de julio d¢ Costas. Ppirte de los mismos estdn a su vez afectados
por las Zonas de Servidumbre de\Trafsito y de froteccion del Dominio PUblico Marffimo -
Temestre.

Concretamente, a la Zona de Servidumbre de Proteccién pertenece una franja de terreno de
aproximadamente 20 metros, a lo largo del lindero que da frente a la playa de Los Lances, tal
y como se recoge en el plano de afecciones sectoriales de la presente innovacién. De dicha
franja, los é primeros metros contados desde el citado lindero, pertenecen a la Servidumbre
de Transito.

A.62. Afecciones derivadas de la Ley de Patrimonlo Histérico

La parcela 42 del poligono 20 del suelo no urbanizable de cardcter natural o rurdl, se
encuentra afectada por la presencia de unas estructuras defensivas tipo binker recogidas en
el "Catélogo de bunkeres del Campo de Gibraltar” realizado en 2006.

Estas estructuras defensivas, denominadas BUnker La Vega IX, X y XI, forman parte del
Patrimonio Histérico Andaluz, de acuerdo con lo dispuesto en la disposicién adicional tercera
de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia, al tratarse de
bienes ubicados en Andalucia declarados conforme a la disposicién adicional segunda de la
Ley 16/1985, de 25 de junio, del Pafrimonio Histérico Espafiol, al estar afectados por el Decreto
de 22 de abril de 1949, sobre proteccién de los casfillos espafioles.

En los planos de infomacién de la presente innovacién se identfifican los elementos
patrimoniales afectados.
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Los terrenos pertenecientes a
carécter natural o rural, incl

parcelg /40 del pdiigono 20 del suelo no urbanizable de

ambito de|la innovacion, estén afectados por la
icional-340.

umbre y la zona de afeccién, segin la
definicién dada en los grticulos 31 y 32, respgctivamente, de la Ley 37/2015, de 29 de
sepfiembre, de Cameterdfs, en undgs franjas de /5 y /42 metros respectivamente, a lo largo del

/

, /

Por la topografia de I¢s temenos colindant s-'éon la caretera, la zona de limitacién a la
edificacién, segin la definicién dada en el apartado 1 del arficulo 33 de la citada Ley
37/2015, de 29 de septiembre, de Careteras, se encuentran dentro de la Zona de Dominio
Publico de la camretera. En estos casos, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado é del
citado articulo, “la Inea fimite de edificacién se hard coincidir con el borde exterior de la

lindero indicado en el pamafo anterior,

zona de servidumbre".

En el plano de afecciones sectoricles del presente documento, estan recogidas las zonas
mencionadas.

A.b4. Alecclones derivadas del Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria de Andalucia

Los terenos pertenecientes a la parcela 40 del poligono 20 del suelo no urbanizable de
carécter natural o rural, incluidos en el Gmbito de la innovacién, estén afectados por la
presencia del cementerio.

En concreto estén afectados por la primera y segunda zonas de protecciéon definidas en el
articulo 39 del Decreto 95/2001, de 3 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Policia
Sanitaria Mortuoria de Andalucia.

En el plano de afecciones sectoricles de esta innovacién, estdn recogidas las zonas

mencionadas.

| A.65.  Afecclones derivadas de la clasificacién de las Vias Pecuarias de Andalucia

La rotonda de conexién entre el viario de acceso a las nuevas instalaciones deportivas y la
calle Amador de los Rios, estd afectada por la via pecuaria Colada del Puente de la Vega a
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Moijicas, de 25m de anchura legal. Dicha via pecuaria no se encuentra deslindada en la
actualidad.

En el plano de afecciones sectoriales se sefiala el trazado aproximado de la citada colada.

AJ7. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La parcela 29 de la zona 6 del suelo urbano del nucleo de Tarifa, en su condicién de Sistema
General de Equipamiento Deportivo, es propiedad del Exemo. Ayuntamiento de Tarifa. Dicha
administracién piblica ha ostentado la fitularidad de dicha parcela al menos desde los cinco
afios anteriores dl inicio de la framitacion de la presente innovacién, sin que exista persona
fisica o jurddica, que haya ostentado algin tipo de derecho sobre dicha parcela o sus
instalaciones en el mencionado periodo.

