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Tarifa, para, por un lado, incluir en la primera una superficie’ dotacional que mejore el sistema

local de equipamiento del municipio de Tarifo, y se destine a un uso que atienda las
necesidades del interés pUblico en la zona de acceso al nicleo urbano principal de Tarifa, y
por otro, ajustar la superficie media de las viviendas resultantes, de tal forma que éstas
respondan a las necesidades socio-econémicas reales de la situacién actual, y se garantice el

adecuado desarrollo y la ocupacién del drea urbana objeto de la presente innovacién.

La tramitacién de la presente modificacién se somete a consideracién de la administracién
competente para su iniciacién por peticién formulada por Atalaya Desarrollos Inmobiliarios SL,
con CIF B-41.944.513 y Gestora Inmobiliaria del Estrecho con CIF B-11.344.181, como
promotores del presente documento, en virtud de lo establecido en el articulo 32 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia en cuanto a iniciativa.
Los promotores son también propietarios de la totalidad del suelo afectado por la presente

modificacién.

El marco de referencia para la redaccién de la propuesta del presente documento, en lo
referente a las determinaciones de ordenacién estructural, lo constituyen: el Texto Refundido
del Plan General Municipal de Ordenacién de Tarifa, aceptado por acuerdo de la Comisién
Provincial de Urbanismo de fecha 18 de octubre de 1.995; la Adaptacién Parcial de dicho
Plan General a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
mme}fm%{o del ?eﬁg H/ZOth H'22‘<.i§ [ aprobada por el Pleno del Excmo.

pravisionfptamiento «de’ Terifa enr 2 ieelebradaselt23yde marzo de 2010; y la Modificacién
sesiéw MGBd’elfP@e@dﬁlﬁ rceld -3y P& @@ 18 Zona 7 del suelo urbano del nicleo de

miovae de la omo g onstan en el ‘¥ qp‘]b » o
& 1; rﬁ Mgg\gnm doﬁpgggasrglczgzo é.‘f;c& rina 1I"), aprobado definitivamente por
R N(ﬁ@ﬂiﬁéﬂr Previneiahde Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cédiz de 4
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2002, ya desarrollado y urbanizado.

Los terrenos objeto de la presente Modificacién, situados en el término municipal de Tarifa

(Cadiz), estdn constituidos por las parcelas P-1, P-2 y P-5.A de uso residencial, incluidas dentro
de la Zona 7 del suelo urbano del nicleo de Tarifa “La Marina II”, zona que coincide con el
ambito del antiguo sector PP SUUI-3 “La Marina II”. Se sita al Noroeste del mencionado
nicleo urbano, en el paraje denominado Los Lances. La parcela P-1 ocupa el extremo noreste
del dmbito del mencionado Plan Parcial, estando la P-2 situada justo al sur de la anterior,
dando ambas fachada a la Av. Batalla del Salado, viario de acceso al nicleo de Tarifa. La
parcela P-5.A, ocupa la esquina noroeste de la Manzana 5, que se sitia frente al lado ceste
de la Parcela 2, en toda su longitud y separada de ésta por un viario que discurre de norte a
sur. También es objeto de la Modificacién parte de la parcela 49 del poligono 20 del catastro
de rUstica, clasificada como suelo no urbanizable de caracter natural o rural, situada al noreste

del nicleo urbano en la zona de Albacerrado.

La superficie del émbito de la Zona 7 del suelo urbano del nicleo de Tarifa “La Marina 117, es
de 135.368 m2 de suelo, de los que 6.792,52 m? (6.340,00 m? segin datos del Plan Parcial,

corregidos por un levantamiento topogréfico realizado por URTASA, Urbanizadora Tarifefa
Sociedad Anénima Municipal, entidad promotora de la urbanizacién de los terrenos)

Mﬂﬁa f.=es;;>0£dz;r11't c;clstgcﬁela R=1, 12 7"712 Rg.m:.c:.lci. parcela P-2 y 2.663,00 m? a la parcela P-

provisl cnkiie Eﬂ.%P?FﬁJ?ﬁ@%ﬂ%éﬂ?ﬁJ&VﬂD | .rﬁgtogos dentro de la parcela 49 del poligono
reniby CQRrende 41997 5@16 HAR %M&y fué el remitide a
imlorme de los organismoqu- onstan en .el expediente,

