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cemamiento c1ego d-n tres mets{:s de, dltura y s de doscientos metros de longitud, que

constituye uria. mural!u al mar.

Otra circunsfﬂhcin QUe d&bé CO sidercyse, en cuanjo a valorar la apfitud del emplazamiento
actual, es la mmdenr‘lu de Ios fuerte! <.=1enios, tatito de Poniente como de Levante, tan

caracteristicos en &l mumC|p|o, y que |en las prodimidades de la costa pueden alcanzor

o

intensidades tales que dificulten la précjica deportiv

.

Por Ulfimo, la reciente modificacidn del deslinde el Dominio PUblico Maritimo Temestre en la
zona en la que se encuentra el Estadio, hace que Esle no sélo invada la zona de servidumbre

gue se delimita con respecto a dicko c{eshnde, sijno que no permite que se respete la franja

de 6 metros de servidumbre de ’rrqnsﬂo que tal y | qmo se recoge en el arficulo 27 de la Ley
22/1988, de 28 de julio, de Costas, debe dejarse permqnentemen're expedita para el paso
publico peatonal y para los vehiculos de vigilancia y salvamento.

La nveva ubicacién propuesta para el Estadio Municipal resuelve las dificultades planteadas
anteriormente.

La nueva superficie de Sistema General de Equipamientos se sitda sobre parte de la parcela
42 del poligono 20 en el Suelo No Urbanizable de Tarifa, limitando con la cametera N-340 y con
el principal acceso al nicleo de Tarifa desde la misma. La N-340 vertebra los diferentes
nucleos que conforman el municipio de Tarifa, con lo cual la proximidad ¢ ella garantiza el
féeil acceso no solo desde el nicleo principal, si no desde cualquier punto del témino y
desde otras localidades préximas. Se trataria por tanto de la ubicacién idénea para localizar
unas instalaciones en las que podran llevarse a cabo actividades con interés supramunicipal:
competiciones o exhibiciones deportivas, espectaculos, efc. Ademés, independientemente
de la superficie que se califica como Sistema General en la presente innovacién, y con vistas
a medio o largo plazo, la localizacion que se propone pemite una facll ampliacién del drea

de equipamientos.

Si analizamos la locdlizacion con respecto a las previsiones de crecimiento contenidas en el
Documento de Avance del PGOU, se hace aun mds patente la centralidad del drea elegida
no solo con respecto a los nucleos existentes, sino también con respecto a los nuevos
crecimientos propuestos. Ademds, una vez producido el desamollo de las determinaciones del
PGOU, el nuevo equipamiento deportivo quedaria inserfo en un @rea verde equipada que
darfa servicio a todo el témino de Tarifa,
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Oftro factor a tener en cuenta es el desamollo nomativo, relacionado con las instalaciones
deportivas, que se ha experimentado en los Ulfimos afies. Un ejemplo son las normas NIDE
(Nomativa sobre Instalaciones Deportivas y de Esparcimiento), elaboradas por el Consejo
Superior de Deportes, Organismo Auténomo dependiente del Ministerio de Educacién,
Cultura y Deporte, y que definen las condiciones reglamentarias, de planificacién y de disefio
que deben considerarse para el proyecto y la construccién de instalaciones deportivas.

La nueva ubicacién se adapta a los criterios de localizacién contenidos en la Noma de
Proyecto NIDE 2 (Campos Grandes y Atletismo), relativos a accesibilidad, distancia méxima
de desplazamiento de los usuarios potenciales, reservas minimas de aparcamiento, efc.

Apoyéndonos en todo lo expuesto, podemos concluir que, si bien el cambio de ubicacién
por si solo supondria ventajas indudables para los habitantes del municipio, seria dificil de
acometer en la actual coyuntura econdmica, ya que es una operacién que puede llegar a
tener un coste elevado y se encontraria por tanto con dificultades para su financiacion.

Innovacién por medificacién del PGOU de Tarifa. Parcela 29 de "La Marina I" y Parceia 42 del Poligono 20 del SNU-CN k1
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En este punto, ccnbria qnaf a

La posicion de'la parcek: 29, dn contgcto cirecto con la Playa de los Lances y en una zona
ya plenampnte consoﬁdadu el nicjto urbdino de Tarifa, hace que su valor potencial sea
muy elevads’ Se pfanteuria pdr tanty ja conviniencia de destinar dicha parcela a algdn uso

lucrativo, cona porle‘p sef ¢l hatelerd, e gran Hemanda en el municipio de Tarifa,

Desde hace décadus’." la imp rtangiq del tutismo en la economia de Tarifa es innegable. B
inicio del desarrollo turistico, adoyadd en u

los "activos" naturales cobran un| Especipl valor, supuso un impulso importante en un
momento en que las activida JJA

Tarifa atravesaban un periodo de crisis. En lolsitudcién actual no puede darse la espalda a la
potencialidad del mercado turistico de un uhicipio costero como Tarifa, buscando una
respuesta adecuada a las diferentes demaﬁdas y planteando modelos de ocupacion
turistica que se adecuen a ellas.

El modelo mds comin de establecimiento turistico en el municipio es el de pequefias
explotaciones, en muchas ocasiones con cardcter familiar en origen, situadas en las Greas
mds préximas a las zonas de playa y caracterizadas por una fuerte estacionalidad. Con la
excepcion de algunas instalaciones hoteleras, centradas en el drea de Atfiantera, muy
alejadas del nicleo principal, no existen en Tarifa explotaciones de tamafic mediano o
grande,

El cambio de calificacién de la parcela 29, de dotacional a turistico, ofrece la posibilidad de
implantar en el nicleo de Tarifa un establecimiento hotelero de cierta enfidad, que
combinaria la cercania a la playa con un cardcter més urbano, que podria contribuir a
superar la estacionalidad propia de ofros establecimienfos de playa y que podria
desarollarse con pardmetros formales y volumétricos mas adecuados a su situacién como
remate de la trama urbana y del Paseo Maritimo de la Playa de los Lances. La construccion
de un establecimiento hotelero en esta parcela confribuiria a cualificar la imagen urbana de
la zona, asi como a su reactivacién desde el punto de vista econémico, ya que sus clientes
serian también demandantes potenciales de ofros servicios: comercios, pequeiia hosteleria,
espectaculos, rutas turlsticas, turismo activo...

A todo ello, hay que afadir que las plusvalias generadas por la recdlificacion de parte de la
parcela 29, al ser ésta de fitularidad pUblica - municipal, repercutifian también de forma
directa en la colectividad.
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las flnqlld@des de la activigod urbgristica, confo se recoge en el articulo 3 de la LOUA, es
"Subordmums‘ usos del suglo y d;,z s consfrucdiones, edificaciones e instalaciones, sea cual

urbanistica”.

Y es precisamente en £

que combina los dos @ dos, intfroduciendo una serie de cambios en la

ordenacion urbanistica exisu nte que redunden en beneficio de fodos. Al ligar las dos

operaciones se consigue financiar el cambio de localizacién del Sistema General de

bjetivgs jantes menci b
b

Equipamientos, sin que por ello se renuncie al beneficio que las operaciones urbanisticas
llevan consigo para quienes las acometen y que la LOUA reconoce de forma explicita en el
mencionado articulo 3 de Fines especfficos de la actividad urbanistica. "Garantizar una justa
distribucién de beneficios y cargas enfre quienes intervengan en la actividad fransformadora
y edificatoria del suelo”.

Ademads, también se estd garantizando "la adecuada dotacién y equipamiento urbanos"”, ya
que al considerar que el incremento de aprovechamiento que se produce en ka parcela 29
como consecuencia de la innovacion no debe alterar la proporcionalidad de las dotaciones,
se delimitan nuevas parcelas destinadas a estos usos.

En concreto, se prevé destinar la totalidad de la superficie incluida dentro de la servidumbre
de proteccién del Dominio Publico Marftimo Terrestre a espacios libres, lo cual es coherente
con la apuesta de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia por la calidad de vida de
los ciudades y el desarmollo sostenible, que se manifiesta especificamente en la proteccién del
litoral, garantizando el uso plblico de los terenos de la zona de Servidumbre de Proteccién
cuando estén incluidos en dmbitos que se pretenda urbanizar.

Por ofra parte, y de nuevo debido al incremento de aprovechamiento lucrativo que se
produce al asignarle a los suelos pertenecientes a la parcela 29 la clasificacién de urbano no
consolidado, se generan unas plusvalios que, en este caso concreto, como ya se ha
comentado, revertirGn en su totdlidad en la poblacion de Tarifa, al ser la parcela de
fitularidad municipal. Se cumple también por tanto la finalidad de “asegurar y articular ia
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c2, JIISTIFICACIQN DELA AHEQM LA ORDENACIGN PROPUESTA AL MODELO DE
CIUDAD x{;i 4

La ordenacién que se propone para jas diis parcelas/bfectadas por la presente innovacion es
respetuosa con el modelo de ciudid eglablecido| tiesde el Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Tarifa para la zona en o que se encuérjiran.