Lo mismo ocurre con los terrenos pertenecientes al Sistema General Viario.

Por su parte la parcela 42 del poligono 29 del suelo no urbanizable de Tarifa, es propiedad,
integra, de la mercantil “Verco Inversiones y Servicios SLU", provista de CIF n® B-31.428.261 y
domicilio a efecto de notificaciones en ¢/. Frauca n® 13yde Tudela, Navama.

b e A nto S8
rENCTA: Para hacer constangiix este dgcurpe
DILIGENCIA: Para hacer consia \

gomete a informacion pablic

5

i el plago dejun mes.

- Tarifa, |
EL SEC
% :
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A la vista de Imotﬂaﬂws "Es«trﬂo en el apartado A.1 del presente documento, es objeto de

mencionada parcela 29 de la zona é del suelo urbano del nicleo de Tarifa "La Marina I, del
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa, que debe meodificarse con el fin de
conseguir la implantacién del uso turfstico (establecimiento hotelero) una vez trasladado el
Equipamiento Deportivo existente en la actualidad.

El cambio de uso propuesto en dichos temenos, requiere una renovacion de la urbanizacion,
ya que ésta no cuenta con todos los servicios, infraestructuras y dotaciones pblicas en la
proporcién y con las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién que se va a
construir en ellos, por lo gque se encuentran en la situacién descrita en el apartado 2.8.b) del
articulo 45 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
gue determina las causas por las que determinados terenos deben adscribirse a la categoria
del suelo urbano no consolidado, y que son en concreto, "estar sujefa @ una acluacién de
reforma interior por no contar la urbanizacién existente con todos los servicios, infraestructuras
y dotaciones publicos en la proporcién y con las caracteristicas adecuadas para servir a la
edificacién existente o que se vaya a construir en elios, ya sea por precisar la urbanizacién de
la mejora o rehabilitacién, o bien de su renovacién por devenir insuficiente como
consecuencia del cambio de uso o edificabilidad global asignada por el planeamiento”.

Tenemos por tanto que la consecucién de los objetivos de la presente innovacion no sélo
incide en la calificacion del suelo perteneciente a la parcela 29, sino también en la categoria
del mismo, que pasaria de ser urbano consolidado, segin lo determinade en el documento
de Adaptacion a la LOUA, a urbano no consclidado.

Considerando lo anterior, y dado que se propone un incremento en el aprovechamiento
lucrativo de la parcela 29, deben tomarse las medidas necesarias para garantizar el
mantenimiento de la proporcionalidad enire aprovechamientio y dotaciones que
actualmente existe. Por tanto, de la parcela 29 deberd segregarse la superficie de suelo
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estacién de bombeo etisteyije, que las impulsard a los colectores generales a través
de los cuales llegarén, 1 estacion depuradora de Tarifa, que ya se

encuenira en funcionami

- Una actuacién de infraestructura de abostecimiento de agua, para traer el agua
a, hasta el nuevo Area de Reforma Interior
la zona 7 del suelo urbano del nicleo de

Tarifa (La Marina ll), para dar alternativas de suministro a ambas zonas.

desde la red del poligono industrial La
y que conectaré con la red existente

B.2. CRITERIOS BASICOS

Para conseguir el objetivo descrito se hace necesario tanto alterar la calificacién urbanfstica
de la parcela 29 de “La Marina |" afectada por esta innovacién, como asignar una nueva
calificacién a parte de la parcela 42 del poligono 20 del catastro de ristica de Tarifa,
teniendo en cuenta los siguientes criterios:

La innovacién debe suponer un beneficio manifiesto para el municipio.

H suelo en el que vayan a implantarse las instalaciones deportivas que sustituyan a las
existentes debe tener las caracteristicas adecuadas para ese uso, en lo relativo a su
localizacién, accesbilidad, topografia, etc. y debe mejorar dichas condiciones
respecto a las de las actuales instalaciones.