Asticule Lalsbpgditietotal de sueld’ofectadagquoo |d priesentesinpovacion es por tanto de 27.225,10 m2,
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Parcela P-1 P-2 P-5.A
Uso Residencial Residencial Residencial
Superficie 6.430 m2 (*) 12.772 m? 2.663 m2
. Colectiva Blogue Vertical u . 2 Colectiva Blogque Vertical u
Tipologfa Horizonal Colectiva Blogue Aislado He el
Ordenanza Manzana Cerrada MunzonoAci::lg dE:I{'coqén Manzana Cerrada
Ocupacién 50% 30% 50%
: _tc—m—_‘hz—!’:trrvwﬁh
BILIGENCER, BRI T 618 m T4 13725 mt 2.523,00 mt
visien Hmentrpor—
e © Méx. Yivagi) 1 : fué el remitidd2d 23
Ce MM Yivdig _1- ﬁ HAR— 2'0‘33 He) €1 TR

sesibe

jentes a la parcela 49 del poligono 20 se adscriben al suelo no urbanizable

0 rural, segun la nomenclatura de la legislacién urbanistica vigente. Dado
Oé\esfof‘s;oe[ds }‘ro han visto alterada su clasificacién (aparte del cambio de terminologia de
las suceswa‘“'legtslcmones) no vuelve a hacerse referencia a ellos en el desarrollo del presente

apartado.

En cuanto a los terrenos correspondientes a las parcelas P-1, P-2 y P-5 de “La Marina II”, estén
adscritos a la clase de suelo urbano consolidado, como consecuencia del desarrollo de las
determinaciones de los distintos instrumentos de planeamiento, habiendo quedado incluidos en
la zona 7 del suelo urbano del nicleo de Tarifa “La Marina II”, por la Adaptacién Parcial del
PGMO a la LOUA, cuyos pardmetros globales fueron objeto de la Modificacién Puntual a la
que se ha hecho referencia en el apartado A.3 anterior, quedando fijados en los siguientes

valores, vigentes en la actualidad:

o UsoGlobal:.....cooviiiiieiiiiieeeeieeeeeeeeeeeeen Residencial
o Edificabilidad Global: ....coooeviiiiiiiiiieeeieen 0,51 m2t/m3s
¢ Densidad Global?inmmnnsmansamames 47 viv/Ha

Los parametros de ordenacién pormenorizada vigentes de las parcelas, establecidos por el
Plan Parcial de Ordenacién del Sector SUUI-3 “La Marina 11" y el Proyecto de Reparcelacién

para la Parcela 5.A, son los que se recogen en el siguiente cuadro:

imlorme () 47925Z#A dé’}@péﬁrcle red| sg‘aanee?ielerﬁ rﬁér(:ilcf%pogrdflco efectuado.
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A4.4. Caracteristicas Naturales del Territorio

A.4.4.1. Topografia

La topografia de las parcelas P-1, P-2 y P-5.A afectadas por est

; N
-iﬂno qcion es’ telbiﬁomente
s Iongutudmales se sitban
la porceic: P2

plana, con pendientes descendentes hacia el Noroeste. Las pendle

en torno al 2-4%, siendo mayores mas al sur, correspondiendo co

La porcién de suelo no urbanizable objeto de la modificacién se desarrolla en paralelo al
viario perimetral a la urbanizacién Albacerrado. Presenta una ligera pendiente ascendente a lo

largo del viario hacia el este y hacia el norte hasta el fondo de la parcela.

En ambos casos se trata de terrenos con la topografia propia del contacto entre las colinas que
rodean la ciudad de Tarifa y la playa de Los Lances, extensién claramente plana indicativa del

caracter aluvial de la zona.

A4.42.  Geotecnia

En lineas generales, los terrenos objeto de esta innovacién se caracterizan por la presencia de
un sustrato areno-limoso desde una variable que oscila entre 1,00/1,70 y 7,00/20,00 m.
aproximadamente, registrdndose hacia techo un recubrimiento de grosor medio de 1,50 m de

terreno vegetal relleno de baja compacidad.

