Memoria Justificativa

SCRENCTYA. -

wicwmimentr par ol q:xcm

media dotacional resultante de la zéﬁd de'swelo+ urbdno a9

peche el A/\rea de

BL SECRETARIO

Aiels Jde -Adaptacién
*cfa‘r Sheld Pgqu::o

Parcial a la LOUA es la Zona 6, coincidente con la delimitgcion

Sector S.2 “La Marina 1”.

Dicha media dotacional se ha de’rermlr)éio ‘en el cportc o B.3.2 de/la memorja descriptiva de

la presente innovacién, en 0,2957 mzélm?t por consi UIente el i 15.364 m? de

0,2957m?s / m2t x1.5.364m? = '4'*:543

18m?s

En el Area de Incremento de Aprovechamiento AIK TA 01 P29, se van reservar ferrenos para

los siguientes usos y con las siguientes superficies:

- Sistema Local de Espacios Libres:  3.540,89 m?
- Equipamiento: 1.599,97 m?

Por consiguiente las determinaciones de la presente innovacién suponen un incremento del
suelo destinado a dotaciones de 5.140,86 m?s, superior al minimo legal anteriormente
calculado. Por tanto, en la nueva ordenacién propuesta no sélo se mantiene la
proporcionalidad existente en la zona, si no que se reserva para dotaciones una superficie

superior a la minima exigida por la LOUA.

a

¢ Regla 3

No procede ya que no es objeto de la presente modificacién la identificacién y delimitacion de

dmbitos del Habitat Rural Diseminado.
d. Regla 4°

No procede ya que no es objeto de la presente modificacién la alteracién de las

especificaciones de las medidas que eviten la formacién de nuevos asentamientos.

e. Regla 5°

No procede ya que el objeto de la presente modificacién es el cambio de uso de un terreno
para destinarlo a usos terciarios, no permitiéndose el uso residencial bajo ninguna

circunstancia.
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N Lc presente innovacién, al tratgrse de Mno modificacién de Plan General, tal y como establece
‘\':-\\ < 'ei qmculo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
~ehsu apartado 2.b, cpntiene la documentacién adecuada para el completo desarrollo de las
determinaciones propias del Planeamiento General, que, tal y como recoge el articulo 19 de la
mencionada Ley, consta como minimo de: una “Memoria (que incluye) los contenidos de
cardcter informativo y de diagnéstico 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 ordenacién y de previsién de programacién y gestién (que) podran tener el
cardcter de ordenanzas urbanisticas”; y “Planos (que definen) sobre base cartogréfica idénea,
con la precisién y escala adecuadas para su correcta comprensién, la informacién urbanistica y

territorial y las determinaciones de ordenacién que contenga”.

Asimismo, en cumplimiento de lo dispuesto en el apartado 3 del mencionado articulo 19, la
presente innovacién incluye, como documento anexo, “un resumen ejecutivo que (contiene sus)
objetivos vy finalidades... y las determinaciones del Plan,... comprensible para la ciudadania y
(que) facilite su participacién en los procedimientos de elaboracién, tramitacién y aprobacién. ..
y que (expresa)... la delimitacién de los émbitos 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 infervencién urbanistica y la duracién de dicha suspensién”.

C.3.1.2.3 Reglas de procedimiento (Apartado 2.c del Art. 36)

La presente innovacién, ademds de observar el procedimiento establecido en el articulo 32 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, para la
aprobacién de modificaciones de Planes Generales de Ordenacién Urbanistica, en virtud de lo
establecido en el apartado 1 del articulo 36 de la mencionada Ley, deberd atender las reglas
particulares de procedimiento establecidas en al apartado 2.c) de dicho articulo 36. En este

apartado vamos a justificar el cumplimiento de cada una de ésas reglas.
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e Regla 3°
La presente innovacién afecta a la ordenacién establecida por el Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Tarifa en un drea de suelo urbano de dmbito reducido y especifico, y ademas
dado que el cambio de uso afecta a una parcela con carécter piblico y afectaria por tanto a la
totalidad de la poblacién de Tarifa como usuarios potenciales, se arbitrarén medios de difusién
complementarios a la informacién publica, en este caso la publicacién del documento en la

pagina web del Ayuntamiento de Tarifa.