- Lo nueva implantacion turistica debe respetar el modelo de civdad adoptado desde el
planeamiento vigente para la zona urbana en la que se preveé su insercién.,

Debe mantenerse la proporcién y calidad de las dotaciones en la zona é del suelo
urbano del nicleo de Tarifa “La Marina I", respecto al aprovechamiento lucrativo total
en la misma.
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- Lo nueva, ordenqmén pro;auer.*:ix debe rFspetarI s valores historicos y patrimoniales de
los elemen’ros cataloga os que puemn existir efi el &mbito de la innovacién, asl como
cualqmer o’rra afecmé sectoncl,ﬂue pudiese intidir en dicha ordenacion.

/ *_u/ b

B.3. ALCANCE DE us Aluifmcr?ﬁf% rnorusms/r(on LA INNOVACION

la legislacion urbanistica vige
(Art. 10 de la LOUA), ¢n los téryf

Las alteraciones que fne la grésente innova |<ﬁ=|afectanulas determinaciones que segun

B3l Las delerrninaclonek. de ordenucléu{ esiruciurul

a. Art. 10.1

"La clasificacion de la totalidad del suelo con delimitacion de las superficies adscritas a cada
clase y categorfas de suelo” es, segin lo dispuesto en el apartado 1.A.a del articulo 10 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, una determinacién
perteneciente a la ordenacién estructural establecida por los Planes Generales.

Como se ha expresado en el apartado B.1, el cambio de uso previsto en parte de la parcela
29, implican un cambio en la categorizacion de la misma, que pasaria a ser Suelo Urbano No
Consolidado, “Area de Reforma Interior ARITA 06 P29".

Por otro lado, la parte de la parcela 42 del poligono 20 de Tarifa, que se va a destinar al
nuevo Sistema General de Equipamiento Deportivo, queda excluida de la clasificacién del
suelo, en virtud de lo establecido en el ariiculo 44 “Clases de Suelo” de la mencionada Ley
7/2002, de 17 de diciembre, que establece que "los ferrenos desfinados a sistemas generales
que por sus naturaleza, enfidad v objeto tengan cardcter o interés... singular podrdn ser
excluidos de la clasificacién del suelo, sin perjuicio de su adscripcion a una de las clases de
éste a los efectos de su valoracién y obtencién”. En este Ultimo sentido, el citado Sistema
General quedord adscrifo, para su obtencién y valoracién, al “Area de Reforma Interior AR
TA 06 P29",
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parte de la parcela 42 del pol’gone Ei} de Tajfa, pcrc\su incorporacién al Sistema General de

acién seap “SG-P-42.20".

Equipamientos (Uso depoﬁrug), r:wa_ Henor
NS AR g \
Asimismo se establece la ejecucion d los sijuientes Sisteras Generales de Infraesiructuras:

- Sistema General de Infraestrucipras, eﬂenecmnff a la red de evacuacion de aguas
t

residucles (SGI TA 01-ER), que cqnsistd en un cl;r que conecta la red de residuales
del nuevo Area de Reforma Intérior, con la esta ic}n de bombeo de aguas residuales
situado en la esquina noroeste d Jﬁ'iniemeccién r,;f'e las calles Milano Negro y CigUefia
Blanca. ’
Sistema General de Infraestructuras, pertenecientes a la red de abastecimiento de
agua (SGI TA 02-AA), que consiste en un ramal de abastecimiento de agua, para el
abastecimiento del nuevo Area de Reforma Inferior, que conecta con la red de
abastecimiento del poligono industrial La Vega, en la rotonda de acceso norte al
nucleo de Tarifa, y discume por la calle Ciglefia Blanca por el limite norte de ia zona 7
del suelo urbano del nicleo de Tarifa, hasta la calle Antonio Gonzélez Salmén, para
conectar con la red de la citada zona en la inferseccién de esta calle con la calle

Antonio de Nebrija.

C.

El apartado 1.A.d. del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, establece que pertenecen a la ordenacién estructural las
determinaciones de "usos, y edificabilidades globales para las distintas zonas de suelo
urbano... asi como sus respectivos niveles de densidad...".