E : B } § { Wiyt o e L it
PRI A es MBS, Y it el N e i : SR

Los terrenos pertenecientes a las parcelas P-1, P-2 y P-5A estan totalmente urbanizados, como
asi se reconoce en la Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa a
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y cuentan con
las infraestructuras que se enuncian a confinuacién: red viaria, abastecimiento de agua,

saneamiento, energia eléctrica y telefonia.

la parcela P-2, estd dividida en dos zonas por un paso peatonal obligatorio, libre de

edificacién, y previsto ya en el propio Plan Parcial del Sector SUUI-3 “La Marina II”: zona A al

BILIGENCIA - R p
m,ﬁ‘ﬂ“‘ -Ci'lg“_ggg:gs;);tﬁoncq y zona B al'r Heerdareba de

Excmo. Ayuntamienio de Tar: ifa ex
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Memeria Informativa

N° de viviendas: 48 viviendas
Superficie Edificada: 5.287,84 m?

El resto de la edificabilidad y del nimero de viviendas de la parcela 2, se materializaré en al

zona A (extremo norte de la parcela).

Por otra parte, los suelos pertenecientes a la parcela 49 del poligono 20 del suelo no
urbanizable de caracter natural o rural se encuentran obviamente sin urbanizar, por lo que no
cuentan con ninguno de los servicios antes mencionados. No obstante, al ser colindantes con

el suelo urbano, tienen acceso directo desde la red viaria existente.
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Tarifa “La Marina 11", para conseguir los objetivos descritos en el dpartado A.1 de la Memoria

Informativa de este documento. También es objeto la cesién/de 150 m? de techo de uso
dotacional al Ayuntamiento de Tarifa, para su incorporacién al sistema local de
equipamientos. Esta superficie de techo se suma a la edificabilidad lucrativa ya asignada por el

Plan Parcial, y se localizaré en la parcela P-1.

Es objeto también de esta Innovacién, la ordenacién de volomenes en la parcela P-2, de
manera que se refleje la realidad fisica ya ejecutada en la zona B de la mencionada parcela,
manteniendo los parametros materializados ya en dicha zona, y modificando tan sélo los que

quedan pendientes de materializar en la zona A.

Por ofra parte, como consecuencia de la modificacién antes mencionada y en cumplimiento de
la legislacién urbanistica vigente, es necesario plantear como objeto secundario la delimitacién
de parte de la parcela 49 del poligono 20 para su incorporacién al Sistema General de
Espacios Libres de Tarifa, ya que, debido al incremento de viviendas que propone esta
innovacién, debe aumentarse su superficie a fin de mantener la proporcién entre la superficie

global del Sistema General de Espacios Libres y el nimero de habitantes.

Para conseguir el objetivo descrito se hace necesario incrementar la densidad de viviendas y la
edificabilidad aplicables en las parcelas consideradas, teniendo en cuenta los siguientes

criterios:
- Respetar el modelo de ciudad adoptado desde el planeamiento vigente.

- Mantener los pardmetros de edificabilidad lucrativa y aprovechamiento asignados a las

BILIGENCIA. plrcelussoblet®denla modifichiciénipersed oormespondiente Plan Parcial.
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la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbang
m2/hab.

La presente innovacién consiste fundamentalmente en modificar |és parametros urbanisticos de
nUmero mdximo de viviendas en las parcelas P-1, P-2 y P-5 y destinar 150 m? de techo con
uso dotacional, que se situardn en la parcela P-1, para su incorporacién al sistema local de
equipamientos del municipio de Tarifa. Se modifica también la altura méxima y la ordenanza
de aplicacién de la parcela P-1, asimiléndola a la P-2, colindante, y se mantiene la

edificabilidad lucrativa de cada una de las parcelas.

Asimismo, se procede a la ordenacién de volUmenes en la parcela P-2, en los términos

expresados en el apartado B.1 anterior.

Por Gltimo, y dada la vocacién turistica de la zona en que se encuentran los terrenos objeto de
esta modificacién, se introduce como uso compatible, en las parcelas de uso caracteristico

residencial, el uso hotelero.

