
Modificacion del

PGOU de Tarifa

Parcela 29 de la zona 6 del Kee°

urbano de Tarifa "La Marina l" y

parcela 42 del Poligono 20 en el SNU

de catheter natural o rural

dieittgetA 7 Olt:A Wei. 4o,
finale i  liiiimitatkoi pabfi;

CI

. 1F. • 4.c 1-Ifig . 2 al -
fi r .%) • ..4•11•0! r -

(..1, 

Me- %. "4.1

J(C\ 7
\ ac;

icl. 104,17

\orciA 
1

?>--- 4,A R ‘ '--..„--A



• —;s I : „111^-1. 1.-!1 f- T , f r n- ;



DilluENCIA. Vato ii.71 c r

somete a informackm

r T A > t 1
yo

:CRETARIO,

La pkiiehte innovaciarf, fue a4robada frovisionalmente par el Excmo. Ayuntamiento Pleno,

en sesirtordinaria cellitradvl el 28 de h/orzo de 2017.
/

RemiticliVgr,expedie ite 7i irgano c mpetente para su aprobaciOn definitiva (Cords&I
_....- /

Territorial de Ordena ian e Territorio 1Urbanism° de Cadiz), se recibe acuerdo, de fecha 24f i

de enero de 2018, r el e se susp e la Modificacian Puntual del PGOU de Tarifa Parcela

29 de la zona 6 no leocs /a/bano "La Marina l" y Parcela 42 del Polfgono 20 en SNU de caracter

natural o rural, a ob ' provisionalmente en sesion plenaria celebrada el 28 de -marzo de

2017, de conformi bdicon la prevision contenida en el articulo 33.2.d) de la Ley 7/2002, de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia, dodos las deficiencias sustanciales a subsanar, que se

recogen a continuacion:

Infroduccion

1. La nueva ubicacion para el Campo de Kitbol se encuentra en un area proxima a los

suelos urbanos, separado de ellos por el Sistema General de Equipamiento del

Cementerio, y con una pro puesta de acceso que no se cornunica de forma directa

con los suelos urbanos proximos ya existentes; Si bien es cierto que con el futuro

desarrollo de la estructura urbana general recogida en el document° de Avance del

PGOU, el Sistema General del campo de ftjtbol, quedaria en continuidad e integrado

en la trama urbana (apartado C.1., grdficos I y2 de la Memoria).

Pork) tanto,paraque pueda quedar garantizado el cumplimiento del artfculo 9.E) de la

LOUA, la ordenacian que quede establecida por ía Modificacion Puntual, al albergar

una actuacion con caracter de transitoriedad mientras que se desarrolla la revision del

Plan General, debera aproximarse a la soluclan de integracion del Sistema General

recogida en el grafico 2 del apartado C.1 de la memoria, u Justificacidn de la

oportunidad de la lnnovacion", en consonancia con su tratamiento coma area de

centralidad y red viaria propuesta.

2. Garantizar la adecuada insercian de la parcela destinada a deportes de Viento que

ahora se separa del anterior Sistema General (camp° de f(itbol anterior).

3. Dar respuesta a la Disposician Adicional Novena del Real Decreto Legislatlyo 7/2015, de

30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y

Rehabilitacion Urbana, en relacion con la identidad de los propietarlos de las fincas del

ambito de la Modificacion, en los ultimos 5 anos.
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la Ley de OrdOacion Urbantstica de Andalucia 7/2002, se

ctuaition que se 'Nveden Ilevar a cabo en el Suelo Urbana No
/1

ost coma supittos dstintos el de las Areas de Reform°

li do a la corr4ondiente Unidad de Ejecucion (apartado

s ditlIncrementopit Aprovechamiento (apartado 45.2.13.c)). El

eldjurbano no efOlsolidado queda reglad° en el articulo 55

sJinos encont4p los en el apartado 1 de dicho artfculo, yen

el segundo en el apartado ?Jet mismo.

La Modificadon Puntual debe resolver si se opta por una actuacion sistematica en

yirtud del °Nail° 55.1 de la LOUA referente a las Unidades de Ejecucion en suelo

urban° no consolidado; o parel supuesto de Area de increment° de Aprovechamiento

del articulo 55.3 [QUA. Enel primer supuesto estarfamos en el caso del apartado 140.3.

(actuacion sistemotica de una Uniciad de Ejecucion) para la obtencion de la parcela

coffespondiente at nuevo Campo de FOtboi; y en el Segundo en el supuesto 140.1

(Actuackin Puntual asisternatica).

5. Debe eliminarse del document° el Anexo I "Valoraciones", ya que no forma parte del

contenido reglad° de un instrumento de planeamiento. Estas valoraciones estan

supeditadas al futuro desarrollo del correspondiente expediente de exproplacion que,

en cualquier caso, debera ajustarse a lo regulado en el Real Decreto Legislativo7/2015,

de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto ref undido de la Ley de Suelo y

Rehabilitacion Urbana.

A la vista del acuerdo de la Comision Territorial de Ordenacion del Tenitorio y Urbanism° de

fecha 24 de enero de 2018, se redacta el presente documento para dar cumplimiento al

mismo, en relacion a las subsanaciones requeridas, y que se resumen a continuacion:

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

solucion prevista en el Avance de la Revision del Plan General de Ordenacion

Urbanfstica aprobado en el alio 2004, y teniendo en cuenta que, efectivarnente, uno

de los objetivos de la innovaciOn es ant icipar la ejecucion de las previsiones del Avance

de la Revision del Plan General de OrdenaciOn Urbanfstica aprobado en el atio 2004,

no solo en cuanto a la ubicacion del nuevo campo de fOtbol, que sustituira el existente
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en la actualidad, sin9itambien en cuar cal destino urbanistico de los terrenos que este

iocupa, debemos t ner en, cuenta I , Siguientes consideraciones, en cuanto a dos

aspectos que tien rela 6n directa n lo establecido en el punt° E) del articulo 9 de

la Ley 7/2002, de 7 de ciernbre, d. t• rdenacion Urbanfstica de Andalucia, en cuanto
) ha la accesibilida y a ic cion y ver ebracion de las dotaciones y equipamiento: el

/acceso a las r uev nstalacio es/y su continuidad con el Sistema General del

Cementerio. I /

Como se explica en el apartado "C.1. Justificacion de la oportunidad de la innovacion"

de su Memoria Justificativa, al tratarse de un equipamiento de caracter singular que

alcanza a todo el Termino Municipal de Tarifa, uno de los motivos que han propiciado

la eleccion de la ubicacion del nuevo campo de fCrtbol es su proximidad a la Carretera

Nacional 340 y al principal acceso a Tarifa desde dicha carretera, ya que "la N-340

vertebra los diferente micieos que conforman el municipio de Tarifa, con lo cual la

proximidad a ella garantiza su focil acceso no solo desde el nkleo principal, Si no

desde cualquier pun to del *mina y desde 0ITOS localidades proximas". Es por este

motivo, precisamente, por lo que la modificacion, siendo consciente de que el

desarrollo urbanistico natural del nOcleo acabara alcanzado e integrando,

plenamente, el nuevo campo de kribol en su trama urbana, ha previsto un acceso

altemativo que, sin perjuicio de su conexion con la actual trama urbana del nOcleo de

Tarifa (c/. Amador de los Rios), permita el acceso a las instalaciones desde todos los

puntos del Termino Municipal de forma direct° desde la Carretera N-340, sin interferir en

el trafico normal del cit ado nircleo.