De los tres pardmetros antes mencionados para la zona é de suelo urbano del nicleo de
Tarfa, recogidos en el apartado A.4.3.2 del presente documento, sélo se modifica la
edificabilidad global establecida en el planeamiento general vigente. La presente
modificacién incrementa la edificabilidad total de la zona de 110.161 m? a 125.525 m#,
guedando los pardmetros globales de lo mencionada zona tal como se expresa a
confinuacién:
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El apartado 1.8.b del artictlo 10 de/ia/Ley 7/2002, de/Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
establece que pertenecgn a la ordgnacion estructyal la “definicién de una red coherente

de tréfico motorizado, ng motorizafip y peatonal...”. /
f

|
En este sentido, desde; esta innovacién se propone una actuacién de viario (AV TA 01}, al
objeto de habilitar un deceso para el tréfico motorizado y peatonal a las nuevas instalaciones
deportivas, que enlacen dichas instalaciones, a fravés de la c/. Amador de los Rios, tanto con

el nicleo urbano de Tarifa, como la camretera nacional 340,

Dicha actuacion consiste en la ejecucidn de un viario de 10 metros de seccién (dos acerados
de 1,80 m a ambos lados, y dos caniles de circulacién para vehiculos de motor de 3,2 m cada
uno), ¥ en la ejecucién de una rotonda en la interseccién de este viario con la calle Amador
de los Rios. Dicha rotonda en el lado opuesto al viario de acceso al nuevo campe de futbol,
contar@ con un canil adicional, de 5 metros de seccién, destinade al fransito y a los usos
complementarios recogidos en el arficulo 58 del Reglamento de Vias Pecuarias de la
Comunidad Auténoma de Andalucla, aprobado por Decreto 155/1998, de 21 de julio. Este
canil adicional llevard un tratamiento diferenciado del firme (adoquinado) e iré debidamente
sefializado en cuanto a la existencia de la via pecuaria.

H apartado 1.8} b} del arficulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, establece que “en los municipios que por su relevancia temitorial asf
lo requieran y asf se determine reglamentarioamentfe o por los Planes de Ordenacién del
Territorio™ forma parte de las determinaciones de ordenacién estructural la “definicién de los
elementos estructurales de la red de iransporfes publicos para la ciudad, y especialmente

para las zonas con actividades singulares”.

En la actualidad, en el nicleo urbano de Tarifa, existe una linea de autobuses urbanos que
realiza un recorrido circular desde la rotonda de interseccién enire la calle Amador de los Rios
y el acceso al sector $4 “H Olivar" como punto més oriental, hasta la interseccién de la calle
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Antonio Gonzélez SquEgﬁi x mc!n =155 Lances, como punto mas occidental. Esté
linea tiene, ademds, paracia gn E‘es géi: de autobuses de Tarifa, en la c¢/. Batalla del
Salado, que funciona a] modo de inferc*?mbiador de transporte con los autobuses
interurbanos, que conectan el resto de los nuﬁgleos del municipio y otros municipios, con el

nicleo urbano principal d¢ Tarifa.

Se propone prolongar el recormrido gle la linea "a:_i . autobuses desde la interseccién de la

avenida de Los Lances [con la cdflle Antonio /Gonzélez Salmén hasta el final de ésta,
estableciendo una nuev¥ paradcy en esta fale, frente a lo nueva parcela hotelera
propuesta en el actual ca\mpo de Libol, par ;foci‘iiicr el acceso de los futuros usuarios del
establecimiento turlstico cb{ el reito del nOtleo urbano. La linea continuard el nuevo
reconido por la calle Ciglefia Blanca, hasta la inierseccién con la calle Ciglefia Negra, para
confinuar por esta calle hasta la interseccién con la calle Mar Rojo, y retomar el recorrido
actual.

Para el acceso en autobls al nuevo equipamiento deportivo, se propone prolongar el
recormido de la linea de autobuses desde la rotonda de interseccién entre la calle Amador de
los Rios y el acceso al sector $4 “El Olivar”, hasta el nuevo equipamiento deportivo a través de
la infraestructura viaria descrita en el punto “d” anterior.