Las alteraciones que supone la presente innovacién afectan a las determinaciones que segin la
legislacién urbanistica vigente debe contener el Plan General de Ordenacién Urbanistica, en

los términos que se expresan en los siguientes apartados.

a. La clasificacién del suelo

“la clasificacién de la totalidad del suelo con delimitacién de las superficies adscritas a cada
clase y categorias de suelo” es, segin lo dispuesto en el apartado 1.A).a del articulo 10 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, una determinacién

perteneciente a la ordenacién estructural establecida por los Planes Generales.

- Para mantener el esténdcr de Sistema General de Espacios Libres del municipio, establecido
fLIGENCI
)}’ gbpéesrcn a ensu docummo’&'ﬁﬁﬁﬂt’&dﬂ Parcial a la LOUA, una vez que se
'

vian 'mente por Excmo. | “ amienio de Tarila ex
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tiene acceso directo desde el viario existente en la zona.

b. edificabilidades

Usos, densidades lobales de Jés zonas de suelo urbano

El apartado 1.A).d. del articulo 10 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, establece que la determinacién de los “usos, densidades y edificabilidades globales

para las distintas zonas de suelo urbano”, pertenece a la ordenacién estructural.

De los tres parémetros antes mencionados, para la Zona 7 de suelo urbano del nicleo de
Tarifa sélo se altera la densidad global de viviendas que marca el planeamiento general
vigente, y que se transcribié en el apartado A.4.3 del presente documento. La presente
modificacién incrementa el nimero total de viviendas de la Zona de 632 a 768, por
consiguiente, para poder llevar a cabo las alteraciones que la innovacién propone en las
parcelas P-1, P-2 y P-5.A de “La Marina II” debe modificarse el parémetro de densidad global
de viviendas de la Zona 7, quedando los parametros globales de la mencionada zona, tal

como se expresa a continuacion:

o lso Global:.....coou i isimsiniimsmniioin Residencial
o Edificabilidad Global: ..coovvvvieiiiiieieii, 0,51 m2t/m2s
e Densidad Global:......cooooiviiiiiiiiiiiiieiiiiieinns 56,74 viv/ha

Segun lo dispuesto en el apartado 2.A).a del articulo 10 de la Lley 7/2002, de 17 de

diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, son determinaciones preceptivas de la
ordenacién pormenorizada en el suelo urbano consolidado “la ordenacién urbanistica
detallada y el trazado pormencrizado de la trama urbana, sus espacios piblicos y dotaciones

comunitarias, complementando la ordenacién esfructuro! Esta ordenacién deberd determinar
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Asimismo, la presente modificacién establece una ordenacién
parcela P-2, tal como queda reflejado en el plano de ordend 'dm o?respoh& nte“de la
\ ~ '-

AL}
presente modificacién, respetando la zonificacién que ya venia py wstc ‘en ef prop%o Plan

Parcial, y cuyos pardmetros bésicos se recogen en el siguiente cuadro.

Parcela-2.A Parcela-2.B Viario piblico
(pendiente de ejecucién) (edificada) {paso peatonal obligatorio)
Superficie 8.423,15 m? 3.871,20 m? 477,65 m?
Edificabilidad 8.437,16 m% 5.287,84 m% -
Ocupacién 52,83% 50%
Altura P.B.4+3 P.B.+3
N° Méx. Viv. 148 48

b. Los parédmetros urbanisticos de las parcelas objeto de la innovacién

Dado que las parcelas objeto de esta innovacién se encuentran dentro del suelo urbano
consolidado, para legitimar directamente la actividad de ejecucién sin necesidad de
planeamiento de desarrollo, la presente innovacién debe establecer los pardmetros
urbanisticos bésicos y las ordenanzas para cada parcela con las alteraciones necesarias para
poder alcanzar el objeto de la innovacién. Dichos parédmetros urbanisticos se resumen a

continuacién:

Parcela P-1 Parcela P-2.A Parcela P-2.B Parcela P-5.A
Clasificacién Urbano Consolidado Urbano Consolidado Urbano Consolidado Urbano Consolidado
Uso Residencial Residencial Residencial Residencial
Superficie 6.792,52 m? 8.423,15m? 3.871,20 m? 2.663,00 m?
“Residencial en manzana |“Residencial en manzana|“Residencial en manzana | “Residencial en manzana
Ordenanza edificacién aislada” del | con edificacién aislada” | con edificacién aislada” | cerrada” del P. P. “La
P. P. “La Marina II” del P. P. “La Marina II” | del P. P. “La Marina II" Marina II”
6.618,00 m?t
Edificabilidad (residencial) 8.437,16 m%t 5.287,84 m% 2.523,00 m%
150,00 m? (dotacional)
Ocupacién 50% 55% 50% 50%
BPILIGE - R gresentg Plan ha, giydp aprefiade o5 15 P.B.42
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& Las condiciones de uso