B cambio de uso de la parcela 29 defa zona 6, no Jecia al uso global de ésta, ya que, con
la nueva edificabilidad que se va a distinar a uso furistico, no se alcanza el porcentaje de
volumen edificatorio destinado a estos {sos, establecido en el articulo 3.2.4.3 en el 40%, para
que el uso global del dmbito de la zona é, coincidente con el dmbito del sector §.2 “La
Marina" previsto en el Plan General de 1990, pasase a ser Turistico — Residencial. Ademds
fampoco se da ofra de las caracteristicas de este uso, y es que los usos residenciales previstos
no sean permanentes. Por consiguiente, la zona é del suelo urbano del nicleo de Tarifa, sigue
conservando el uso global residencial.

En cuanto a la zonificacién, se propone una ordenacién pormenorizada acorde con la frama
urbana existente. En contacto con la playa, coincidiendo con la zona de servidumbre del
Dominio PUblico Martimo Temestre, se delimita una parcela destinada a incorporarse al
Sistema Local de Espacios Libres, sobre la cual podria formalizarse la continuacién del Paseo
Maritimo. La parcela destinada a equipamiento se situaria en el limite noroeste de la parcela.

Los parémetros urbanisticos para el desamollo de la parcela turistica se han determinado de
manera gue la edificacién resultante sea acorde con el entomo. El nUmero méximo de
plantas no supera el de las edificaciones proximas, y el porcentaje de ocupacion se fija en el
40%, lo cual obliga a dejar la mayor parte de la superficie de parcela libre de ocupacién,
creando una ordenacién abierta y m@s permeable y favoreciendo la conexién entre el drea
residencial, ya consolidada, y la playa.

En lo que respecta a la nueva ubicacién de las instalaciones deportivas indicar que, si bien se
traslada un Sistema General de Equipamiento Deportivo, el fraslado se produce dentro del
dmbito del nicleo urbano en el que se encuentra, por lo que sigue integrado, como Sistema
General, deniro de su dmbito de influencia tenitorial inmediato [nUcleo urbano de Tarifa) y

40 Innovacién por modificacién del PGOU de Tarifa, Parcela 29 de “La Marina I y Parcela 42 del Poligono 20 del SNU-CN




' / /? et h,r-. Memoria Justificativa

TV  ws A0S (7 iuifaewis ol fToStree

municipal (resp.éété deki‘s
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La nueva ubicacién,

2 s del municigio), por lo que, no solo no supone una

dotfacjoryde equipamientos generales, y por tanto del modelo
una mejora de su situacién en relacién con el resto del

t& cohfigurada como un|Grea abierta en la que la edificacién
del Cementerio icipal, que por su singularidad no se
cia forinal para las nuevas edificaciones. Parece adecuado poder
disponer de mayor ljpertad positiva para proyectar una edificacién con un cardcter tan
especifico como un Estadio de Deportes.

existente mas proxi
constituye en refere

Y todo ello sin renunciar a su integracién en la frama urbana del nicleo de Tarifa. En este
sentido, la modificacién, siendo consciente de que el desamollo urbanistico natural del nicleo
acabard alcanzado e integrando, plenamente, el nuevo campo de fitbol en su frama
urbana, ha previsto un acceso dltemativo que, sin perjuicio de su conexién con la actual
frama urbana del nicleo de Tarifa (c/. Amador de los Rios), permita el acceso a las
instalaciones desde todos los puntos del Témino Municipal de forma directa desde la
Carretera N-340, sin interferir en el trafico normal del citade nicleo.

A pesar de ello, la citada conexién no puede considerarse, en ningin modo, secundaria, mas
adn con el desamollo actual del municipio. Para ello es necesario entender el funcionamiento
del tréfico rodado del nicleo urbanoe principal, que se vertebra, en la actudlidad, en dos ejes
principales: el constituido por la calle Batalla del Salado, que partiendo del acceso norte al
nUcleo urbano desde la Camretera Nacional 340, recome aquél de en direccion sureste hasta
alcanzar el Conjunto Histérico de Tarifa, en donde se produce la interseccién con el otro gran
eje que, partiendo del acceso noroeste al nicleo urbano desde la Camretera Nacional 340,
alcanza el vértice més meridional de Tarifa, recomiendo la calia Amador de los Rios, Avenida
de Andalucia y Avenida de las Fuerzas Armadas. Esta vertebracion no es casual, ya que el
frazado de las calles Batalla del Salado y Amador de los Rios, no son més que el framo
anfiguo de la Carretera Nacional 340 que en su momento recormia el borde norte del nicleo y
que finaimente fue absorbido por el crecimiento de éste.

A estos dos ejes principales del tréfico rodado en el nicleo urbano de Tarifa, se debe afiadir
un arco viario que discure por el limite norte del nicleo actual, desde ila rotonda mdés
nororiental de la calle Amador de los Rios, hasta la calle Batalla del Salado, frente a la actual
estacién de autobuses. Dicho arco, a dia de la fecha se encuenira parcialmente terminado,
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2009, y que se encuenfra actualmenid en ejgcucion, y por desdoblar el tramo final hasta o
|

conexién con la calle Batalla del Sala

H resto de la trama urbana prese&ﬂ”rc: umergsas }niﬁculfcdes para el normal funcionamiento
del tréfico rodado, como suele ocurir en los .-iucf::des que responde al crecimiento habitual

de los pueblos mediterdneos. J

En el escenario actual, no hay ninguna duda de que la conexién viaria con el nuevo
equipamiento deporfivo, prevista en el documento de Avance del Plan General, s6lo seria de
utilidad para el acceso desde las zonas 3 y la parte mdés septentrional de la 8 del Suelo
Urbano del nicleo de Tarifa, para el resto del nicleo ka conexién més directa es la propuesta
por la presente innovacién. Pero es que adn en el escenario de que el arco que discurre por
el limite norte del nicleo urbano actual de Tarifa estuviese finalizado, la conexion prevista en
el documento de Avance extenderfa su utllidad a las zonas 5, 6 y 7 del Suelo Urbano del
nucleo de Tarifa. Para el resto de las zonas del suelo urbano del niicleo de Tarifa (zonas 1, 2, 4,
y parte de la 8) y el sector $4 "El Olivar", que se encuentra en ejecucién, la conexién més
directa con el nuevo equipamiento deportivo seguird siendo la propuesta en la innovacion.

Es cierto que la previsién del acceso propuesto en la innovacién, no puede ir en menoscabo
de habilitar un acceso directo desde la trama urbana del nicleo de Tarifa, pero también es
cierto que la anticipacién de éste condicionaria la ordenacién y el desarrollo de los futuros
crecimientos, por lo que se ha optado por anticipar la primera, que, como ya se ha explicado
cumple, e incluso una vez completado el desarollo urbanistico del drea de Albacerrado
seguirG cumpliendo, la doble funcién de conexién con el exterior del niicleo urbano y con el
interior del mismo,

Por todo lo expuesio concluimos que la innovacién propuesta, no sélo se adecua
plenamente al entomno en el que se encuentran las parcelas, sin que suponga una ruptura
con el modelo de ciudad, si no que con ella se anficipa la ejecucion de las previsiones del
Avance de la Revision del Plan General de Ordenacién Urbanistica aprobado en el afio 2004,
no sdlo en cuanto a la ubicacién del nuevo campo de fitbol, que sustituiré el existente en la
actualidad, sino también en cuanto al destine utbanistico de los terrenos que éste ocupa.
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Tal y como quedg expresagio en los articulosf3é'a 38 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, relgfivos a la innovacién de los insirumentos de
planeamiento, flas alteraciones que se propongan a la ordenacién establecida por los
instrumentos de planeamiento general deben llevarse a cabo mediante una innovacion de
los mismos. Si la consecucién de los objetivos de la innovacién no supone una alteracién
integral de la ordenacién establecida por el planeamiento general, lo adecuado es redactar
una innovacién mediante modificacion.

Ni el cambio en la cdlificacién de parte de la parcela 29 para desfinada al uso turlstico-
hotelero, ni la recalificacién de parte de una parcela de suelo no urbanizable para destinaria
a Sistema General de Equipamientos, son de una magnitud tal que supongan una clteracién
sustancial del modelo adoptado por el planeamiento vigente segun se ha expuesto en los
apartados anteriores, por lo que en el caso que nos ocupa es procedente la redaccion de
una innovacién per modificacion.