No obstante, la conexi6n de la trama urbana con el acceso previsto en la innovacion

no puede considerarse, en ningOn modo, secundaria, mas aim con el desarrollo actual

del municipio. Para ell° es necesario entender el funcionamlento del trafico rodado del

nixie° urban° principal, que se vertebra, en la actualidad, en dos ejes principales: el

constituido por la calle Batalla del Salado, que partiendo del acceso norte at nircleo

urban° desde la Carretera Nacional 340, recorre aquel de en direccion sureste hasta

alcanzar el Conjunto Historic° de Tarifa, en donde se produce la intersecciOn con el

otro gran eje que, partiendo del acceso noroeste al nixie° urban° desde la Carretera

Nacional 340, alcanza el vertice mas meridional de Tarifa, recorriendo la calle Amador

Innovaclen por modIficac1On del PGOU de Tarifa. Parcela 29 de "La Mahal" y Parcela 42 del Pagano 20 del SNU-CN 1.3
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de loE Pr s, Avenrdp e Ain alum y ,venrcla de las Fuerzas Armadas. Esta vertebrae&

no es casual, ya qtre„61itazado de la , calles BcOylla del Salado y Amador de los Rios, no
\,,

son mos que el tramo antiguo d ' la Carreteier Nacional 340 que en su momento

reconia el bordenorte del nt_cleo y ?ue finalmento, 'ue absorbido por el crecimiento de

este. 1
I i 1i
1

A estos dos ejes principales rl tr, ,. o rodado ,n -I nOcleo urbano de Tarifa, se debe

anadir un arco viario que discre por el Itrnite n,irte del nOcleo actual, desde la rotonda

mas nororiental de la calle ArA,ador de los Rios, Hasta la calle Batalla del Salado, frente,
a la actual estacion de autobuses. Dicho arco, a clic de la fecha se encuentra

parcialmente terminado, quedando por finalizar el tramo que discurre por el interior de

la Unidad de Ejecucion de Albacerrado, delimitada por la Modificacion Puntual del

PGOU de Tarifa (Cadiz) en el Suelo Urban° de Albacerrado aprobada por Resolucion

de la Seed& de Urbanismo de la Comisian Provincial de Ordenacion del Territorio y

Urbanism° de Cadiz de fecha 22 de diciembre de 2009, y que se encuentra

actualmente en ejecucian, y por desdoblar el tramo final hasta la conexion con la calle

Batalla del Salado.

El resto de la trama urbana presenta numerosas dificultades para el normal

funcionamiento del trafico rodado, como suele ocurrir en las ciudades que responde al

crecimiento habitual de los pueblos mediterraneos.

En el escenario actual, no hay ninguna duda de que la conexion viana con el nuevo

equipamiento deportivo, prevista en el document° de Avance del Plan General, solo

seria de utilidad para el acceso desde las zonas 3 y la parte mas septentrional de la 8

del Suelo Urban° del nOcleo de Tarifa, para el resto del nOcleo la conexion mos directa

es la propuesta por la presente innovacion. Pero es que aOn en el escenario de que el

arco que discurre por el limite norte del nOcleo urbano actual de Tarifa estuviese

finalizado, la conexion prevista en el document° de Avance extenderia su utilidad a las

zonas 5, 6 y 7 del Suelo Urban° del nOcleo de Tarifa. Para el resto de las zonas del suelo

urbano del nOcleo de Tarifa (zone's 1, 2, 4, y parte de la 8) y el sector S4 "El Olivar", que

se encuentra en ejecucion, la conexion mas directa con el nuevo equipamiento

deportivo seguird siendo la propuesta en la innovacian.

1.4 Innovaclon por rnocilficadon del PGOU de Tarifa. Pcrcela 29 de "La Marina!" y Parcela 42 del Polfgono 20 del SNU-CN
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Es cierto que Id prevision deir6cceso proOesto en la innovacion, no puede ir en

menoscabo de habilitar .6n aiceso directo de cle la trama urbane del nCicleo de Tarifa,

pero tarAbleri2es cleric?' quite. anticipacior/ le este condicionaria la ordenacion y el,z
desarrollo de los futu1s c4cicientos, por)61que se ha opted° pot anticipar la primera,

? i 1

que, coma ya se h exi096,do, cumpl ', e incluso una vez completed° el desarrollo
/ 1 'urbanistico del direct? de flOacerrado sr, uita cumpliendo, la doble fund& de conexi&

con el exterior del OCicleia urban° y co e.I interior del mismo.

34,
Introducclon

Por otro lado, en relacion con la accesibilidad a las nuevas instalaciones deportivas, y

tambien con la posibilidad de su continuidad con el Sistema General del Cemented°, la

innovacion, en el nnarco de los fines de la actividad urbanistica, ha tenido en cuenta lo

establecido en el apartado 1. f) del artfoulo 3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en cuanto a tratar de garantizar (ma justa

distribucion de los beneficios y cargos de la actividad transformadora y edificatoria del

suelo, dentro de la consecucion de los objetivos de la innovacian que, como se ha

reiterado en innumerables ocasiones, no son otros que trasladar el actual campo de

ftitbol a una nueva ubicacion que reuna mejores condiciones de accesibilidad

respect° a la totalidad del Termino Municipal, y mejores condiciones ambientales pare

las practices deportivas y pare el desarrollo de otros eventos no relacionados con el

deporte, pare los que las instalaciones resulten tamblen adecuadas, y destinar los

terrenos que ocupa actualmente a usos turisticos.

Eskimos ante una actuacien de transformed& urbanistica que para obtener una

parcela de uso turistico (hotelero) de 19.295,04 m2 de suelo, con una edificabilidad de

15.364 m2 de techo, debe cumplir, previamente, con la cesiOn, urbanized° y libre de

cargas, de 4.789,15 m2de suelo de Sistema Local de Espacios Ubres, 425,74 m2 de suelo

de viario peatonal y de 1.902,06 m2 de suelo pare una parceia de equipamiento

pOblico, con la obtencion y la urbanized& de una parcela de 33.406,75 m2 de suelo

pare Sistema General de Equipamiento Deportivo y la ejecucion de un campo de

firtbol con piste de Atletismo pare 2.000 espectadores y con la urbanized& de los

terrenos del vial de acceso a dicha instated& con una superficie total de 3.821 m2 de

suelo, previa obtencion de 2.906 m2de los 3.821.

Innovadon por modiftcaclon del PGOU de Tarifa. Pamela 29 de "La Marina I" y Pareefa 42 del Pagoro 20 del SNU-ON 1.5



c..ir t A • Para hacer
DILL

—

SOM _ _ _ _ _ _

pubica tiumr-te_

sEc

•ur ' \ tr. s,

• tf • \

Untispecto fundamertfa

ye dando cadctvez

econ tdd cle‘l •
ejecucion efectiva del pl

En el escenario descrito,

Deportivo con el Sistern,

transformacion urbanistic

nude° urbano previsto e

Le document() Sc
I ',law de un Ines.

l a  '0,04

RIO,

actuaones de transformacion urbanistica, at que se le

ncia en'ya legislacion en la materia, es la sostenibilidad

Huelga tcçia explicacion de su importancia para la

Tient° urblnistico.