Se modifican los articulo 25 y 39, sobre las condiciones de uso dé
residencial en manzana con edificacién aislada y residencid
respectivamente, para, por un lado, introducir como uso Tpatible;. ety elero
(entendiéndose como tal los descritos en el articulo 36 de la Ley ]2/]'999 de ]’5 dedlaembre,
de Turismo, y cualquier ofra que la modifique, desarrolle o sustituya), y, por otro lado,

modificar las condiciones en que se pueden presentar los usos compatibles en dichos ambitos.

B.3.3. Resumen de las alteraciones infroducidas por la presente innovacién

Ademds de las alteraciones que esta innovacién introduce sobre las parcelas P-1, P-2 y P-5.A
de la Zona 7 del suelo urbano consolidado recogidas en el apartado anterior, también se ve

afectada una parcela en suelo no urbanizable, con el alcance que se recoge en el siguiente

cuadro:
SGEL-P-49.20
Clasificacién SG
Uso Espacios Libres
Superficie 4.997,58 m?
Ordenanza “Espacios Libres” del PGOU de Tarifa

Por otra parte, al no haberse incrementado la edificabilidad, ni haberse cambiado el uso
pormenorizado de las parcelas lucrativas objeto de esta innovacién, no se produce aumento

del aprovechamiento lucrativo, como puede observarse en el siguiente cuadro:

2l presente documsn:
OTTACCN Jusicd pera cumplimentar lo regueric:
n A ria.llura, Pesc:

DATOS SEGUN PGOU DATOS SEGUN MODIFICACION
Coef.
Parcela Ed'rficul;ilidud s Coef. Homog. I g Edificabilidad Uso Homog. i I"
(m21) (m?2t ute/m2) 2 (m21) (m2t 24 uic
(m?t ute) utc/m?t) (m )
150,00 | Dotacional - -
P-1 6.618,00 6.618
6.618,00 6.618
P-2 13.725,00 | Res. Libre 1,00 13.725 13.725,00 bt 1 1.00 13.725
es. Libre .
PILIG ENTHA TR presentqd Plan ha tide-aprelbade |
provis enilfenfe 902-52310‘3 rmo. Akuntamientjo dr2523{ta e2.523,00 2.523
sesién Celebrada o1 dia|2TQT q el remifge TOTAL APROVECHAMIENTO
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Efoin;ﬁuiscr dicha

especializandose en torno al deporte y la naturaleza. Es intencién def/ni Rici
actividad, como principal generadora de riqueza del mismo, medjdnte una oferta organizada y
conjunta de la misma, para lo que el gobierno municipal ha desarrollado un programa de
actuaciones especificas, una de las cuales es la puesta en funcionamiento de la Oficina
Municipal de Informacién Turistica. Para su instalacién el gobierno municipal, ha estimado,
como ubicacién idénea la esquina noreste de la parcela P-1 de la zona 7 del suelo urbano del
nicleo de Tarifa, ya que se encuentra en una situacién singular en la rotonda de acceso a

dicho nicleo, al ser el primer solar urbano que encuentra el visitante que llega a Tarifa.

La coyuntura econdémica actual, especialmente ardua para las entidades municipales, hace
inviable la adquisicién de los terrenos necesarios para instalar dicha Oficina, por lo que el
gobierno municipal ha tenido que recurrir a ejercer la potestad de la ordenacién urbanistica

para la obtencién de la nueva dotacién local.

Con la reserva de 150 m? de techo con uso dotacional (Oficina Municipal de Informacién
Turistica), que se incorporardn al Sistema Local de Equipamientos del municipio de Tarifa para
su mejora, esta innovacién contribuye a alcanzar los fines especificos de la actividad
urbanistica, recogidos en el articulo 3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, en el que, entre otros, se recoge como un fin de dicha actividad

“garantizar...la adecuada dotacién y equipamiento urbanos”.