H cardcter de la innovacién determina el dmbito de las competencias para su aprobacién,
segin la regla 19 del apartado 2.¢) del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

La innovacién tendrd carGcter ESTRUCTURAL cuando afecte a alguna de las determinaciones
de ordenacién estructural establecidas en el apartado 1 del articulo 10 de la mencionada
Ley, y recogidas, de forma preceptiva, en el Plan General de Ordenacion Urbanfstica.

Por el contrario, la innovacién tendré caracter PORMENORIZADO, cuando, sin afectar a
determinaciones de ordenacién estructural, afecte a alguna de las determinaciones de la
ordenacién pormenorizada establecidas en el apartado 2 del mismo articulo 10, recogidas
de forma preceptiva o potestativa por el Plan General de Ordenacién Urbanistica.
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Segun lo dispuesto en el apart o 1.A} del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de| Andalucia, la

edificabiidad global para las distintas zonas del
de trafico motorizado, no motorizado y peatonal y los elementos estructurantes de la red de

fficacién y categorizacién del suelo, la
lo urbano, los sistemas generales y la red

transportes piblicos, son determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural que un
Plan General debe contener.

Ya que la presente innovacién incide sobre dichos aspectos, debemos concluir que tiene
cardcter ESTRUCTURAL.

c.  Criferios de sosteniblidad (Art. 37.2)

Segun el articulo 37.2 de la Ley 7/2002, serd necesaria la revision del planeamiento cuando la
innovacién que se plantee determine, por si misma o junto con las aprobadas definitivamente
en los cuairo afios anteriores a su aprobacién inicial, un incremento superior al veinticinco por
ciento de la poblacién del municipio, o de la totdlidad de la superficie de los suelos
closificados como urbanos.

Ya que la presente innovacién no clasifica nuevos suelos ni incrementa los niveles de
densidad del municipio de Tarifa, este articulo no serfa de aplicacién y seria procedente la
redaccién de una innovacién por modificacién.

d.  Marco temporal {Arf. 38.3 y Disposicién Transitoria Segunday)

Segun la Disposicién Transitoria Segunda sobre "Planes e Instrumentos Existentes” de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,

“Transcumidos cuatro afios desde la enitrada en vigor de esta Ley, no podrdn aprobarse
modificaciones del planeamiento general que afecten a las deferminaciones propias de la
ordenacién esfructural, a dotaciones o a equipamienfos cuando dicho instrumento de
planeamiento no haya sido adaptado a ka presente Ley al menos de forma parcial”
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Dado q el mumcip | de Tarifg Yia cumplimentado el rémite de Adaptacién Parcial de su

“la modificacién podrd tener lugar en cuaiquier
enfe”, en base a la justificacién expuesta en el
.. : sfificativa, es procedente la formulacién de la
presente modfticacién puntual del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa.

4
C.3.1.2.Rédimen Urbanistico. Clasificacién del Suelo (Art. 45)

La presente innovacion, afecta a temenos adscrito por el planeamiento vigente al Suelo
Urbano Consolidado (Parcela 29 de la zona é del niclec urbano de Tarifa) y af Suelo No
Urbanizable de Caracter Natural o Rural (Parcela 42 del Poligono 20). En el presente apartado
vamos a justificar como afectan sus determinaciones al régimen urbanistico de aplicacién en
cada caso.

Las alteraciones propuestas en este documento suponen el cambio de categoria de la
Parcela 29 de la zona é del nicleo de Tarifa, que pasa de estar adscrita al Svelo Urbano
Consolidado, a adscribirse al Suelo Urbano No Consolidado, de acuerdo con el apartado 2.8)
b) del arficulo 45 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, que establece que tendr@n la consideracién de Suelo Urbano No Consolidado
aquellos terrenos que estén sujetos “a una actuacién de reforma interior por no contar la
urbanizacion existente con fodos los servicios, infraestructuras y dofaciones pUblicos en la
proporcién y con las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién existente o que se
vaya a construir en ellos, ya sea por precisar la urbanizacién de la mejora o rehabilitacién, o
bien de su renovacién por devenir insuficiente como consecuencia del cambio de use o
edificabilidad global asignada por el planeamiento”, por lo que pasan a conformar un nuevo
Area de Reforma Interior (ARI TA 06 P29).

Por consiguiente el régimen urbanistico de los terenos incluidos en el nuevo Area de Reforma
Interior ARl TA 06 P29, al tratarse de terrenos adscritos al Suelo Urbano No Consolidado de
acvuerdo con lo previsto en el apcﬂadoOZ.B) b) del arficulo 45 de la Ley 7/2002, de 17 de
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['C.3.13.Régimen de lainnovacién (Al 36) \ |

En virtud de lo establecido en el apartado ikael articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, la presente innovacién debe observar
igudles determinaciones y procedimientos regulados para la aprobacién, publicidad y
publicacién, que el instrumento cuya ordenacién modifica, y teniendo idénticos efectos, con
las parficulaidades que se expresan a confinuacion, en cuanto a ordenacién,
documentacién y procedimiento.

C.3.13.1  Reglas de ordenacién (Apartado 2.a del Art, 36) | ]

La presente modificacion deberd atender las reglas particulares de ordenacién establecidas
en al apartade 2.a) del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia. En este apartado vamos a justificar el cumplimiento de cada una
de ésas reglos.

a. Redlal®

La presente innovacién se funda en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la
actividad publica urbanistica, tal como ha quedado expresado en el apartado C.1 de la
presente Memoria Justificativa.

Con esta innovacién se cumplen varias de las finalidades de la actuacién urbanistica que se
reconocen desde el articulo 3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia. Con la nueva implantacién del uso furistico - hotelero y la mejora
de las instalaciones deportivas se consigue “garantizar la disponibilidad de suelo para usos
urbanisticos, la adecuada dotacién y equipamiento urbanos”. Al mismo fiempo, dado que el
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Memorla Justificativa

A

.} .
ell -de' aprovechpmiento lucrativo en la parcela 29, al

“proteccion y adecuada ut

b. Regla2

En la presente innovacién s& asigna un uso lucrativo a una parcela que el planeamiento
general cdlifica como dotacional. Por tanto, la aplicacién de sus determinaciones supone un
incremento del aprovechamiento lucrativo total previsto por dicho planeamiento general,
como queda reflejado en el siguiente cuadro:

DATOS SEGUN PGOU DATOS SEGUN MODIRCACION
Parcelq EdMcabidad Cost. Homog.| APov. | "™ [Edicablidad Cool. | Aprov.
veraliva Uso (et vic/m) Lucrativo lveraiiva Uso Homog. | Lucralivo
(m¥) (m? vic) () (m?t uic/m*) | (m* vic)
15364 | Hotelero | 100( | 15364
_ SG Equip. ) ) ARITA 06 E. Lbres : .
Pare, 29 Deporiivo P | e
) Cult, B
Parc. 49 ; . R $G Equip. ;
Pol. 20 : o _| e Deporiivo
TOTALAPROVECHAMIENTO | TOTAL APROVECHAMIENTO | . ..,
LUCRATIVO ] LICRATIVO

{*) Al no filarse en el Plan General vigente ninglin coeficlente de uso o tipologla para el uso turlstico implantado en
el ARI TA 04 P29, y slgulendo los criterfos del Documento de Adaptacién a la LOUA, a la hora de determinar el
aprovechamiento lucrativo de la misma se ha tomado como coeficiente de homogeneizacion la unidad. No
obstante al delimifarse una nueva érea de reparto que incluye el Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29 y el nuevo
Sistema General de Equipamiento Deportivo, y ser el hotelero el Uinico uso pormenorizado lucrativo de dicha Area
de Reparto, no es necesario la determinacion de coeficientes de uso y tipologia.

Como puede observarse en los resultados expresados en la tabla, con las alteraciones
introducidas por la presente innovacién se incrementa el aprovechamiento lucrafivo en
15.364 m? vic. Deberdn por tanto contemplarse las medidas compensatorias precisas para
mantener la proporcién y calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento.
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nsiguiente el incremento de 15.364 m?

de usos lucrativos, supondria una fu ie de dotacitnes de:

de la presente innovacion, en 0,957 \ms/m?, po

0,2957nk's / nk't X15.364n# = 4.543,13m?s

En el Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, se van reservar terenos para los siguientes usos
dotacionales y con las siguientes superficies:

- Sistema Local de Espacios Libres:  4.789,15 m?
* Equipamiento: 1.902,06 m?