Intinuidadiclel nuevo Sistema General de Equipamiento

Ineral del 'ehenterio, y la anticipacian, con cargo a la

opuesta n innovacion, de la conexian viaria con el

I Avance ide IL Revision del Plan General de Ordenacion

\,1Urbanfstica aprobado en el alio 2004, upor drfa un incremento de, aproximadamente,

el 40% de la obtencion y la urbanizacio \.0e- suelos pare equipamientos, suelos que, por

otra parte, y en su mayor extension, tienen limitado sus usos per el artfculo 39 del

Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria aprobado por Decreto 95/2001, de 3 de abril,

lo que innpide su use efectivo coma equipamiento deportivo.

For las caracteristicas de la actuacion, las cargas que soporta son bast ante superiores a

las habit uales en cualquier actuacion de transforrnacian urbanfstica, por lo que la

innovacion se ha cenido a las estrictamente necesarias para la viabilidad urbanistica

de la misma, sin perjuicio de que las condiciones, en cuanto a accesibilidad e insercian

en la trama urbana, siendo adecuadas, van a ser mejoradas con el desarrollo

urbanfstico del area de Albacerrado.

2. En lo relativo a la inserciOn de la parcela destinada a deportes de Viento que ahora se

separa del anterior Sistema General (camp° de futbol anterior), en el presente

document° no solo se incluye dentro del ambito de la innovacion, sino iambi& dentro

del ambito de la unidad de ejecucion turfstica delimitada per esta, de tat forma que

parte de su superficie se incapora a la parcela destinada a Sistema Local de Espacios

Libres fincluyendo la totalidad de los terrenos afectados por la Zone de Servidumbre del

Domini° P(iblico Marftimo - Terrestre), y el resto a la parcela de equipamiento de inter&

public° y social.

3. Con respect° a la Disposicion 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

Rehabilitacion Urbana, en relacion con la identidad de los propietarios de las fincas del

1.6 Innovaclon por modIfIcaclOn del PGOU de Tarifa. Parcela 29 de "La Mahal" y Pamela 42 del Polfgono 20 del SNU-CN
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4. En lo relativo al Siste

Areas de Increment° cie Aprovechcfrni,.nto a tray& de una unidad de ejecucion, la

actuacion propuesta en la innosiaciOn, es una actuacion sisternatica, con la

adscripcion de un sistema general a los solos efectos, de acuerdo con lo establecido

en el articulo 44 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de

Andalucia, de su valoracion y obtenciOn. Por consiguiente, en el presente document°

se ha sustituido toda referenda a Area de Increment° de Aprovechamiento por Area

de Reforma Interior, justificando el cumplimiento de las detemninaciones de la Ley

7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, relativas a las

Areas de Reforma Interior.

de Gestion, in perjuicio de la imposibilidad de desarrollar las

5. Par Ultimo, respecto a las valoraciones, tenemos que indicar que las mismas se

incorporaron a la innovacion para justificar los valores utilizados en el Estudio Economic°

y Financier° que, de acuerdo con lo establecido en la regla r 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 Ordenacion Urbanistica de

Andalucia, debe contener la innovacion. Por consiguiente forman parte de dicho

estudio economic° y financier°, no obstante se opt) por incorporarias como anexo

para claridad del citado estudio. Este anexo desaparece del presente document°.

Por otra parte el coste de expropiacion de los terrenos destinados por la innovacion al

nuevo Sistema General de Equipamiento Deportivo, forma parte "de las posibles

implicaciones del Plan, en funcian de los agentes inversores previstos y de la lagica

secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion"  que, de acuerdo con lo

establecido en la regla 3° mencionada en el pOrrafo anterior, debe ser objeto de una

evaluaciOn analitica.

lnnovaclon por modthcaclon del PGOU de Tanta. Patela 29 de "La Mattna I" y Pamela 42 del Poilgono 20 del SNU-CN 1.7
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No obstante, huelga decir, que las valoraciones recogidas en los instnimentos de

planeamiento, no son vinculantes, siendo meramente estimativas, y a los solos efectos

de just ificar la sostenibilidad econOmica de la actuacion urbanfstica propuesta.
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1 Al. OBJETWO DEL DOCUMENT°

Se reclacta el presE../te docutento con el olojetivo de trasladar el Campo de FCAbol "Antonio

LOpez Pa", clasilcacio Of el Plan Gen4al de Ordenacion Urbanistica de Tarifa como

Sistema General e f quip 4ento Deporiivo, y ubicado en la act ualidad en la parcela 29 de

la zona 6 del su b urba 1 de Tarifa Jdntiuo sector "La Marina I"), a una nueva ubicacion,

que retina me :res ccdiciones r aci esibilidad respect° a la totalidad del termino
i !I

municipal, y Ifiejores flondiciones ' amblentales para las prdcticas depottvas y para el
1 i

desarrollo de Aro tip() de events96 relacionados con el deporte, para los que las

instalacione san tambien adecuadas.

Una vez trasladada 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 reclasificacion de los mismos, y la adopcion de las medidas necesarias para

mantener la proporcionalidad entre el aprovechamiento de la zona y las dotaciones y

servicios de la misma.

PROMOTOR DE LA INNOVACON

La presente innovaciOn se desarrolla por iniciativa municipal, redactandose pot 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 document° lo

constituyen los siguientes instrumentos de planeamiento urbanistico:

• La Adaptacion y RevisiOn del Plan General de OrdenaciOn Urbana de Tarifa,

aprobado pot acuerdo de la Corral& Provincial de Urbanism° de fecha 27 de julio

de 1990, cuyo Texto Refundido fue aceptado pot acuerdo de la ComisiOn Provincial

de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de fecha 18 de octubre de 1995.

• La Adaptacion Parcial del Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana

de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de OrdenaciOn Urbanistica de

Andalucia, aprobada pot el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa en sesion
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•

Provincial de Ordenaciandel
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por Acuerdo de la Comisi( 2 JerritoriaI
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Tarifa: incremento de edificabilidad en

6 "La Marina", aprobada definitivamente

irdenacion del Territorio y Urbanismo de

A.4. INFORMACION URBANiSTICA

A.4.1. Snuaclon

Los terrenos objeto de la presente innovacion, situados en el termino municipal de Tarifa

(Cadiz), estan constituidos por la parcela 29 de uso Equipamiento Deportivo, incluida dentro

de la zona 6 del suelo urbano del niicleo de Tarifa "La Marina I" , zona que coincide con el

ambito del antiguo sector S.2 "La Marina l" . Dicha parcela se sittki en el extremo node del

ambito del ant edicho sector S.2, y sus limites son los siguientes:

Al noroeste, calle Milano Negro.

Al sureste, calle Antonio de Nebnlja.

Al noreste, calle Antonio Gonzalez Salmon.

Al suroeste, Dominio Ptiblico Marftimo Terrestre, Playa de Los Lances.

Tambien es objeto de la innovacian parte de la parcela 42 del poligono 20 del catastro de

clasificada coma suelo no urbanizable de caracter natural o rural, y situada al noreste

del nOcleo urbano en la zone de Albacerrado, sobre la cual se reubicaran las instalaciones

deportivas existentes en la parcela del suelo urbano descrita en el *tato anterior.

Los terrenos considerados se sitoan al noroeste del Cementerio Municipal, limitando al sureste

con su primera zona de protecciOn establecida por el Reglamento de Policfa Sanitaria

Mortuoria aprobado por Decreto 95/2001, de 3 de abril, y al este con la zona de dominio

pOblico de la carretera N-340. Iamb& se incluyen una franja de 10 metros dentro de la zona

de proteccion del cementerio, tel y coma se recoge en los pianos de informacion de la
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A.4.2. Superticle

La superficie de la parcela 29 dentro del ambito de la zona 6 del suelo urbano del nOcleo de

Tarifa "La Marina", es de 26.412 m2 segun la ordenacion fijada por el Plan Parcial del antiguo

sector 5.2.