Esta aportacién al sistema de equipamientos de Tarifa viene a sumarse a la que ya se habia
producido en la misma zona, La Marina Il, como resultado de la Modificacién Puntual en las
parcelas P3 y P6A y consistente en la cesién de un local de 160 m? destinado al uso
dotacional que el Ayuntamiento estimara mds conveniente. Con la aprobacién de estas dos
modificaciones, los estdndares dotacionales del drea de La Marina Il mejorarén con respecto a
la situacién de partida del Plan Parcial, toda vez que, en particular con la presente

GFF\%C! icbcigrlw,P?e"i‘ntctre?T’\nga la supgﬁicﬁ:d.dé P38t Mhes locales, sin haberse producido

pravislanalments por el Excmo. Avuntamiento de Tarila en
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unas de’rermmudos cargas, también estd en el espiritu de la LOUA que al imponerse una carga
a los promotores, como es en este caso la cesién de 150 m? para uso dotacional, estos deban
obtener un beneficio, que en este caso se traduce en un incremento de la densidad de

viviendas fijada para la zona.

Hay que considerar que la densidad establecida por el planeamiento vigente para la zona
implica una ratio de edificabilidad por vivienda muy elevada, que no se corresponde con la
tipologia turistica demandada en la actualidad en el nicleo de Tarifa. Esta esté muy
relacionada con la especificidad de la actividad turistica del municipio, ya comentada,
vinculada al deporte y la naturaleza, lo que implica una demanda de viviendas con unos
programas muy ajustados en cuanto a estancias y a superficie de las mismas, ya que al
desarrollarse la actividad turistica con programas al aire libre, las viviendas se usan prdctica y

exclusivamente como dormitorios.

Manteniendo los pardmetros actuales, a corto y medio plazo se haria inviable el desarrollo de
los solares vacantes en la zona, dando lugar a la actual imagen urbana de grandes dreas
urbanizadas sin consolidar por la edificacién, incluso con determinados solares con obras

paralizadas, lo que, a la larga, resulta bastante negativo.

Esta situacién podria resolverse elevando, siempre dentro de los limites marcados por la
legislacién urbanistica vigente, la densidad global de viviendas de la zona urbana afectada.
Por otra parte, a la hora de fijar esta densidad se han tenido también en cuenta los parémetros
de las restantes zonas en suelo urbano consclidado del nicleo de Tarifa, tomdndose una
densidad algo inferior a la de las zonas que el PGOU de Tarifa denomina “Unidades
Integradas preexistentes”, y muy por debajo del tope de 85 viv/ha adoptado para el Conjunto
Histérico o las 75 viv/ha de la zona de extensién de viviendas plurifamiliares. El incremento de

densidad propuesto permitiria ofrecer productos inmobiliarios mucho maés accesibles al
BILIGENC]
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GCCeder a esta modalidad, si bien encuentran dificultades para adquirir sus viviendas dentro
del mercado inmobiliario “convencional”. Surge por tanto la necesidad de conseguir también
productos competitivos dentro del mercado de vivienda libre, que resulten asequibles para los
potenciales compradores. Por otra parte, no puede olvidarse que en un municipio de caracter
eminentemente turistico como Tarifa, la demanda de segunda residencia es muy elevada, y
desde el mercado inmobiliario deben ofrecerse productos adecuados, que satisfagan las

necesidades de la demanda turistica.

El incremento de densidad, por tanto, va a ayudar de forma definitiva, no solo a superar la
situacién urbanistica descrita, en tanto en cuanto va a permitir continuar a corto plazo la
consolidacién de la zong, si no también, a poner en el mercado una oferta inmobiliaria mas
variada que dé respuesta por una parte a las necesidades de vivienda de aquellos sectores de
la poblacién de Tarifa que no cumplen las condiciones para acceder a una vivienda protegida,
y, por ofra, a incrementar la actividad turistica del municipio en tanto se van a poner en el
mercado productos adecuados a las necesidades y posibilidades de los usuarios de la oferta

turistica del municipio.