El acceso a las nuevas zonas propuestas en esta innovacion, particularmente al equipamiento
deportivo, desde los distintos nucleos de poblacién del municipio, estén garantizados con la
conexién que, entre las lineas de autobuses interurbanos y la linea de autobuses urbanos, se
produce en la estacién de autobuses de la c/. Batalla del Salado, sin perjuicio de la
posibilidad de arficular un servicio puntual para la celebracion de determinados eventos en el
equipamiento deportivo, para lo que se ha previsto una explanada de aparcamiento
especifico de autobuses.

Asimismo para facilitar el acceso en Taxi a ambas zonas, se van a habilitar sendas paradas de
Taxi en el entomo de cada una de ellas.

B.3.2, Las determinaciones preceptivas de ordenaclén pormenorizada

En relacion con el suelo urbano no consolidado, categoria asignada a la parcela 29 de “La
Marina I" objeto de la innovacién, el apariado 2 del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de ordenacién Urbanistica de Andalucla, contiene las determinaciones que
deben establecer la ordenacién pormenorizada de las distintas dreas de suelo.
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El apartado 2.A.b) de , ncionada Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
establece que son /de ficiones precept dx de la ordenacién pormenorizada, “en el
suelo urbano no ¢ , la delimitacién de las éreas de reforma interior, por elio sujetas

edificabilidades tiobales.

La presente innovacién/ delimita un nuev;a’/i\reu de Reforma Interior, coincidente con la
parcela P.29 de la zona é del suelo urbano del nicleo de Tarifa, incluida en su dmbito de
actuacién, que pasa a constituir el Area de Reforma Interior en Suelo Urbano No Consolidado
“ARI TA 06 P29". En el siguiente cuadro se recogen los objetivos de su ordenacién y SU USO Y
edificabilidad global:

AREA DE REFORMA INTERIOR ARI TA 06 P29
Clasificacién Uso Global Superficle Ed¥icabllidad Global
Urbano No Consolidado Turlstico 2%.412m? 07273 m/ms

H Area de Reforma Interior se ordenard para la consecucién de los sigulentes objetivos:

- Disponer suelo para la Implantaci6n de un gran establecimiento de dlojamiento furdstico de
la clase hotelera,

Objetivos - Reservar [os terenos afectados por ka Zona de Servidumbre de Proteccion del Dominio
PUbllco Marftimo Terrestre para completar el paseo marftimo de Itoral atidntico del ndcleo
urbano de Tarifa.

- Mantener o mejorar la proporclén ya alcarzada en la Zona é del Suelo Urbano del nicleo
de Tarifa entre los equipamientos y el aprovechamlento objefivo.

En cuanto a la participacién de la comunidad en las plusvalias urbanisticas, fijada en el 10%
del aprovechamiento medio del drea de reparto, en virtud de lo establecido en el apartado
2.b) del articulo 54 de la Ley 7/2002, por remisién del apartado 1 de su articulo 55, serd
sustituida por su valor en metdlico, toda vez que esta innovacién propone, para el Area de
Reforma Interior, la ejecucién de un gran establecimiento turistico hotelero, por lo que la
segregacién de una parcela para materializar el 10% comespondiente a la participacién de la
comunidad en las plusvalias urbanisticas, ifa en contra de los objetivos del planeamiento.

b. limitacién € deteming

aprovechamiento medio

En virtud de lo dispuesto en el apartado 1.b del arffculo 58 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, se delimita una nueva drea de reparto
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H oprovecl'ﬁe;rmlente medlo de {a nuevg/ lorea de\rzparto, se determina de acuerdo con lo
1 Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de

caracteristico y, en su caso, de la tiodogia, incl uidolel dotacional privado, entre la superficie
fotal del dreq, incluida la de los sistemas generalts gdscritos por el planeamiento y excluida la
ocupada por las dotaciones ya existentes y afectdtias a su destino”,

En la nueva @rea de reparto, no existen usos dotacionales privados, ni suelos dotacionales
existentes afectados a su destino, por lo que la superficie total del Grea de reparto asciende a
59.818,75 m?,

En este sentido hay que tener en cuenta que, de acuerdo con lo establecido en los
apartados 3 y 4 del articulo 112, a los terrenos que ocupan el actual campo de fitbol y que
forman parte de la nueva unidad de ejecucion delimitada, le comresponde aprovechamiento
urbanistico ya que se trata de un bien de dominio pUblico que, si bien el suelo fue obtenido
por cesién gratuita, la ejecucién del equipamiento deporfivo fue soportado por la
administracién actuante, por lo que no puede considerarse, en el sentido amplio del
concepto, un bien de dominio publico obtenido por cesién gratuita.