Por consiguiente las determinaciones de la presente innovacién suponen un incremento del
suelo destinado a dofaciones de 6.691,21 m?, superior al minimo legal anteriormente
calculado. Por tanto, en la nueva ordenacién propuesta no sdlo se mantiene la
proporcionalidad existente en la zong, si no que se reserva para dotaciones una superficie
superior a la minima exigida por la legislacién urbanistica.

c. Regla¥

No procede ya que no es objeto de la presente modificacién la identificacion y delimitacion
de émbitos del Habitat Rural Diseminado.

d. Re 9

No procede ya que no es objeto de la presente modificacién la alteracion de las
especificaciones de las medidas que eviten la formacién de nuevos asentamientos.

e. Re g

No procede ya que el objeto de la presente modificacién es el cambio de uso de un tereno
para destinario a usos fturisficos, no permitiéndose el uso residencial bdjo ninguna
circunstancia.
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No procede, ya que Ios;lerreho ecesarios parcy mantener la adecuada proporcionalidad y
calidad tienen entidac suﬂcu te para quejiar iTTegrados en la red de dotaciones pUblicas

del municipio, afendi?wda.u existentes.

C3.132 Reglas df docufne?llacién (Aparfadd 2.b del Art. 36)
I

|

La presente innov&ién, | )}uiarse de una f;wodiﬁcacién de Plan General, tal y como
establece el aricule 36 de Q Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Anddlucla, en su apartadd '2.b, contiene la documentacién adecuada para el completo
desarrolio de las determinaciones propias del Planeamiento General, que, tal y como recoge
el arficulo 19 de la mencionada Ley, consta como minimo de: una "Memoria (que incluye) los
contenidos de cardcter informativo y de diagndstico descriptivo y justificativo adecuados al
objeto de la ordenacién y a los requisitos exigidos en cada caso por (la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia)"; "Normas Urbanisticas {que contienen)
las determinaciones de ordenacion y de previsibn de programacion y gestién (que) podrdn
tener el cardcter de ordenanzas urbanifsticas"; y “Planos (que definen} sobre base
carfogrdfica idénea, con la precisién y escala adecuadas para su correcta comprension, Ia
informacién urbanistica y temitorial y las determinaciones de ordenacién que contenga”.

Asimismo, incluye la justificacion del cumplimiento de la legislacién sectorial aplicable, de
acuerdo con lo exigido en el apartado 2 del articulo 19 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Por Ultimo, en cumplimiento de lo dispuesio en el apartado 3 del mencionado articulo 19, la
presente innovacién incluye, como documento anexo, “un resumen ejecutivo que (contiene
sus) objetivos y finalidades... y las deferminaciones del Plan,... comprensible para la
civdadanfa y (que) facilite su parficipacion en los procedimientos de elaboracién,
tramitacién y aprobacién... y que (expresa)... la delimitacién de los dmbitos en los que la
ordenacién proyectada altera la vigente...[y) en su caso, los dmbitos en los que se suspenda
la ordenacién o los procedimientos de ejecucién o de intervencién urbanistica y la duracién
de dicha suspensién”.
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La presente inovacién, ade‘mh: de gibservar el {procedimiento establecido en el articulo 32
de la Ley 7/2002, de ‘_17z;d_ef:E‘§$;|em ., de Ordénacién Urbanistica de Andalucia, para la
de Ordenacién Urbanistica, en virtud de

5| la mencionada Ley, deberd atender las
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lo establecido en el apartadd 1 del frticulo 36
reglas particulares de procedimientq establecidds en al aparfado 2.c) de dicho articulo. En
cada una de ésas reglas.

este apartado vamos a lus’riﬁceir el cumplimiento

* Regla1®
La competencia para la aprobaciéon definitiva de la presente innovacién corresponde a la
Consejeria competente en materia de urbanismo, en tante que, como ya se ha justificado en
¢l apartado C.3.1.1.b de esta Memoria Justificativa, afecta a la ordenacién estructural.

¢ Regla2°
Dado que desde esta innovacion se asigna un nuevo uso urbanistico a una parcela
desfinada en origen a equipamiento deportivo, deberd obtener el dictamen favorable del
Consejo Consultivo de Andalucia.

¢ Regla 3°

La presente innovacién afecta a la ordenacién establecida por el Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Tarfa en un area de suelo urbano de dmbito reducido y
especfifico, y ademds dado que el cambio de uso afecta a una parcela con cardcter publico
y afectaria por tanto a la totalidad de la poblacién de Tarifa como usuarios potenciales, se
arbifrarén medios de difusin complementarios a la informacién publica, en este caso la
publicacién del documento en la pagina web del Ayuntamiento de Tarifa, y la insercién de
anuncios en los medios de comunicacion local, escritos, audiovisuales y digitales.

Por todo lo expuesto y en relacién con lo establecido en el punto 1 del articulo 36 y dado que
esta regla no establece ninguna particularidad para la aprobacién inicidl de las
innovaciones, se aplica la regla 1° de procedimiento para la aprobaciéon de los instrumentos
de planeamiento, recogida en el arficulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, sobre la "Tramitacién de los instrumentos de
planeamiento”, en vitud de la cuadl, dicha aprobacién inicial, comesponde a la
administracién competente para su framitacion, que, segin lo dispuesto en el apartado 1 del
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1 B Uzmﬂ |
arficulo 31 de la mencionada :Le?é." sobre/as “compatericias para la formulacién y aprobacién
de los instrumentos de planeamjento" comesponde jl municipio de Tarifa.

!l /

C.3.1.4.Cesién de aprcvechaqﬁienjé (Afs. 51y 55 |

Entre los deberes. del conta’{wid /u nistico Il del derecho de propiedad del suelo,
establecidos en ¢l articulo /51 /dg la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, s¢ erlcuentra la cesior, con carécter obligatorio y gratuito, de los
terrenos ya urbanizados enrqu > fe localice, de acuerdo con lo establecido en el apartado
2.b} del articulo 54 de la ciré:dr!l ey, por remisién del apartado 1 de su articulo 55, el 10% del
del aprovechamiento medio del drea de reparfo. Ya que en nuestro caso el
aprovechamiento total del drea de reparto es de 15.364 m?t utc, deberia cederse a la
administracién la superficie de suelo ya urbanizada precisa para materializar el
aprovechamiento lucrativo comrespondiente a la participacion del municipio, que seria de
1.537 m? utc. La ley prevé que, en determinados supuestos, la citada cesién pueda sustituirse
por el abono al municipio de su valor en metdlico.

En el caso que nos ocupa, el uso lucrativo propuesto es el hotelero, que tiene una gran
especificidad en cuanto a dimensiones minimas de parcela, criterios de unidad de
explotacién, etc. Serfa por tanto practicamente imposible segregar una parcela en la que
pudiera materializarse el aprovechamiento comespondiente al municipio en las condiciones
impuestas desde la innovacion, por lo que la monefizacién de la cesién estaria plenamente
justificada. Ademds esta segregacién iia en conira de uno de los objefivos de esta
innovacién, que es la de posibilitar en el nicleo urbano principal de Tarifa una gran
instalacién hotelera.

"cs.z. Legislacién aplicable con cardcter supletorio

La Disposicién Transiforia Novena de la LOUA, dispone que, en tanto no se produzca el
desarrollo reglamentario de la propia Ley, serd de aplicacién de forma supletoria y en lo que
sea compatible con la misma, la siguiente reglamentacién:

» Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento.

* Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, pro el que se aprueba el Reglamento de
Gestién Urbanistica.
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Tal y como recoge el citn ulo, enlas procedimientos de aprobacién o alteracién de

instrumentos de ordenacidn urpnistica, cofmo el que nos ocupa, la documentacién que se
exponga al piblico debe ifclufun resu eq' ejecutivo cuyo contenido queda regulado en el
mismo articulo. La legislacitn Yrbankstida c1ufon6micq, en su arflculo 19.3, se reitera en la
necesidad de incorporar un tesumen ejecu fivo a los instrumentos de planeamiento, como ya

se ha justificado en el apartade€.3,1.3.2 ¢la presente memoria justificativa.

C.3.3.2. Modificacién de la Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local (Disposicidn |
Adicional Novena)

= |

En cumplimiento de la Disposicion Adicional Novena, que afiade un nuevo articulo 70 ter a la
Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases del Régimen Local, cuando una alteracion
de la ordenaciéon urbanistica suponga un incremento en la edificabilidad ¢ densidad o
modifique los usos del suelo, como es el caso de la presente innovacion, deben identificarse
todos los propietarios o fitulares de otros derechos reales sobre los terrenos afectados durante
los cinco afios anteriores al inicio del rémite. En el apartado A.7 de la Memoria de
informacién queda recogida esta informacién.,

C.34. H Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarlfa

El presente documento se enmarca iguaimente en la definicion de "modificaciones" que
establece el arficulo 1.1.6 de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del PGOU de Tarifa.