En este sentido, uno de los principales fines, recogidos en el mencionado articulo 3, es
“garantizar... el acceso a una vivienda digna a todos los residentes de Andalucia evitando la
especulacién del suelo”. No obstante, en el apartado siguiente del mismo articulo, se reconoce
como fin “garantizar una justa distribucién de beneficios y cargas entre quienes intervengan en
la actividad transformadora y edificatoria del suelo”. Es decir, se reconoce el valor de la
iniciativa privada en el desarrollo urbanistico de las ciudades, y que dicha iniciativa debe,
como es légico, resultar beneficiosa para aquéllos que lo lleven a cabo. Ain en las
circunstancias actuales, no podemos negar la importancia del sector inmobiliario en el
desarrollo econémico de nuestra regién, por lo que cualquier medida que implique un

desarrollo urbanistico eqmlzbrodo en el que se consigan productos inmobiliarios asequibles
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'l}rapfanTOC|on de otros usos. Dado que se encuentran en la zona prevista de crecimiento del
nicleo de Tarifa, y que a medio o largo plazo se incorporarédn a su desarrollo urbanistico,
parece adecuado destinarlos a espacios libres, ya que de esta forma no se plantea ninguna
incompatibilidad con los usos existentes o futuros en la zona, més bien al contrario, la
ubicacién del Sistema General contribuiré a recualificar el drea residencial de Albacerrado, y a
minimizar el posible impacto de las instalaciones del cementerio, estableciéndose como una
zona de transicién entre el nicleo urbano y el cementerio, y sirviendo de acceso a éste, ya que

se encuentra en la zona de paso del casco urbano al cementerio y asf esta funcionando en la

actualidad.

Al respecto de los espacios libres de uso publico, hay que indicar que el proceso de renovacién
de la zona de La Marina Il, llevado a cabo por esta innovacién y la, ya aprobada
definitivamente, que afectaba a las parcelas P3 y P6A, ha resultado beneficiosa, no sélo a nivel
municipal como ya se ha expuesto en el pdrrafo anterior, sino también a nivel local
(considerando como tal la zona 7 del suelo urbano del nicleo de Tarifa, denominado La
Marina Il), con la delimitacién en la innovacién que afecté a las parcelas P3 y P6, de dos
parcelas destinadas a incorporarse al SGEL del nicleo de Tarifa, que al situarse anexas a los
espacios libres de carécter local ya existentes en la zona, suponen una mejora cualitativa

importante en el paisaje urbano de la zona.

El presente documento, si bien responde a la necesidad de modificar la ordenacién urbanistica
de la zona, para reservar una edificabilidad dotacional en la entrada de la localidad, como
parte esencial de la estrategia municipal por potenciar la actividad turistica de Tarifa, propone

na ordenacién que es res etuosc con el modelo de ciudad establecido desde el Plan General
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inicialmente propuesto. Si se ha alterado la ordenanza de aplicacién y

a de la parcela P-1, pero se ha hecho equipardndolas con las parcelas
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En cuanto a la incorporacién de la parcela 49 del poligono 20 al Sistema General de Espacios
Libres del municipio de Tarifa, si bien es cierto que supone una alteracién en la ordenacién
existente, esta es claramente positiva, ya que mejora sustancialmente la calidad del medio
urbano, incorporando un drea libre que dard servicio a las edificaciones residenciales

existentes, ocupando la zona de proteccién del actual Cementerio.

La inclusién de un espacio libre en el limite norte del nicleo no supone, pues, en ningin caso
la ruptura con el modelo de ciudad existente, si no un anticipo del desarrollo racional, y por
consiguiente, previsible, del nicleo urbano de Tarifa, al establecerse un uso que va a tener
continuidad con los terrenos colindantes que se incorporen al futuro proceso de expansién

urbana de Tarifa.
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C.3.1.1.  Procedencia de la modificacién VA S

a. Tipo de documento (Art. 36.1 y 38.1)

Tal y como queda expresado en los articulos 36 a 38 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, relativos a la innovacién de los instrumentos de
planeamiento, las alteraciones que se propongan a la ordenacién establecida por los
instrumentos de planeamiento general deben llevarse a cabo mediante una innovacién de los
mismos. Si la consecucién de los objetivos de la innovacién no supene una alteracion integral
de la ordenacién establecida por el planeamiento general, lo adecuado es redactar una

innovacién mediante modificacién.