Por ofro lado el Unico uso lucrativo del Grea de reparto es el hotelero, por lo que es éste su uso
caracteristico y no serd necesaria la determinacién de coeficientes de uso v tipologfa. Por
consiguiente el aprovechamiento objetivo total del Grea de reparto, coincide con la
edificabilidad lucrativa total del Area de de Reforma Interior ARI TA 06 P29, lo que supone un
total de 15.364 m?t utc.

A la vista de todo lo expuesto, el aprovechamiento medio del Area de Repario "AR ARI TA
06", asciende a:

_ 15.364matutc

= =0,256843m>tutc/ m*s
59.818,75m?s
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{ determinaciones GMM 0 pre -.- ivg

la presente innovacién afe, ta lag] previsiones d progrumqmén y gestibn de las

determinaciones de.orde'p.ién poimiencrizada pregeptiva. Los cambios que suponen se

recogen el apartado “D.1. B bgra ja gle Actuacion”.

La iniciativa en cuanto £ la ordentcién pormengrizada potesiafiva del Area de Reforma
Interior ARl TA 06 P29/ en ignig se recoge en el presente documento, es publica y
comesponde al Excmo/ Ayuntaignto de Tarifa.,

¥

Se delimita una unidad de ejetucién coincidente con el Area de Reforma Interior ARI TA 06
P29, para la que se fija el de compensacién como sistema de actuacién.

De acuerdo con lo dispuesio en el apartado 1 del articulo 139 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el suelo preciso para las dotaciones
locales necesarias para mantener la media dotacional de la zona é del suelo ubano del
nicleo de Tarifa, al estar incluidas en una unidad de ejecucion, se obtendrd por cesion
obligatoria y gratuita, por el procedimiento previsto para el desarollo de la actividad de
ejecucién, es decir, por reparcelacién en el caso del sistema de actuacion por
compensacion.

No obstante lo anterior para proceder a la urbanizacién del Area de Reforma Interior
delimitada, se deberd también atender a lo dispuesto en el aparlado B.3.3 de este
documento, relativo a la programacién de las determinaciones de ordenacién estructural.

d. i [o] o U Ucleo Tarifa “"La

ring

La edificabiidad global de la zona é, antes de las alteraciones introducidas por esta
innovacion, era de 110.161,00 m?. En dicha zona encontramos las siguientes parcelos,
pertenecientes al sistema local de equipamientos, con anterioridad a lo establecido por la
presente innovacién:

o Parcela 4. Equipamiento Social:.........cermmsernaserens 1.856 m?s
o Parcela 19. Centro Docente...........ccmisimsenin 12,158 m?s
* Parcela 27. Equipamiento deporfivo local............. 5.527 m3
o Espacio piblico central:.........oemmeseimmimmreniassans 2.012 m%
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innovacion, resulta de dividir la su

Con las alteraciones introducidas por la presente innovacién, ko edificabilidad total asciende
a 125.525 m?, y la superficie destinada a dotaciones a 39.261,21 m, por lo gue la media
dotacional resultante con las alteraciones introducidas por la presente innovacién, queda
establecida en:

39.261,21m?s

=0,3128m?s/ m?t
125.525m*t

[ B3.3. Previsiones generales de programacién y gestién de la ordenacién estructural

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa incorpora un Programa de Actuacién, en
el que se establece la estrategia de ejecucién del plan. Por su parte, el documento de
Adaptacién a la LOUA mantiene la vigencia del Programa, afiadiendo las programaciones
que el plan no establece, como son las referidas al suelo urbano.

Las detemminaciones de la presente innovacion, en cuanto afectan al suelo urbano, al sistema
Generadl de Equipamientos del municipio, a la red de iréfice motorizado y peatonal, a los
elementos estructurantes de la red de transportes plblicos y al Sistema General de
Infraestructuras, suponen cambios en el Programa de Actuacion.