C.35. Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, y Real Decreto 876/2014, de 10 de ociubre,
por el que se aprueba el Reglamenio General de Costas

Las determinaciones de la presente Modificacion se adecuan a lo contenido en la Ley
22/1988, de 28 de julio, de Costas, y su Reglamento General aprobado por el Real Decreto
876/2014, de 10 de octubre, en especidl en lo relativo a los siguientes aspectos:
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| C352.Servidumbre/de pfoie?'cién i J

La zona de servidurbre cL Joiec&n que se ha grafiado en los planos de la modificacién se
ha determinado segun Io xesfobleado por el articulo 23 y la Disposicién Transitoria Tercera de
lo Ley 22/1988, y el articulo 43 y las Disposiciones Transitorias Octava y Novena del
Reglamento General. Asimismo, los usos que la ordenacién propuesta asigna a dicha zona
son los regulados por los articulos 24 a 26 de la Ley 22/1988 y 44 a 50 de su Reglamento, y
adicionalmente cumplen lo determinado en el articulo 17.6 de la LOUA, ya que se destinan a
espacios libres de uso y disfrute publico.

C.3.5.3. Servidumbre de trénsito ' _'

La ordenacion propuesta respeta la franja de servidumbre de transito de sels metros regulada
por los articulos 27 de la Ley 22/1988 y 51 de su Reglamento General, ya que la incorpora al
sistema local de espacios libres, garantizando su accesibilidad.

C.3.5.4. Servidumbre de acceso al mar

De acuerdo con lo establecido en el apartado 2 del articulo 28 de la Ley 22/1988, de 28 de
julio, de Costas, dado que el frente del Area de Reforma Inferior ARI TA 06 P29 supera los 200
m de longitud, se ha previsto un viario peatonal enire la parcela de equipamiento y la de uso
hotelero, que conecta la c/. Antonio Gonzélez Salmén con el Dominio PUblico Maritimo -
Temesire, atravesando la parcela Destinada a Sistema Local de Espacios Libres, que ocupa la
franja de 20 metros de la Zona de Servidumbre de Proteccion.

LC.3.5.5. Zona de Influencia

De acuerdo con lo dispuesto en el apartado 1.b del arliculo 30 de la Ley 22/1988, de 28 de
julio, de Costas y el apartado 1.b del articulo 59 Reglomento General de Costas aprobado
por Real Decreto 876/2014, de 10 octubre, la densidad de edificacién en los terenos incluidos
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sectorizados (u{ﬁiguos programados|o aptos pard urbanizar} del municipio.

De acuerdo co'rﬁ la Disposicién Trgﬁsi,oric rcera dle la citada Ley 22/1988, de 28 de julio, y la
Disposicién Transttoria Octava delReglamynto General de Costas, las disposiciones relativas o

Ordenacion Urbanistica de Andalucia 'Fuelo nol urbanizable. Asimismo ser@n de aplicacién
a los suelos urbanizables programados urbanizablks sectorizados segun la clasificacién de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Utbanistica de Andalucia), que no cuenten
con Plan Parcial aprobado definitivamente, siempre que no se dé lugar a indemnizacion de
acuerdo con la legislacién urbanistica.

A la entrada en vigor de la Ley de Costas, los suelos pertenecientes al Area de Reforma
interior ARI TA 06 P29, pertenecia a un sector de suelo urbanizable programado, que no
contaban con Plan Parcial aprobado definifivamente.

Sin entrar a valorar la obligacion de observar la limitacién de la densidad de edificacién
establecida en el articulo 30 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas y en el arficulo 59
Reglamento General de Costas aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 octubre, en el
siguiente cuadro se aportan los datos para comprobar su cumplimiento, feniendo en cuenta
las siguientes premisas:

» Alaentrada en vigor de la Ley de Costas, el planeamiento vigente en el municipio de
Tarifa era el Plan General de Ordenacién Comarcal del Campo de Gibraltar, En dicho
plan los Onicos suelos aptos para urbanizar eran los incluidos en el ndcleo urbano de
Tarifa.

¢ En el resto del municipio, es el Plan General de Ordenacién Urbana aprobado en
1990, el que delimita ocho sectores turisticos, desvinculados del nicleo, a lo largo de
la costa AtiGntica del Témino Municipal, y de muy baja densidad (enire 0,1 y 0,17
m?t/m?s, salvo dos de ellos) por razén de su uso global.

¢ De estos sectores, el recientemente aprobado Plan de Proteccién del Comredor Litoral
de Andalucia, ha establecido las bases para la desclasificacion de res de ellos
(incluido los dos cuya edificabilidad sobrepasan los 0,17 m?t/mas),
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o Aprotimabiorien cleo urbarlo Fa{cipal de Tarifa (115,37 Ha del total de
157,80 Ha) se en tro del Gmbitp de la Zona de influencia del Litoral.

[ Ley 22/1988, de/28 de julio de Costas y en el arficulo 59
Reglamento Genergl de Cos c:g? aprobado por R;al Decreto 876/2014, de 10 octubre, ya que
elio obligaria a estgblecer, 'nfé! nUcleo urbano principal, sectores de muy baja densidad, lo
que iria en contrq, enire ofrps, del modelo de ciudad establecido en la Norma 45 del Plan de
Ordenacién del Tenitorio dj Andalucia, y de los criterios para el desarrollo sostenibles de las
ciudades.

En el siguiente cuadro se aporta los datos de partida para la comprobacién de la citada

limitacién:
SECTOR SUPERICIE EDIFICABILIDAD
S.1"LA VEGA" 155.155 m? 0,80 m?t/m?s
S.2"LA MARINA" 275.449 m? 0,40 m2t/m?3s
S.3 "ALBACERRADO" 54,200 m? 0,40 m?t/m?s
S.4"EL OLIVAR" 72.998 m? 0,30 m2/m?3s
TOTAL (media) 557.802 m* 0,50 m*/m’s

La edificabilidad media de los sectores, asciende a 0,50 m?t/m?. Con las citeraciones
introducidas por la presente innovacién, la edificabilidad del sector $.2 “La Marina”, a cuyo
ambito pertenecen los terrenos objeto de aquélia, asciende a 0,46 m*/m?, atn por debajo
de la media de los sectores de suelo urbanizable delimitados a la enfrada en vigor de la Ley
22/1988, de 28 de julio, de Costas.

C.3.6. Ley 14/2007, de 26 de diclembre, del Palrimonio Histérico de Andalucia.

Las determinaciones de la presente Modificacién se adecuan a lo contenido en la Ley
14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia, y al Decreto 168/2003,
de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas, en
especial en lo relativo a los siguientes aspectos:

Innovaclén por modtficacién del PGOU de Tarfa. Parcela 29 de "La Marina I y Parcela 42 del Poligono 20 del SNU-CN 55



DI VeRdiglasicativinacer constar gug osie ﬂﬂamméVFto se

somete a informaciop, piblica curdiig tf Plazorts uK mes;
2 AN

L
A\ g

[ (e

C.3.6.1.Identificacis

seitsijfimonicles Afectados (art. 29.1 de la Ley 14/2007)
. )

I R 1 /
La presente Innovacién iden’rﬂﬁb los Flementos \Patrimoniales Afectados incluidos en su

émbito de actucicion, en el play | afecdiones sectoridlies.

[ €362, Andisi arqueolégico (art 2934t 1a Ly 14721

rhueologicos en los terrenos afectados

——

No existe constancia de gue pu ﬂem existir restos
por la presente Innovacién, ya qut adimés, dichos teirenos, se encuentran fuera del entomo

inmediato de! Conjunto Histérico del milnicipio de Tarifa.

| C.3.6.3. Contaminacién visual o perceptiva (art. 19 de la Ley 14/2007)

La ordenacién establecida para la parcela destinada o Sistema General de Equipamiento
Deportivo, garantiza que no va a existir contaminacion visual de los elementos patrimoniales,
toda vez que el érea delimitada para la implantacién de la edificacién, queda comprendida
enfre dichos elementos y la cametera, permitiendo de este modo que los elementos
patrimoniales sigan siendo visible desde los puntos del nicleo de Tarifa desde donde son
visibles en la actualidad.

En ningin caso, la construccién del edificio va a suponer una contaminacién visual desde la
carretera nacional 340, ya que, por la topografia de la zona, en la actualidad los binkeres no
son visibles desde la mencionada cametera.

Se establece ademds para cualquier edificacién, un refranqueo obligatorio minimo de 5
metros respecto a los blinkeres, lo que va a permitir la configuracién de éstos como
elementos aislados, mejorando de esta forma la percepcién de los mismos.