La modificacién de la densidad de viviendas que se propone afecta a un émbito muy reducido
del nucleo urbano de Tarifa, y supone a efectos practicos un incremento en el nimero de
viviendas practicamente inapreciable en le global del municipio. Ni este cambio, ni la
reclasificacién de parte de una parcela de suelo no urbanizable para destinarla a Sistema
General de Espacios Libres, son de una magnitud tal que supongan una alteracién sustancial
del planeamiento vigente, por lo que en el caso que nos ocupa es procedente la redaccién de

una Modificacién.

b.  Cardcter de la modificacién: estructural o pormenorizada (Art. 10 y 36.2)

El carécter de la Modificacién determina el dmbito de las competencias para su aprobacién,
segin la regla 19 del punto 2.c) del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de

Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

La Modificacién tendré caracter 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 Ordenacién Urbanistica.

BIUICGENCIA F presente Plan ha <de aprebads
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mlorme Giaendcisn pormenorizada establedldds ‘e &l dtiftado 2 del mismo articulo 10, recogidas de
Articule 131.0 del Reglamento de Pianeamiento Urbanistieg)

formd peeceptiva o @otestative perel Rlgn General de Ordenacién Urbanistica.

e




€2 03r& cumpha

PU 2 con Terr Méﬂal&—luﬁw
’MEu.,f\ TISTRE eTsy ICCQ':TCL -

- 28 UK.

IARIQ
pardmetros

oresente documen: ‘
2ntar lo requerc

fﬁﬂfu’i‘a’_ﬁ'

2.”1"1
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globales para las distintas zonas del suelo urbano y para los ‘sectores del suelo urbano no
consolidado y del suelo urbanizable ordenado y sectorizado” constituyen una de las
determinaciones de ordenacién estructural que el planeamiento general debe contener, y
andlogamente se expresa segin el apartado 1.A)a) del mismo articulo con respecto a la

clasificacién del suelo.

Ya que la presente innovacién incide sobre ambos aspectos antes mencionados, debemos

concluir que tiene cardcter ESTRUCTURAL.

(ol Marco temporal (Art. 38.3 y Disposicién Transitoria Segunda)

Segin la Disposicién Transitoria Segunda sobre “Planes e Instrumentos Existentes” de la Ley

7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,

“Transcurridos cuatro afios desde la entrada en vigor de esta ley, no podrén aprobarse
modificaciones del planeamiento general que afecten a las determinaciones propias de la
ordenacién estructural, o dofaciones o a equipamientos cuando dicho instrumento de

planeamiento no haya sido adaptado a la presente Ley al menos de forma parcial”

Dado que el municipio de Tarifa, ha cumplimentado el trémite de Adaptacién Parcial de su
Planeamiento General vigente, a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, no existen limitaciones a la aprobacién de modificaciones del
planeamiento general, por lo que, en virtud de lo dispuesto en el apartado 3 del articulo 38 de
la mencionada ley, que establece que “la modificacién podrd tener lugar en cualquier
momento, siempre motivada y justificadomente”, en base a la justificacién expuesta en el
apartado C.1 de la presente Memoria Justificativa, es procedente la formulacién de la presente

l modlflcacnén puntual del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa.
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procedimiento.

C.3.1.2.1 Reglas de ordenacién (Apartado 2.a del Art. 36)

La presente Modificacién deberd atender las reglas particulares de/ordenacién establecidas en
al apartado 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 reglas.
a. Reglal®

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.

Por ofra parte, al conseguir la viabilidad del desarrollo urbanistico de la zona, se consigue
colmatar la trama y mejorar la imagen urbana de toda la zona, por tanto se estaria incidiendo
en la primera 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, relativa al

desarrollo cohesionado de las ciudades.

Asimismo, el presente documento, como se justifica a continuacién, prevé el incremento de los
Sistemas Generales de Espacios Llibres en la proporcién que suponga el aumento de
poblacién, para el mantenimiento del estdndar de Sistema General de Espacios Libres

establecido por el PGOU en su documento de Adaptacién Parcial a la LOUA.

En la presente innovacién se incrementa la densidad de viviendas de la Zona 7 del nicleo
urbano de Tarifa. Por tanto, su aplicacién supone un incremento en el horizonte poblacional
previsto por el planeamiento general, y debe contemplarse el mantenimiento de los estandares

de sistemas generales.
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