Asimismo el programa de actuacién incluye un estudio econdmico - financiero que, en virtud
de lo establecido en la regla 3" de contenido de la memora de los instrumentos de
planeamiento {articulo 19 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia) y en funcién del clcance y la naturaleza de sus determinaciones sobre
previsiones de programacién y gestidn, contiene una evaluaciéon andltica de las
implicaciones de la presente innovacion, en funcién de los agentes inversores y de la 16gica
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secuencial establecida para su desamollo y ejecucién, asl como un informe de sostenibilidad
econdmica, que contiene la justificacién del impacto de las actuaciones previstas en las
Haciendas de los Administraciones Plblicas responsables de la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacién y prestacién de los servicios
necesarios.

Estos cambios se incorporan o este documento en el apartado "D.1. Programa de
Actuacion”.

B.34.  Resumen de las alteraciones inlroducidas por la presente innovacién

El dlcance de las dlteraciones introducidas por esta innovacién, en lo referido a la
clasificacién y usos del suelo, y a las determinaciones fljadas para la ordenacion
pormenorizada preceptiva, se resumen en el siguiente cuadro:

AREA DE REFORMA INTERIOR ARI TA 06 P29
Clastficacién Uso Global Supeificle Edificabldad Global
Urbano No (_:opsolldudo Turistico 26412 m* 07273 mtt/mis
Parcela SG-P-4220 |

Clasificacién | Sistema General
Equipamiento
Dapicetivly,
33.406,75 Y

{1500 m# {nf) lucraivo)

e

L

innovacién por modficoclén del PGOU de Tarlfa. Parcela 29 de “La Marina I' y Parcela 42 del Poligono 20 del SNU-CN 3




J

= Y ks >

Bl i——
T T




Naw

Memoria Justificativa

DILIGENC!A: Para hacer constar sue gste Jocumento se

somete a infonnacléon publica duranie [ pigzo de un mes.

C. MEMORIA JUSTIFICATIVA
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La oport'umdad defa
si bien henen eqloq muyf diferentes, se fomplementan para ofrecer al municipio una

nidad de ftrasladar las instalaciones deportivas
zion mas idénea en cuanto a accesibilidad, faclidad

de aparcamiento, posiglidad de ampliacién, etc.

La actual situacién del Estadio Municipal de Deportes "Antonio Lépez PUa", inserfo en una
zona residencial, en un viario de seccién bastante limitada que préacticamente se conforma
como un fondo de saco, no es la més adecuada para unas instalaciones deportivas de estas
caracteristicas, que puntudlmente pueden originar una afluencia de usuarios muy elevada.
Dentro de las diferentes gradaciones que pueden establecerse en las dotaciones, un campo
de fitbol de estas dimensiones supera claramente la escala mds local "de barrid",
dirigiéndose al total de la poblacién de Tarifa. De hecho, el planeamiento general vigente
incluye estas instalaciones en el Sistema General de Equipamientos del municipio, y como
tales deberian ser més accesibles a toda la poblacién, ocupande una posicién estratégica
respecto a los diferentes nicleos que componen Tarifa. La posicién actual del Estadio
Municipal es claramente periférica, y si analizamos las fendencios y direcciones de
crecimiento propuestas para el nicleo, y plasmadas en el Documento de Avance del PGOU,
no va a dejar de serlo. Las posibiidades de ampliacién del estadio, para la creacién de un
complejo deportivo con un mayor nimero de instalaciones, y capaz de albergar otros usos
como acfividades deportivas no convencionales, exhibiciones, espectdculos, etc., es
vitualmente imposible por la situacién del mismo con respecto a la linea de deslinde del
Dominio POblico Maritimo Temestre y el Suelo no urbanizable de especial proteccién por
planificacién urbanistica LA-13 “Los Lances”,

Del mismo modo, y precisamente por la posicién de la parcela 29 como clerre de la frama
urbana en direccién hacia Los Lances, podra cuestionarse la morfologia de la actual
edificacién del Estadio como elemento de borde, y pensar en configuraciones que arficulen
la transicién entre las éreas urbanas y no urbanizadas de forma més adecuada que un
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