C.3.6.4. Actuaciones sobre inmuebles protegidos (art. 33 de la Ley 14/2007)

De acuerdo con lo establecido en el articulo 33 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de
Patrimonio Histérico de Andalucia, en la Normativa Urbanistica, se recoge la obligacién de
comunicar d la Consejeria competente en materia de patiimonio histérico la realizacién de
cualquier obra o intervencién en bienes de catalogacién general, con cardcter previo a la
solicitud de la comespondiente licencia.
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Las determinaciones dg 'rI presenfg Modificacipn se adecuan a lo contenido en la Ley
e, de Chmeteras, y sy Reglamento General aprobado por el Real
Decreto 1812/1994, .de 7 de s mbre, al estor afectada, la parcela que se destina al
Sistema General de Equipamiefitp Deportivo, pgr la presencia de la Camretera Nacional 340,
en especial en lo relafivo a los siguientes aspectos:

C.3.7.1.lona de servidembre (Art. 31)

En la zona de sewidun!iﬁre determinada conforme a lo establecido en el arficulo 31 de la Ley
37/2015, de 29 de septiembre, de Carmreteras, no se podran ubicar ningin fipo de edificacién.,

C.3.7.2.Iona de afeccién. (Art. 32)

Se establece, de acuerdo con fo dispuesto en el apartado 2 del articulo 32 de la Ley 37/2015,
de 29 de sepliembre, de Cameteras, la obligatoriedad de solicitar autorizacién al ministerio
competente en materia de cameteras, para la ejecucion de las obras e instalaciones previstas
en el presente instrumento de planeamiento, siempre que se encueniren localizadas en la
zona de afeccién de la caretera nacional 340,

C.38. Decreto 95/2001, de 3 de abril, por el que se aprueba el Reglamenio de Policia
Santtaria Mortvoria

Las determinaciones de la presente Modificacion se adecuan a lo contenido en el Decreto
95/2001, de 3 de abiil, por el que se aprueba el Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria,
modificado por el Decreto 62/2012, de 13 de marzo, en lo que le es de aplicacién, tal y como
se jusfifica en los siguientes apartados:

C.3.8.1.7onas de proteccién (Art. 39)

Los temrenos afectados por la primera zona de proteccién [zona de 50 meiros alrededor del
cementerio), se destinan a la ejecucién del viario de conexién entre las nuevas instalaciones
deportivas y la rotonda existente en la c/. Amador de los Rios, quedando libre de foda
construccién, tal y como establece el articulo 39 del Reglamento de Policia Sanitaria
Mortuoria.
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De acuerdo con la Disposicién Tran itoria\-,j»nicq del D _,Zrefo 62/2012, de 13 de marzo, por el
que se modifica el Reglamento de PElicia
de 3 de abril, el infforme de evaluacién de impacto en salud, precepfivo por lo dispuesto en el

anitaria Mortuoria, aprobada por Decreto 95/2001,

articulo 40 del mencionado Reglamento, al afectar ia presente innovacién a las condiciones
de emplazamiento del cementerio municipal de Tarifa, segun lo determinado en el articulo 3¢
de dicho Reglamento, serd sustituido por un informe sanitario favorable, foda vez que no se
han determinado reglamentariamente los contenidos y la metodologia para la evaluacion
del impacto en salud.

f C3.9. Decreto 155/1998, de 21 de ullo, por el que se aprueba el Reglamento de Vias
Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia

Las determinaciones de la presente Modificacion se adecuan a lo contenido en el Decreto
155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la
Comunidad Auténoma de Anddlucia, en lo que le es de aplicacién, tal y como se justifica en
los siguientes apartados:

C.3.9.1. Cruces con vias de comunicacién (art. 43)

El apartado 2 del citado articulo establece que “en los cruces de vias pecuarias con lineas
fémeas, carmeteras u ofras infraestructuras publicas o privadas, se facilitardn suficientes pasos,
al mismo o distinfo nivel, que garanticen el irdnsito en condiciones de rapidez y comodidad
para el ganado y los usuarios de la via pecuaria”. En cumplimiento de esta disposicion, y de
cara a garantizar la confinvidad de la Colada del Puente de la Vega a Mojicas, que
transcurre por la calle Amador de los Rios, se ha habilitaré un canil adicional a la rotonda de
interseccion de la citada calla con el viario de acceso al nuevo campo de futbol, en el lado
opuesto a éste, con un ancho de 5 metros para el transito y el desarrollo de los usos
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La Ley 7/2002, de 17 de dicigmbre, fle Oitlenacién Urbdnfsﬁca de Andalucia, establece, en el
apartado 3 del articulo 10, “log Pla

de manera expresa, la valgraciér, jusfficacién y coherencia de sus determinaciones con las

Generales de Ordenacion Urbanistica contienen...,

que, con cardcter vinculante, estpblg¢zcan los planes temitoriales...".

Dicha valoracién se debe centr los aspectos contemplados en la Disposicion Adicional
Segunda de la Ley 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacién del Temitorio de la Comunidad
Auténoma de Andalucia: la incidencia de las determinaciones en el sistema de ciudades, en
el sistema de comunicaciones y fransportes, equipamientos, infraestructuras o servicios
supramunicipales \;recursos naturales bésicos.

C.3.10.1. Incidencia en el Sistema de Ciudades

H Modelo Tenitorial de Andalucia, a partir del cudl se instrumenta toda la poltica temitorial
andaluza, se concreta en el Sistema de Ciudades, tal y como queda plasmado en el Plan de
Ordenacién del Territorio de Andalucia y ofros documentos previos generados a lo largo de su
redaccién.

B Sistema de Ciuvdades clasifica y sistematiza todos los asentamientos andaluces,
identificando su jerarqula y las relaciones de diferente cardcter que se establecen entre ellos.
Tarifa, clasificada por el Plan de Ordenacién del Teritorio de Andalucia dentro de la Jerarquia
del Sistema de Ciudades como Ciudad Media 2, esté encuadrada en el "Dominio Teritorial
Litoral", en la Unidad Temitorial “Ceniro Regional de Bahia de Algeciras”.

En vifud de dicho encuadre, Tarifa estd también incluido en el dmbito del Plan de
Ordenacién del Tenitorio del Area del Campo de Gibraltar. Este Plan, idenfifica a Tarifa,
dentro del sistema de asentamientos, como nicleo tradicional.

Hemos de considerar, que salvo la parcela que se desfina a Sistema General de
Equipamiento Deportivo, el suelo afectado por la presente innovacién se encontraba
clasificado como urbano con cardcter previo a la redaccién del Plan de Ordenacién del
Temitorio de Andalucia, por lo que el desamrollo de las determinaciones de la presente
innovacion no supone alteracién alguna dentro de la configuracién de la red de ciudades a
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C.3.102. Incidencia en el Sistema de Comunicaciones y Transportes “

Las previsiones de la presenie innovacién, no fienen incidencia en el Sistema de
Comunicaciones y Transportes, toda vez que, al fratarse de una actuacién en el suelo urbano
del nucleo principal de Tarifa que Unicamente puede suponer un incremento de poblacién
estacional, en cualquier caso poco significativo, frente a los mas de 13.000 habitantes de
dicho nucleo, no va a generar nuevas demandas de infraestructuras, de las ya previstas en el
Plan de Ordenacién del Tenitorio del Area del Campo de Gibraltar, ni tan siquiera ampliacién
o mejora de las mismas, ni a demandar nuevos sistemas de transporte piblico més allé de
servicios discrecionales puntuales, como ya se ha expuesto a lo largo del documento.

C.3.10.3. Incidencia en el Sistema de Espacios Libres y Equipamientos

Las previsiones de la presente innovacién, tampoco afectan a la configuracién de la red de
espacios libres y equipamientos propuesta por el Plan de Ordenacién del Temitorio del Area
del Campo de Gibraltar.

La propuesta, a nivel de equipamientos, de dicho Plan se limita a una red de Sistemas de
Espacios Libres, que se configura en torno a las dreas litorales y a los cauces pluviales. E! Plan
prevé la configuracién de un sistema de espacios libre y usos recreativos en los suelos no
urbanizables o en los urbanizables sin insfrumento de desarrollo aprobado, en una franja de
200 m tiera adentro desde el limite interior de la ribera del mar. Asimismo, prevé la
configuracién de otra serie de espacios libres apoyados en elementos naturales de la red
hidrogréfica, que estructuran transversalmente el temitorio. Estos elementos naturales son:

Rio Palmones, desde el limite del Parque Natural de Los Alcomocales hasta su
desembocadura.
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- Rio Gadarana, mbi sde el iimite /del Parque Natfural de Los Alcomocales

Ademés de esto, el
Cartela y Borondo
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n preve fres espacics bres de cardcter mefropolitano: La Menacha,
insertps, respecﬂvqtlp nte, en los Parque Fluviales de Palmones,

Las determinaciones de esta“nnovacién, no afectan a los espacios mencionados, ya que si
bien los terenos que ocupa el actual campo de fitbol, y cuyo uso se pretende modificar con
la presente innovacién, se encuentran en la franja de 200 m fiera adeniro desde el limite
interior de la ribera del mar, no se frata de terenos clasificados como Suelo No Urbanizable o
Urbanizable.