La parcela es sensiblemente rectangular, teniendo su lad° mayor una longitud aproximada

de 212 metros.

Pot otra parte, las superficies de los terrenos afectados dentro de la parcela 42 del poligono

20 son: por un lado 33.406,75 m2 correspondientes a la zona no afectada por la primera zona

de proteccion del cementerio, y 2.906 m2 correspondientes a la franja de conexion con la

rotonda en la calle Amador de los Rios, lo que hace un total de 36.312,75 m2.

Par CrItimo la superficie de los terrenos de la calle Amador de los Rios y su zona de dominio

pCrblico, afectados por la rotonda, asciende a 915,00 m2.

La superficie total de suelo afectada por la presente innovacion es por tanto de 63.639,75 m2.

A.4.3. Determlnaclones del planeorniento vigente sobre los terrenos objeto de actuaclon
L _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

A.4.3.1. Parcela 42 del pollgono 20

Los suelos pertenecientes a la parcela 42 del poligono 20 estern clasificados como suelo no

urbanizable de caracter natural o rural, de acuerdo con lo establecido en el punto 3 del

articulo 4, relativo a los criterios para los ajustes en la clasificacion del suelo de las

adaptaciones parciales, 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

InnovaclOn por modIfIcaciOn del PGOLI de Tarifa. Parcela 29 de "La Marina I" y Pamela 42 del Polfgono 20 del SNU-CN i
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Urbanizable" del Anexo de las Norm -1k Urbanistical del document° de Adaptacion Parcial del

PGOU de Tarifa a la Ley 7/2002, à 17 de diciembre, de Ordenacion 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 nixie° de Tarifa

Los terrenos correspondientes a la parcela 29 de la zona 6 del suelo urban° del nkleo de

Tarifa, "La Marina I", estan clasificados como suelo urban° consolidado, como consecuencia

del desarrollo de las determinaciones de los distintos instrumentos de planeamiento, tal y

como se expone a continuaci6n.

El Plan Parcial de OrdenaciOn del Sector S.2 "La Marina I", en la ordenacion pormenorizada

preceptiva del sector, establecia los siguientes pararnetros para la parcela 29, objeto de esta

innovaciOn:

Parcela I 29

CaliftcacI6n Equipamiento deporftvo

Uso Estadio de Ft5tbol

Superftcle de parcela 26.412 rri,

SIstema de ordenackin Por volumetric:1 especffica I

Sup. maxima edlicable 500 rt?
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ J

La AdaptaciOn Parcial del PGOU de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de

OrdenaciOn Urbanistica de Andalucia, clasifica los terrenos objeto de esta innovaciOn

pertenecientes a la parcela 29 como "Suelo Urbano Consolidado", en virtud de lo dispuesto

en el apartado La), del arliculo 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero, en tanto que,

habiendo sido clasificados coma urbanizables por el planeamiento urbanistico vigente, han
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•
sido ya transformados y urbanizados.legalmente, ipmpliendo lo prescrito en el apartado 2.A)

del articulo 45 de dicha Ley, inante ndo los paOryetros urbanfsticos y las ordenanzas que eli  / i
Plan Parcial del crititiguo Settor S.2 VLa Marina 1"4)abfa establecido para los mismos. Por otraif\. 7
parte, en atencian a as eecias caracterfs,k'as del equipamiento deportivo materializado

,
sabre la parcela, y a su 17icidet if ia sabre la /,olalidad del municipio de Tarifa, la Adaptacian

Parcial identifica la parqla 29/. °ma parte eifente al Sistema General de Equipamientos del
m , ,u ,nicipio. I,

,,1 i
Estos teffenos pasan a iormar pane de 1 ?lona 6 de suelo urbano del nixie° de Tarifa, cuya

superficie total es de 25.449 m2. Los parr'imetros globales que marca la Adaptacian Parcial

de la LOUA para dicha zona 6 son:

Memoda Inforrnativa

• Uso Global: .............................................................Residencial

• Edificabilidad Global' ...........................................0,40 m2t/rn2s

• Densidad Global' .......................................................36 viv/Ha

Con la entrada en vigor de la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la Ley 7/2002,

de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanfstica de Andalucia, la densidad global

determinada en viviendas por hectareas, pasa a ser una determinacion de la ordenacion

pormenorizada potestativa de los Planes Generales, de tal forma que esta determinacion se

sustituye par la determinacion de los niveles de densidad, coma parte de las cleterrninaciones

de ordenacion estructural. Dado que la densidad en viviendas por hectarea de la zona 6 del

suelo urban° del ntkleo de Tarifa esto entre 30y 50, el nivel de densidad de dicha zona es el

media.

Por Oltimo, la Conti& Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanism° de Cadiz de 13 de

maim de 2015, acordo la aprobacion definitiva de la Innovacian por modificacian del PGOU

de Tarifa: incremento de edificabilidad en parcela dotacional, parcela 29 de la Zona 6 "La

Marina". Dicha innovacion se limitaba a incrementar la edificabilidad maxima que el Plan

Parcial del Sector S2 "La Marina" habfa asignado a la parcela, de tal forma que los

parometros urbanfsticos de la misma quedaban de la siguiente forma:

Innovadon por modlficaclon del PGOU de Tarifa. Parcela 29 de "La Mato l" y Parcela 42 del Paton° 20 del SNU-CN 13
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Por Oltimo, el resto de los terrenos dt,4tados p rl innovacion, estan clasificados como

Sistema General Viario, "Red Viaria Local (Anteri r CN-340)" segun el Texto Refundido de la

Revision y Adaptacion del PGOU de Tarifa,' R4 de Segundo Orden. Sistema Local

Estructurante" segUn la Adaptacion Parcial del P 6U de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de

diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Dichos Sistemas Generales estan

regulados en el articulo 1.2.3.3.2 de las Normas Urbanisticas del Texto Ref undido de la Revision

y AdaptaciOn del PGOU de Tarifa.

A.4.4. Caracteristicas Naturales del Terrttodo

I A.4.4.1. Topograffa

La topograffa del area en que se encuentra la parcela 29, perteneciente a la zona 6 del suelo

urbano de Tarifa y afectada por esta innovacion, es sensiblemente piano, fundamentalmente

por su locaraacion respecto a la Playa de los Lances. En cuanto a la superficie de la parcela,

es totalrnente horizontal debido a su uso actual como campo de fUtbol y se sit0a en tomo a

la cota +1,8 msnm.

El relieve de la man de suelo no urbanizable tambien objeto de la innovacion es sin

embargo bastante mas acusado, formando lamas con una altura en tomo a los 60 metros.

Las mayores pendientes se sitUan entre los terrenos pertenecientes al ambito de esta

innovacion y la carretera N-340, que atraviesa la zona en trinchera, y que pertenecen al

dominio pi:Jblico de la citada carretera.
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La caracterizacion de las cps parcelps afectadas,6s distinta, debido a su posicionamiento

con respect° a la costa.

Los suelos de la parc

formaban parte de la

entre 1 y3metros, ap

fundameniciniente arenosos, ya que originariamente

s Lances. yajo ,sta primera capa, con una potencia de

acion t1pic, dqia zone: las Areniscas del Aljibe.

Los suelos perteneciqntes a latitarcela 42 deiSolfgono 20, situados mos hacia el interior de la

costa, bajo una priMera cakt de espesor variable de suelos alterados, con presencia de

rellenos, elementos vegetales, etc., tienen una caracterizaciOn fundamentalmente arcirlosa,

que en cualquier caso es apta para la construccion.