Por ofro lado, si bien es verdad que el Plan de Ordenacién del Tenitorio del Campo de
Glbraltar nada establece al respecto del resto de equipamientos, la nueva ubicacién del
Campo de Fitbol, en el borde de la carretera que conecta todos los municipios de la franja
litoral del Gmbito del citado plan, lo hace més adecuados para la organizacién de eventos
que supere la escala municipal, incidiendo de forma favorable en el equipamiento de la
comarca.

C.3.104, Incidencia en el Sistema de Infraestruciuras y Servicios Municipales

Como ha quedado acreditado en el presente documento y en los informes sectoriales
comespondientes, las infraestructuras existentes tienen capacidad para atender las nuevas
demandas originadas por las determinaciones de la presente innovacion, por lo que ésta no
afecta al Sistema de Infraestructuras previstas por el Plan de Ordenacién del Teritorio del
Area del Campo de Gibraltar.

Igualmente ocurre con los Servicios Municipales, que no se van a ver afectados, ya que la
innovacién no supone incremento del horizonte de poblacion del plan. No obstante el Unico
servicio municipal que se podra ver afectado por la nueva ubicacién del equipamiento
deportivo, es el de la red de fransportes urbanos, con ninguna frascendencia a nivel tenitorial,
y gue, como ya hemos expuestc en el presente documento, se resuelve con una leve
prolongacién del recomido de la linea de autobuses municipales.
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c.3.10.5. Ad‘ecmdoad "arlrl’ldned{nienfo Tenitorial

Lo nueva ordenar:ton que ise | pr pone debe adecuarse a las determinaciones del
planeamiento tendona}que séo'r}e licagién. En & caso de Tarifa, consideramos el Pian de
Ordenacién del Terﬂteﬂo de Andalusfa ¥l como ftlanes de ambito tenmitorial, el Plan de
Proteccion del Cormredor Litoral de An aiuq a y el Pith de Ordenacién del Teritorio del Area
del Campo de Gibraltar.

| C.3.10.5.1 Plan de Ordenacién del Terlfori deA lu@a

El plan de Ordenacién del Temitorio dﬂwdatucfa. jaado por el Decreto 206/2006, de 28
de noviembre, sienta los bases y direchices para
Comunidad Auténoma.

planificacién temitorial en nuesira

La propuesta contenida en la presente modificacién se adecUa a las determinaciones del
Plan, entre otros, en los siguientes aspectos:

El uso sostenible de los recursos debe ser una de las prioridades de la planificacion tenitorial y
urbanistica en Anddlucia, en este sentido la presente innovacién confribuye a la
sostenibilidad, en dos de los aspectos indicados en la noma 11 del Plan de Ordenacion del
Temitorio de Andalucia, favoreciendo, por un lado, la moderacion en el consumo de recursos
naturales, y por otro el cieme en los ciclos de produccién y consumo de recursos naturales.

La presente innovacién se centra en dos actuaciones: la renovacién de un érea urbana, para
la implantacién de nuevos usos turisticos vy el establecimiento de una nueva zona de
equipamiento deportivo. La primera de ellas supone exigencia cero en cuanto a consumo de
suelo y muy baja, en cuanto a las necesidades del desplazamiento horizontal de los recursos
referentes a la moviidad urbana e interurbana, agua y energia. Mas aun, en cuanto al
consumo de suelo, con la actuacién se consigue liberar para el uso piblico, la zona de
servidumbre de proteccién en el dmbito de aquélia. Es una actuacién, en definitiva que
supone un auténtico reciclaje del uso del suelo, que mejora las condiciones ambientales del
Grea litoral.

En cuanto a la segunda actuacién, si bien es cierfo que supone el consumo de un érea
natural, se frata de una zona sin valores ambientales significativos y de clara vocacién
urbana, ya que forma parte de un ambito temitorial cemrado por el trazade de la caretera
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ades de ;:-)onlﬁcacién que fienen incidencia sobre el

general de la Incidenco de sid actuaciones en el sistema urbano definido en el Plan de
Ordenacion del Tenitono de T}tdalucia y sobre la calidad de vida urbana, asi como los
objefivos y lineas estratégicas iaue dicho Plan sefiala para cada uno de los tipo de redes.
Entre ellas, se incluyen las a;:’rividodes de planificacién urbanistica, como la presente
innovacién, lo cual habilita la redaccién del presente apartado sobre la justificacién de la
adecuacién de la modificacién a la planificacién temitorial,

c.  [23] Objefivos de los Ceniros Regionales

La presente innovacién, persigue mejorar la competitividad en el sector turfstico de Tarifa,
mediante una actuacién que desembogue en el establecimiento de una infraestructura
turistica de cadlidad, muy préximo a uno de los espacios litorales de mayor valor ambiental de
la Comunidad Auténoma de Andalucia, en linea con uno de los dos cbjetivos que el Plan de
Ordenacién del Teritorio de Andalucia establece para el Sistema Polinuclear de Centros
Regionales, al que pertenece Tarifa, de acuerdo con sus determinaciones, y que no es otro
que mejorar la competitividad global del Sistema de Centros Regionales como nodos
centrales para el desanollo teritorial de Andalucia, mediante su adecuada ordenacién
intema.

La presente innovacion pretende coadyuvar a la consecucién de algunos de los objetivos
que el Plan de Ordenacién del Tertorio de Andalucia seficla para los Ceniros Regionales en
él definidos. En concreto: su equipamiento, su promocién econémica y su medio ambiente
urbano.

H equipamiento deporfivo propuesto desde esta innovacion, por sus caracteristicas, de
acverdo con la Tabla lll.1 del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, pues no incluye
sdlo un campo de fitbol, si no tedas las instalaciones necesarias para la préctica de todas las
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Por su parte, las nuevas-instalaciories turidiicas previsius en la presente innovacién, pueden

ayudar a una promocién turisticd del dentro regiohal, que diversifique su furismo y lo
desestacionalice.

Asimismo, la liberacién de terrenos\urbangs pertenscientes a la zona de servidumbre de
proteccién del dominio pablico marifimo - |terestre,|pafa su uso publico como zona verde,

incide en la mejora del medio ambients urbano. /

A

e.  [45] Modelo de cijudad

De acuerdo con lo dispuesto en esta norma, la presente innovacién contribuye, en cierta
medida, a la consecucién de un modelo de ciudad compacta, como modelo preservado de
las ciudades medias, y econémicamente diversificada, oplimizando los aprovechamientos
urbanisticos ya asignados a determinadas zonas del suelo urbano del municipio y planteando
las nuevos equipamientos colindantes al nicleo urbano, no generando especializacion
funcional y de usos, niincremento de los desplazamientos obligados.

En cuanto a los criterios de crecimiento en funcién de parémetros objetivos, hay que indicar
gue la presente innovacién no supone clasificacion de nuevos suelos urbanizables,
interviniendo fundamentaimente en la ciudad consolidada, ni incrementos de poblacién, al
perseguir la implantacion de usos turlsticos y de equipamiento.

f. de C e

La presente innovacién, contribuye a la mejora de los siguientes aspectos de la ordenacién
urbanisticas, recogidos en esta directriz:

- Recudiificacién de la ciudad existente y aprovechamiento del suelo, estableciendo
una distribucién de usos mds adecuada en la ciudad consolidada.

- Recudiificacién de los espacios periurbanos, con la recdlificacién de la parcela
destinada a Sistema General de Equipamientos.
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Asimismo, como yaise ha § dl.F':qdo al fratar los objetivos y lineas estratégicas establecidas por
el Plan de Ordenacién del/Temitorio de Andalucla para la red de Centros Regionales, la
presente modificaciéon f »;‘:::rece la implantacién de equipamientos especializados que
pueden tener una influentia supramunicipal, por sus caracteristicas y por su posicién, que
responden, entre ofros, a criterios de accesiblidad, y a la voluniod de favorecer la
complementariedad y, sobre todo, la multifuncionalidad del equipamiento, de cara a
obtener una utilizacién y explotacién eficiente del mismo.

i [83] Urbanizacion de dreas turfsticas

La nueva ordenacion propuesta desde este documento, se dlinea con los criterios bésicos
establecidos en el Plan de Ordenaciéon del Tenitorio de Andalucia para la ordenacién del
espacio turistico. En este sentido, tenemos que indicar que:

- La nueva oferta turistica se va a integrar en el nicleo urbano principal de Torifa,
evitando proceso de expansién desligados del sistema urbano preexistente, y la
afeccién a espacios naturales de gran valor ambiental.