A.5. ESTADO ACTUAL DE LOS TERRENOS

Los terrenos que rodean a la parcela 29, salvo fa playa de Los Lances, ester' totalmente

urbanizados y cuentan con todos los servicios urbanos necesarios, come asi se reconoce en la

Adaptacion Parcial del PGOU de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia, que los adscribe al suelo urban° consolidado.

En la parcela se encuentran las instalaciones deportivas correspondientes al Estadio Municipal

de Deportes "Antonio Lopez Kra", actualmente en uso. El perimetro de la parcela queda

delimitado por un muro, de bloques de hormigon de unos tres metros de altura y

practicamente ciego en la mayor parte del perimetro, siendo el tramo correspondiente al

acceso principal de obra de fobrica de mayor altura, conformando la fachada principal de

acceso a las instalaciones.

Par otra parte, los suelos pertenecientes a la parcela 42 del poligono 20 del suelo no

urbanizable de caracter natural a rural se encuentran, obviamente, sin urbanizar, par lo que

no cuentan con ninguno de los servicios antes mencionados. No obstante, dada su

proximidad al suelo urban°, podria tenerse acceso a todos eilos sin dificultad.

Por Ultimo, los terrenos pertenecientes al Sistema General Viario, estan transformados y

urbanizados conforme a su destino actual.
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del Corredor del Litoral de Anda ucia

articulo 30 de la Ley 22/1988, de j lio C

por las Zonas de Servidumbre de\ Ira)sito y de

Tetrestre.

de de los mismos estan a su vez afectados
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Concretamente, a la Zona de Servidumbre de Proteccion 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 piano de afecciones sectoriales de la presente innovacion. De dicha

franja, los 6 ptimeros metros contados desde el citado lindero, pertenecen a la Servidumbre

de Transit°.

A.6.2. Atecciones dedvadas de la Ley de Patrimonlo HIst6dco

La parcela 42 del poligono 20 del suelo no urbanizable de caracter natural 0 rural, se

encuentra afectada por la presencia de unas estructuras ciefensivas tipo bUnker recogidas en

el "Catalog° de bOnkeres del Campo de Gibraltar" realizado en 2006.

Estas estructuras defensivas, denominadas Kinker La Vega IX, X y XI, forman parte del

Patrimonio Historic° Andaluz, de acuerdo con lo dispuesto en la disposician adicional tercera

de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Historic° de Andalucia, al tratarse de

bienes ubicados en Andalucia declarados conforme a la disposicion adicional segunda de la

Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Historic° Espanol, al estar afectados por el Decreto

de 22 de abril de 1949, sobre proteccion de los castillos espanoles.

En los planos de informacion de la presente innovaciOn se identifican los elementos

patrimoniales afectados.
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A.6.3. Afecclones derlvadW&iid14 de Cape.

Los terrenos pertenecientes a /E-I parcelo/40 del pcittono 20 del suelo no urbanizable de

caracter natural a rural, inclliclos en - ambito deli la nnovacian, estan afectados por la

presencia, junto a su lindero ribreste, d la Carretera

En concreto estan afectOos por I zona de se,yfkimbre y la zona de afeccion, segiin la

definicion dada en los icuIos jf1 y 32, resp ctivamente, de la Ley 37/2015, de 29 de

septiembre, de Carreter4, en un s franjas de yi,42 metros respectivamente, a lo largo del

lindero indicado en el p, irrafo antbrior.

Memoria Informativa

For la topografia de Ims teffenos colindanti,-; con la carretera, la zona de limitacian a la

edificacian, segOn la definicion dada en el apartado 1 del articulo 33 de la citada Ley

37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras, se encuentran dentro de la Zona de Domini°

Hiblico de la carretera. En estos casos, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado 6 del

citado articulo, " la line° kite de edificacion se hard coincidir con el borde exterior de la

zona deservidumbre".

En el piano de afecciones sectoriales del presente documento, estan recogidas las zonas

mencionadas.

' A.6.4. Afecclones dedvadas del Reglamento de Pollcfa Sanitarla Moduorla de Andalucia

Los terrenos pertenecientes a la parcela 40 del poligono 20 del suelo no urbanizable de

caracter natural o rural, incluidos en el ambito de la innovacion, estan afectados por la

presencia del cementerio.

En concreto estan afectados por la primera y segunda zonas de proteccian definidas en el

artfculo 39 del Decreto 95/2001, de 3 de abril, por el que se aprueba el Reglarnento de Policia

Sanitaria Mortuoria de Andalucia.

En el piano de afecciones sectoriales de esta innovacion, estan recogidas las zonas

mencionadas.

A.6.5. Afecclones dedvadas de la clasfficaclan de las Vas Pecuarlas de Andalucia

La rotonda de conexian entre el viario de acceso a las nuevas instalaciones deportivas y la

calle Amador de los Rfos, esta afectada por la Via pecuaria Colada del Puente de la Vega a
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Mojicas, de 25m de anchura legal. Dicha via pecuaria no se encuentra deslindada en la

actualidad.

En el piano de afecciones sect oriales se sefiala el trazado aproximado de la citada colada.

A l ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La parcela 29 de la zona 6 del suelo urbano del nixie° de Tarifa, en su condicion de Sistema

General de Equipamiento Deportivo, es propiedad del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa. Dicha

administracion pitlica ha ostent ado la titularidad de dicha parcela al menos desde los cinco

&los anteriores al inicio de la tramitaciOn de la presente innovacion, sin que exista persona

ffsica o jurfdica, que haya ostentado algirn tipo de derecho sabre dicha parcela o sus

instalaciones en el mencionado period°.

Lo misnno ocurre con los terrenos perienecientes al Sistema General Viario.

Por su parte la parcela 42 del polfgono 29 del suelo no urbantable de Tarifa, es propiedad,

Integra, de la mercantil "Verco lnversiones y Servicios SLU", provista de CIF n° B-31.428.261 y

domicilio a efecto de not ificaciones en Cl. Frauca n° 130e Tudela, Navarra.
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Memoria Descriptiva

A la vista de los objeliv.os
R_
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En segundo lugar, es objd'o tambien 'la presente innovacion, la calificacion de la

mencionada parcela 29 de la zona 6 del suelo urbano del nkleo de Tarifa "La Marina I" , del

Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa, que debe modificarse con el fin de

conseguir la implantacion del uso turistico (establecimiento hotelero) una vez trasladado el

Equipamiento Deportivo existente en la actualidad.

El cambia de uso propuesto en dichos terrenos, requiere una renovaciOn de la urbanizacion,

ya que esta no cuenta con todos los servicios, infraestructuras y dotaciones publicas en la

proporciOn y con las caracterfsticas adecuadas para servir a la edificacion que se va a

construir en ellos, por lo que se encuentran en la situacion descrita en el apartado 2.B.b) del

articulo 45 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,

que determina las causas por las que determinados terrenos deben adscribirse a la categoria

del suelo urbano no consolidado, y que son en concreto, "ester sujeta a una actuacion de

reforma interior por no contar la urbanizacion existente con todos los servicios, infraestructuras

y dotaciones pOblicos en la proporcidn y con las caracteristicas adecuadas para servir a la

edificacidn existente o que se vaya a construir en dos, yasea por precisar la urbanizacion de

la mejora o rehabilitacidn, a bien de su renovacion por devenir insuficiente coma

consecuencia del cambia de uso a edificabilidad global asignada por el planeamiento".

Tenemos por tanto que la consecucion de los objetivos de la presente innovacion no solo

incide en la calificacion del suelo perteneciente a la parcela 29, sino Iambi& en la categorfa

del mismo, que pasaria de ser urbano consolidado, segOn lo determinado en el document°

de Adaptacion a la LOUA, a urbano no consolidado.

Considerando lo anterior, y dada que se propane un incremento en el aprovechamiento

lucrativo de la parcela 29, deben tomarse las medidas necesarias para garantizar el

mantenimiento de la proporcionalidad entre aprovechamiento y dotaciones que

actualmente existe. Por tanto, de la parcela 29 debera segregarse la superficie de suelo
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B.2. CRITERIOS BASICOS

Para conseguir el objetivo descrito se hace necesario tanto alterar la calificaciOn urbanistica

de la parcela 29 de "La Marina I"  afectada por est innovacidn, como asignar tine nueva

calificacion a parte de la parcela 42 del poligono 20 del catastro de rOstica de Tarifa,

teniendo en cuenta los siguientes criterios:

- La innovacion debe suponer tin beneficio manifiesto para el municipio.

- El suelo en el que vayan a implantarse las instalaciones deportivas que sustituyan a las

existentes debe tenor las caracteristicas adecuadas pare ese use, en lo relative a su

localizacion, accesibilidad, topografia, etc. y debe mejorar dichas condiciones

respecto a las de las actuales instalaciones.

- La nueva implanted& turfstica debe respetar el modelo de ciudad adopted° desde el

planeamiento vigente pare la zone urbana en la que se preve su insercion,

- Debe mantenerse la proporcion y calidad de las dotaciones en la zone 6 del suelo

urbano del nOcleo de Tarifa "La Marina I", respecto al aprovechamiento lucrativo total

en la misma.
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La nuevii*reiviicio-n procUeila debe r6spetar Is valores histOricos y patrimoniales de

los elen-lentas cataloga%is que existir ei'. el ambito de la innovacian, asi como

cualqoet Rita afeccio/sectorial.que pudiese en dicha ordenaci6n.
,

B.3. ALCANCE DE LAS A

Me m aria Descriptiva

PROPUESTAyrOR LA INNOVACIoN

Las alteraciones que suone la Orlesente innovariV.yi afectan a las determinaciones que segi:rn

?tila legislacion urbanfsti/a vige debe conte ertel Plan General de Ordenacian Urbanistica

(Art. 10 de la LOUA), .n los ter nos que se e • I's'an a continuacion.

I ,
___________________112. _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

J _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
1 _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

1.3.1. Las daterrninaclon4de ordenacI6i kructural

a. Las closes y categorfas del suelo (Art. 10.1.A.a)

"La clasificaciOn de la totalidad del suelo con delimitacian de las superficies adscritas a cada

clase y categorias de suet." es, segOn lo dispuesto en el apartado 1.A.a del articulo 10 de la

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

perteneciente a la ordenacian estructural establecida par los Planes Generates.

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 pasarfa a ser Suelo Urbano No

Consolidado, "Area de Ref orma Interior ARI TA 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 clasificacian del

suelo, en virtud de lo establecido en el articulo 44 "Closes de Suelo" de la mencionada Ley

7/2002, de 17 de diciembre, que establece que "los terrenos destinados a sistemas generales

que por sus naturaleza, entidad u objeto ten gan carocter o interes... singular podrcin ser

excluidos de la clasiticacion del sue/o, sin perjuicio de su adscripcian a una de las closes de

este a los efectos de su valoracian y obtencion". En este Oltimo sentido, el citado Sistema

General quedard adscrito, para su obtencian y valoracion, al "Area de Reforma Interior ARI

TA 06 P29".
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Tal y coma queda t.'cocildo en el aprddo atterior,lse reserva una superficie de 33.406,75 m2,

parte de la parcela 4:: poligon de To) fa, parctsu incorporacion al Sistema General de

Equipamientos (Uso : 011.:), uya eno acian 5&„Ci "SG -P-42.20".

R \,,e;
Asimismo se establece la elk:ucteti'd los Si uientes Sista as Generales de Infraestructuras:

Sistema General de Infraesfruc1jras, iertenecientli a la red de evacuacion de aguas

residuales (SGI TA 01 -ER), que c nsist en un cole r que conecta la red de residuales

del nuevo Area de Reforma Int, rior, con la estad ion de bombeo de aguas residuales

situado en la esquina noroeste d Li interseccion,le las calles Milano Negro y CigOefia
I ,

Blanca.

Sistema General de Infrciestructuras, 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 Interior, que conecta con la red de

abastecimiento del poligono industrial La Vega, en la rotonda de acceso norte al

nticleo de Tarifa, y discurre por la calle CigOefia Blanca por el Emile norte de la zona 7

del suelo urbano del ni:Jcleo de Tarifa, hasta la calle Antonio Gonzalez Salmon, para

conectar con la red de la citada zona en la interseccion de esta calle con la calle

Antonio de Nebrija.

C. Usos. densidcides v edificabilidades alobales de las zonas de suelo urban° (Art.

10.1.A.d)

El apartado 1.A.d. del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacian

Urbanistica de Andalucia, establece que pertenecen a la ordenaciOn estructural las

determinaciones de "uses, y edificabilidades &bales para las distintas zonas de suelo

urbano... as! coma sus respectivos niveles de densidad...".

De los tres parametros antes mencionados para la zona 6 de suelo urbane del nOcleo de

Tarifa, recogidos en el apartado A.4.3.2 del presente documento, solo se modifica la

edificabilidad global establecida en el planeamiento general vigente. La presente

modificacion incrementa la edificabilidad total de la zona de 110.161 m2t a 125.525 m2t,

quedando los parametros globales de la mencionada zona tal como se expresa a

continuaciOn:
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El apartado 1.B.b del articfrlo 10 de/Ley 7/2002, de/Ordenación Urbanistica de Andalucia,

establece que pertenecin a la ortgriacion estruct'al la "definicion de una red coherente

de trafico motorizado, n1 motoriza(S y peatonal..." .

Memoria DescriptIva

'En este sentido, desde-IIesta innovocion se propone una actuacion de viario (AV TA 01), al

objeto de habilitar un daces° para el trafico motorizado y peatonal a las nuevas instalaciones

deportivas, que enlacen dichas instalaciones, a troves de la Cl. Amador de los Rios, tanto con

el nOcleo urbano de Tarifa, como la carretera nacional 340.

Dicha actuacion consiste en la ejecucion de un viario de 10 metros de seccion (dos acerados

de 1,80 m a ambos lados, y dos carriles de circulacion para vehlculos de motor de 3,2 m coda

uno), y en la ejecucion de una rotonda en la interseccion de este viario con la calle Amador

de los Rios. Dicha rotonda en el lado opuesto al.viario de acceso al nuevo campo de firtbol,

contort con un carril adicional, de 5 metros de seccidn, destinado al transito y a los usos

complennentarios recogidos en el articulo 58 del Reglamento de Vias Pecuarias de la

Comunidad Autonoma de Andalucia, aprobado por Decreto 155/1998, de 21 de julio. Este

carril adicional Ilevara un tratamiento diferenciado del firme (adoquinado) e ira debidamente

sehalizado en cuanto a la existencia de la via pecuaria.

e. DefiniciOn de los elementos estructurantes de la red de transoortes P(jblicos

para la ciudact

El apartado 1.B) b) del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion

Urbanfstica de Andalucia, establece que "en los municipios que par su relevancia territorial asf

Jo requieran y asf se determine reglamentariamente o por los Planes de Ordenacion del

Territorio" forma parte de las determinaciones de ordenacion estructural la "definicion de los

elementos estructurales de la red de transpodes piklicos para la ciudad; y especialmente

para las zonas con actividades singulares".