- B modelo de desamollo turistico propuesto, responde a la tipologia menos
consuntiva de suelo y de mayor valor afiadido.

- Lo ordenacién propuesta para la nueva zona turfstica protege y regula la utilizacién
de la zona de servidumbre e influencia del dominio pUblico maritimo - tefrestre de
acuerdo con la legislacién de Costas, asegurando su articulacion con los espacios
urbanos y los dmbitos libre existentes, toda vez que va a permitir completar el paseo
marfiimo del nucleo urbano principal hasta alcanzar el pardje natural playa de los
lances, actualmente interrumpido por la presencia del campo de futbol.
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Asimismo la distribucion de usts del suelo, taniq en el caso del drea turistica como del
equipamiento deportivo, responide al principit /de creacién de proximidad evitando la
generacién de desplazamientos obligados en medios mecanizados. Asimismo la ubicacién
del nuevo equipamiento deportivo trata de evitar la yuxtaposicién de usos que puedan crear

problemas de incompatibilidad con el cementerio municipal.

Por Ultimo la decisién sobre el destino turistico de los terenos ocupados en la actualidad por
el campo de futbol, se ha fundomentado en el reconocimiento de los elementos naturales
del paisqje, fundamentalmente el paraje natural Playa de Los Lances y la propia playa, como
elemento estructurante del paisaje urbano.

C.3.10.5.2 Plan de Proteccién del Comedor Litoral de Andalucia

De acuerdo con lo establecido en el apartado 4 del arficulo 5 de la Nomativa del Plan de
Proteccién del Comedor Litoral de Andalucia, sus normas sélo son vinculantes para los suelos
urbanizables y no urbanizables incluidos en la zona de influencia del litoral definida en el
citado plan. De los terenos afectados por la presente innovacion, sélo la Parcela 29 de la
zona 6 del suelo urbano del nicleo de Tarifa "La Maring” se encuentra dentro de Ila zona de
influencia del litoral, si bien se frata de temenos urbanos. Por consiguiente la normativa del
Plan de Proteccion del Comedor Litoral de Andalucia, no es vinculante para las
determinaciones de la presente innovacion.

C.3.10.5.3 Plan de Ordenacién del Temitorio del Area del Campo de Gibraltar

Los Planes de Ordenacién del Temitorio de dmbito subregional constituyen la segunda escala
del sistema de planes tenitoriales establecido por la Ley 1/1994, de 11 de enero, de
Ordenaciéon del Tenmitorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, si bien las
determinaciones del Plan de Proteccién del Comedor Litoral de Andalucia, de acuerdo con el
apartado 2 del arliculo 42 de la citada Ley, son vinculantes para aguéllos. El Plan de
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Articulo 15. “Directrices para la ampliacion del sistema de asentamientos”. La
presente innovaciénno supone la localzacién de nuevos asentamientos, ya que los
nuevos temenos dotacionales que prevé, se localizan junto al nicleo urbano
principal de Tarifa.

Articulo 54, "Objetivos". En relacién a la ordenacién y compatibilizacién de usos, se
incide fundamentalmente en el uso eficiente del suelo, en tanto que la actuacién
turistica se plantea en la ciudad existente y la nueva ubicacién del equipamiento en
temenos que, si bien no se puede decir que se encuentren degradados, estan
abocados a la pérdida de valores naturales por los condicionantes de su entorno.

Iguaimente, las determinaciones de la presente innovacién, como ya se ha
comentado de forma reiterativa, puede contribuir a promover la diversificacién de
la oferfa turstica, favoreciendo la implantacién de un establecimiento de
alojamiento turistico del que carece actualmente el nicleo de Tarifa.

- Articulo 55. "Determinaciones para la ordenacién de los suelos urbanos". La presente

innovacién mejora las condiciones generales del drea urbana incluida en su dmbito
de actuacién, mediante la cudlificacién de los espacios afectados a la Zona de
Servidumbre de Proteccién del Dominio PUblico Maritimo - Temestre, actuaimente
"degradados” en las condiciones de uso, y que se van a desfinar a espacio libre de
uso y dominio publico. Para ello se ha establecido una operacion de reforma interior
en la que se ha priorizado la recudiificacién de la citada Zona de Servidumbre y el
tratamiento urbano del frente costero y se ha mejorado el acceso piblico a la
costa.
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La presente innovacién no afecta a zonas especidlmente protegidas, a recursos culturales, ni
a zonas afectadas por riesgos naturales.

En relacién con lo dispuesto en el apartado 3 del Articulo 81 de la Normativa, hay que indicar
que el drea urbana afectada por la presente innovacién, tiene una topografia plana, de
acuerdo con su uso actual, por lo que no le es de aplicacién lo dispuesto en dicho apartado.
En la parcela de suelo no urbanizable que se va a destinar a Sistema General de
Equipamiento Deportivo, la mayor parte de su superficie, la situada hacia el noreste, tiene
pendientes inferiores al 6%. La situada mas al surceste tiene pendientes superiores al 10%, si
bien supone, aproximadamente, un 25% del total del dmbito. Por consiguiente, y dado que el
porcentaje del tereno a urbanizar con pendientes superiores al 10%, es inferior al 50%,
tampoco le es de aplicacién a la parcela destinada a Sistema General de Equipamiento
Deportivo lo dispuesto en este apartado. No obstante, en los proyectos de urbanizacion se
cuidard el disefio de dicho equipamiento, no sélo para evitar los riesgos de deslizamiento o
conimientos de tiemras, si no para evitar cualquier ofro riesgo previsible, natural © no, por causa
del disefio, ejecucién o uso de dicho espacio.

Articulo 89. "Objetivos". En relacion con los objetivos del Plan de Ordenacién del
Tenitorio del Campo de Gibraltar en materia de recursos culturales, la presente
innovacién, establece una serie de medidas para la proteccién y puesta en vaior de
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proteccién y puesta en valor.

Arficulo 93. “Proteccién de las edificaciones de interés temitorial objeto de
catalogacién”. Siguiendo las directices marcadas en este articulo, la presente
innovacion establece el perimelro de proteccion entomo al buinker existente en la
parcela destinad a Sistema General de Equipamiento Deportivo, y las condiciones
urbanisticas para su debida preservacion y para el mantenimiento de sus efectos
visuales.

Las infraestructuras existentes son suficientes para atender las demandas procedentes de las
acluaciones propuestas, como ha quedado acreditado en los distintos informes emitidos al
efecto.

C.3.10.6. Conclusiones

Una vez reclizado el andlisis territorial sobre los diferentes aspectos regulados en la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucla, y la Ley 1/1994, de 11 de
enero, de Ordenacién del Tenitorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, podemos
concluir que la intervencién propuesta no supone una incidencia negativa sobre ninguno de
los aspectos a los que se ha hecho referencia en este apartado:

- La innovacién no afecta a la organizacién espacial ni funcional del Sistema de
Ciudades de Andalucia, ni en concreto a la Unidad Teritorial "Centro Regional
Bahia de Algeciras”.
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La innovacién no supone el agotamiento de la capacidad de las infraestructuras de

transporte previstas en los planes de ordenacién tenitorial.

- La innovacién incide de forma positiva en el Sistema de Espacios Libres y

Equipamientos del Grea considerara.

- Lo innovacién no afecta a la capacidad y funcionalidad del Sistema de

Infraestructuras y Servicios Urbanos municipales.

La innovacién se adecUa en lo fundamental a las determinaciones contenidas en el

planeamiento tenitorial que afecta al drea de Tarifa, es decir, el Plan de Ordenacion

del Tenitorio de Andalucia, Plan de Proteccién del Comredor Litoral de Andalucla y el

Plan de Ordenacién del Tenitorio del Area del Campo de Gibraltar.

[ C.3.11. Ley 7/2007, de 9 de jullo, de Gestién Infegral de la Calidad Amblental

B presente documento estd sujeto al procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica
Ordinaria, en virtud de lo establecido en el apartado 2 del articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9
de julio, de Gestion Integral de la Calidad Ambiental de Andalucia ya que se trata de una
modificacién de Plan General que aofecta a determinaciones de ordenacién estructural
relativas dl suelo no urbanizable y, ademas establecen el marco normativo para la futura

autorizacion de un complejo deportivo en suelo no urbanizable de superificie superior a una

hectéreq, que, de acuerdo con el Anexo | de la citada Ley, estd sometido a Autorizacién

Ambiental Unificada. \
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