En la actualidad, en el nOcleo urbano de Tarifa, existe una [Irma de autobuses urbanos que

realiza un recorrido circular desde la rotonda de inferseccion entre la calle Amador de los Rios

y el acceso al sector Sd "El Olivar" como punto mos oriental, hasta la interseccion de la calle
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Irma tiene, ademds, parada en la es1aai6 de autobuses de Tarifa, en la c/. Batalla del

Salado, que funciona .1' modo de inter: cmbiador de transporte con los autobuses

interurbanos, que conecti;n el resto de los nu ['leas del municipio y otros municipios, con el

nude° urbano principal dri,Tarifa.

Se propone prolongar el recorrido tiie la linea Of autobuses desde la interseccion de la
,.1

avenida de Los Lances on la ail Ile Antonio 'f:,;onzalez Salmon hasta el final de esta,

estableciendo una nuevr,l parada en esta _alt--, frente a la nueva parcela hotelera

propuesta en el actual cat 1 ipo de itbol, par faditar el acceso de los futuros usuarios del

establecimiento turfstico c s- el r--to del nO -leo rbano. La linea continuara el nuevo

recorrido por la calle CigOeha Blanca, hasta la i erst,ccion con la calle CigOeha Negra, para

continuar por esta calle hasta la interseccion con la calle Mar Rojo, y retomar el recorrido

actual.

Para el acceso en autobOs al nuevo equipamiento deportivo, se propone prolongar el

recorrido de la linea de autobuses desde la rotonda de interseccion entre la calle Amador de

los Rios y el acceso al sector S4 "El Olivar", hasta el nuevo equipamiento deportivo a traves de

la infraestructura viaria descrita en el punt° ''d"  anterior.

El acceso a las nuevas zonas propuestas en esta innovacion, particularnriente al equipamiento

deportivo, desde los distintos nOcleos de poblacian del municipio, estan garantizados con la

conexidon que, entre las lineas de autobuses interurbanos y la lima de autobuses urbanos, se

produce en la estacion de autobuses de la c/. Batalla del Salado, sin perjuicio de la

posibilidad de articular un servicio puntual para la celebracian 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 coda una de ellas.

B.3.2. Las deterrninaclones precepffvas de ordenaclon pormenortrada

En relacion con el suelo urban° no consolidado, categoria asignada a la parcela 29 de "La

Marina l"  objeto de la innovacion, el apartado 2 del al-haul° 10 de la Ley 7/2002, de 17 de

diciembre, de ordenacion Urbanistica de Andalucia, contiene las determinaciones que

deben establecer la ordenacion pormenorizada de las distintas areas de suelo.
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Memoria Descriptiva

El apartado 2.A.b) IeI ark 10, de la n niFfionada Ley 7/2002, de 17 de diciembre,

establece que son determir clones precept ?I's de la ordenacion pormenorizada, "en el

suelo urban° rIo cf nsolida, , la delimitacion e las areas de reforma interior, por ella sujetas

a su ordenaci& detail' a, con definich de sus objetivos y asignaciOn de usos y
I

edificabilidades1,0obalesit

La presente innovacionildelimita un nue Area de Reforma Interior, coincidente con la

parcela P.29 de la zona 6 del suelo urban° del nOcleo de Tarifa, incluida en su ambito de

actuacion, que pasa a constituir el Area de Reforma Interior en Suelo Urbana No Consolidado

"ARI TA 06 P29". En el siguiente cuadro se recogen los objetivos de su ordenaciOn y su uso y

edificabilidad global:

AREA DE REFORM INTERIOR ARI TA 06 Pri

Claslfleaeldn

Urbano No Consolidado

Use Global Supeiflcie

Turfstico 26112e
EdlIcabIlldad Global

0,7273 m2tirres

ObJettvos

ElArea de Reforma Interior se ordencra para la oonsecudan de los slgulentes objetivos:

- Dlsponer suelo para la Implantaden de un gran establecimlento de cdojamfento lurfsilco de
la dose hotelera.

- Reservar los terrenos afectados por la Zona de Servldumbre de Proteccion del Domini°
POW° Marftlmo Terrestre pora completar el paseo maritImo de Iltoral atlantic° del nikleo
urban° de Tcrlfo.

- Montaner o mejorar la proporclon ya alcanzada en la Zona 6 del Suelo Urbana del nticleo
de Tarifa entre los equiparnientos y el aprovechomlenio obietIvo.

En cuanto a la participaciOn de la comunidad en las plusvalias urbanisticas, fijada en el 10%

del aprovechamiento media del area de reparto, en virtud de lo establecido en el apartado

2.b) del articulo 54 de la Ley 7/2002, por remision del apartado 1 de su articulo 55, sera

sustituida por su valor en metalico, toda vez que esta innovaciOn propane, para el Area de

Reforma Interior, la ejecucian de un gran establecimiento turfstico hotelero, por lo que la

segregacian de una parcela para mat erializar el 10% correspondiente a la participacion de la

comunidad en los plusvalias urbanisticas, irfa en contra de los objetivos del planeamiento.

b. La delimitac ion de areas de reparto y la determinacion de 5u

aprovechamiento media

En virtud de lo dispuesto en el apartado 1.b del articulo 58 de la Ley 7/2002, de 17 de

diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se delimita una nueva area de report°
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60 de Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de

I
aprovechamiento medio de adi area re repar fo se obtendro dividiendo el

aprovechamiento objettvo total, ex esado ,n ietros cuadrados construibles del uso

caracterfstico y, en su caso, de la tip) gib, ina ,idoiel dotacional privado, entre la superficie

total del area, incluida la de los sistemas general\sldscrltos por el planeamiento y excluida la

ocupada por las dotaciones yaexistentes yafecM6as asudestino".

En la nueva area de report°, no existen usos dotacionales privados, ni suelos dotacionales

existentes afectados a su destino, por lo que la superficie total del area de report° asciende a

59.818,75 m2.

En este sentido hay que tener en cuenta que, de acuerdo con lo establecido en los

apartados 3 y 4 del arkulo 112, a los terrenos que ocupan el actual campo de fOtbol y que

forman parte de la nueva unidad de ejecucion delimitada, le corresponde aprovechamiento

urbanistico ya que se trata de un bien de dominio pOblico que, si bien el suelo fue obtenido

por cesion gratuifa, la ejecucion del equipamiento deportivo fue soportado por la

administracion actuante, por lo que no puede considerarse, en el sentido amplio del

concept°, un bien de dominio ptiblico obtenido por cesion gratuita.

Por otro lado el Onico uso lucrativo del area de reload° es el hotelero, por lo que es este su uso

caracteristico y no sera necesaria la determinacion de coeficientes de uso y tipologfa. Par

consiguiente el aprovechamiento objetivo total del area de report°, coincide con la

edificabilidad lucrativa total del Area de de Reforma Interior ARI TA 06 P29, lo que supone un

total de 15.364 nn2t utc.

A la vista de todo lo expuesto, el aprovechamiento medio del Area de Reparto "AR ARI TA

06, asciende a:

Am 15.364m2tutc= = 0,256843m2tutc/m2s

59.818,75m2s
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corresponde al Excmo/Ayuntqi-niOnto de Tarifa.

Se delimita una unidad de ejeucion coincidente con el Area de Reforma Interior ARI TA 06

P29, para la que se fija el de compensacion como sistema de actuacion.
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ill' I
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se recoge en el presente documento, es pOblica y
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I
firktit • 1 1

c. Lottok%Visiorei-A

deterrninaciones

La presente innovacion al

determinaciones de ordena

recogen el apartado "D.1.

La iniciativa en cuanto

Interior ARI TA 06 P291 en t

Ayunt

De acuerdo con lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 139 de la Ley 7/2002, de 17 de

diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el suelo precis() para las dotaciones

locales necesarias para mantener la media dotacional de la zona 6 del suelo urban° del

nixie° de Tarifa, al estar incluidas en una unidad de ejecucion, se obtendrd por cesiOn

obligatoria y gratuita, por el procedimiento previsto para el desarrollo de la actividad de

ejecucion, es decir, por reparcelacion en el caso del sistema de actuacion por

compensacion.

No obstante lo anterior para proceder a la urbanizacion del Area de Reforma Interior

delimitada, se deberd tambien atender a lo dispuesto en el apartado B,3.3 de este

documento, relativo a la programaciOn de las determinaciones de ordenacion estructural.

d. Media clotacional de la zona 6 del suelo urban° del nikleo de Tarifa "La

Marina"

La edificabilidad global de la zona 6, antes de las alteraciones introducidas por esta

innovaci6n, era de 110.161,00 m2t. En dicha zona encontramos las siguientes parcelas,

pertenecientes al sistema local de equipamientos, con anterioridad a lo establecido por la

presente innovaciOn:

• Parcela 4. Equipamiento Social: ..............................1.856 m2s

• Parcela 19. Centro Docents: .................................12,158 m25

• Parcela 27. Equipamiento deportivo local..............5.527 m2s

• Espacio pOblico central: ...........................................2.012 m2s
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ipamien,-_, local se elevaba a 32.570 m2s.
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thde su•jlo Irlestinada a dotaciones locales entre la

6.636 m2s

4.381 m2s

3 2.5,701h's
= 0.21P5bm2s/m2t

110.161m2t

Con las alteraciones introducidas por la presente innovacion, la edificabilidad total asciende

a 125.525 rn2t, y la superficie destinada a dotaciones a 39.261,21 m2s, por lo que la media

dotacional resultante con las alteraciones introducidas por la presente innovacian, queda

establecida en:

39.261,21m2s =0,3128m2s/m2t

125.525m2t

13.3. Previsions generates de programact6n y gest& de la ardenaolk estructurd

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa incorpora un Programa de Actuacion, en

el que se establece la estrategia de ejecucion del plan. Por su parte, el documento de

Adaptacion a la LOUA mantiene la vigencia del Programa, aliadiendo las programaciones

que el plan no establece, coma son las ref eridas al suelo urban°.

Las determinaciones de la presente innovacion, en cuanto afectan al suelo urbano, al sistema

General de Equipamientos del municipio, a la red de trafico motorizado y peatonal, a los

elementos estructurantes de la red de transportes pUblicos y al Sistema General de

Infraestructuras, suponen cambios en el Programa de Actuacion.

Asimismo el programa de actuacion incluye un estudio economic° - financier° que, en virtud

de lo establecido en la regla 3° de contenido de la memoria de los instrumentos de

planeamiento (articulo 19 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica

de Andalucia) y en funcion del alcance y la naturaleza de sus determinaciones sobre

previsiones de programacion y gestion, contiene una evaluacion analftica de las

implicaciones de la presente innovacion, en fund& de los agentes inversores y de la logica
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Memoria Descriptiva

k -

secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion, asi como un informe de sostenibilidad

economic°, que contiene la justificacion del impacto de las actuaciones previstas en las

Haciendas de las Administraciones Piblicas responsables de la implantacion y el

mantenimiento de las infraestructuras y de la implantaciOn y prestacion de los servicios

necesarios.

Estos cambios se incorporan a este documento en el apartado "D.1. Programa de

ActuaciOn".

I 13.4. Resumen de las alteraclones Introducldas por la presente Innovaclon

El alcance de las alteraciones introducidas por esta innovacion, en lo referido a la

clasif icacion y usos del suelo, y a las determinaciones f ijadas para la ordenaci6n

pormenorizada preceptiva, se resumen en el siguiente cuadro:

ARM DE REPOIWM INTERIOR Al TA Di PH

CiaoMaack% Use Global Supernal, Idificabildad Global

Urban° No Consolldado Turistico 26,412 m' 0.7273 nit/m's

Pamela SG -P.42.20

Clasilcaolon Slstema General

Equlpamlento
D. .1 k. -..-r:::''.,

i ?de i'::,..406,75

011iabMdad 1.500 mat (r4 lucrativo)

DILIGENCIA: Para 11,05tr—err',
fica tCte a  in formas4kpabil I

( .  ,1 0 i : r a .

ikop

k ,-

doclm ento
Law un

10,
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Memoria Justiticativa

inndvadon putde justificarse en base a dos argumentos, que

diferentes, seitomplementan para ofrecer al municipio una

drrollo, en lo/tual se ve favorecida fundamentalmente la

'planer un imp1s95 a la iniciativa empresarial privada de Tarifa.

1Por una parte, onsid6 amos la op tinidad de trasladar las instalaciones deportivas

existentes en la p rcelct 9 a una ubi d6in mas idonea en cuanto a accesibilidad, facilidad

de aparcamiento, posillidad de ampliacian, etc.

La actual situacion del Estadio Municipal de Deportes "Antonio Lopez Kra", insert° en una

zona residencial, en un viario de seccion bastante limitada que practicamente se conforma

como un fondo de saco, no es la mds adecuada para unas instalaciones deportivas de estas

caracterfsticas, que puntualmente pueden originar una afluencia de usuarios muy elevada.

Dentro de las diferentes gradaciones que pueden establecerse en las dotaciones, un campo

de firtbol de estas dimensiones supera claramente la escala mas local "de barrio",

dirigiendose al total de la poblacion de Tarifa. De hecho, el planeamiento general vigente

incluye estas instalaciones en el Sistema General de Equipamientos del municipio, y como

tales deberfan ser men accesibles a toda la poblacion, ocupando una posicion estrategica

respect° a los diferentes nkleos que componen Tarifa. La posiciOn actual del Estadio

Municipal es clararnente periferica, y si analizamos las tendencias y direcciones de

crecimiento propuestas para el nkleo, y plasmadas en el Document° de Avance del PGOU,

no va a dejar de serlo. Las posibilidades de ampliaciOn del estadio, para la creacian de un

complejo deportivo con un mayor nOmero de instalaciones, y capaz de albergar otros usos

como actividades deportivas no convencionales, exhibiciones, espectOculos, etc., es

virtualmente imposible por la situacion del mismo con respect° a la Ifnea de deslinde del

Domini° Mblico Marftimo Terrestre y el Suelo no urbanizable de especial proteccion por

planificacion urbanistica LA -13 "Los Lances".

Del mismo modo, y precisamente por la posician de la parcela 29 coma cierre de la trama

urbana en direccion hacia Los Lances, podrfa cuestionarse la morfologia de la actual

edificacion del Estadio coma element° de borde, y pensar en configuraciones que articulen

la transicion entre las areas urbanas y no urbankidas de forma mas adecuada que un
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