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 inicial de las innovaciones,
se aplicard la regla 19 de procedimiento para la aprobacién de los instrumentos de
planeamiento, recogida en el articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, sobre la “Tramitacién de los instrumentos de planeamiento”, en
virtud de la cual, dicha aprobacién inicial, corresponde a la administraciéon competente para
su tramitacién, que, segin lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 31 de la mencionada Ley,
sobre las “competencias para la formulacién y aprobacién de los instrumentos de

planeamiento”, corresponde al municipio de Tarifa.

Asimismo, el procedimiento de aprobacién, al tratarse de una modificacién que afecta a la
ordenacién estructural, formulada con posterioridad a la aprobacién de la Adaptacién Parcial
del Texto Refundido de la Revisién y Adaptacién del Plan General de Ordenacién Urbana de
Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, se
regulard por lo establecido en el punto 2 de la Disposicién adicional primera del Decreto
11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo
urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccién de viviendas protegidas, en
lo referente a los informes, dictdmenes y otro tipo de pronunciamientos de los érganos y

entidades administrativas gestores de intereses pUblicos afectados, los cuales serdn objeto de
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se expresobo n el agartado B.3.2.a, ya que la parcela sobre la cual se materializa el

\ mt\em,amgf.de aproved¢hamierito es de propiedad municipal, la plusvalia generada por la
accuon»urbonlshca ya regaeria directamente en el municipio, sin necesidad de recurrir a ningin

mecanismo de cesién obligatoria y gratuita.

En el caso en que la citada parcela perdiera la titularidad publica con carécter previo al
cumplimiento de los deberes urbanisticos de los propietarios, y de acuerdo con los articulos 51
y 55 de la LOUA, entre los citados deberes estaria la cesién, con cardcter obligatorio y
gratuito, de los terrenos ya urbanizados en que se localice el 10% del incremento de
aprovechamiento del drea considerada. Ya que en nuestro caso el incremento de
aprovechamiento resultante es de 15.364 m?t utc, deberia cederse a la administracién la
superficie de suelo ya urbanizada precisa para materializar el aprovechamiento lucrativo
correspondiente a la participacién del municipio, que serfia 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. Seria por tanto précticamente imposible segregar una parcela en la que pudiera
materializarse el aprovechamiento correspondiente al municipio en las condiciones impuestas

desde la innovacién, por lo que la monetarizacién de la cesién estaria plenamente justificada.

C.3.2. legislacién aplicable con carécter supletorio

La Disposicién Transitoria 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:

e Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de

Planeamiento.
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C.3.3. Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de jupio, por aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo

C.3.3.1. Publicidad y eficacia en la geshén pubhca lji(bﬂnlshC?/%ﬁ 11.3)

Tal y como recoge el citado articulo, en !@\pr: { de aprdbdcién o alteracién de

instrumentos de ordenacién urbanistica, como ocupa, la documentacién que se
exponga al publico debe incluir un resumen utivo cuyo contenido queda regulado en el
mismo articulo. La legislacién urbanistica autonémica, en su articulo 19.3, se reitera en la
necesidad de incorporar un resumen ejecutivo a los instrumentos de planeamiento, como ya se

ha justificado en el apartado C.3.1.2.2 de la presente memoria justificativa.

C.3.3.2. Modificacién de la Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local (Disposicién

Adicional Novena)

En cumplimiento de la Disposicién 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 alteracién
de la ordenacién urbanistica suponga un incremento en la edificabilidad o densidad o
modifique los usos del suelo, como es el caso de la presente innovacién, deben identificarse
todos los propietarios o titulares de ofros derechos reales sobre los terrenos afectados durante
los cinco afios anteriores al inicio del tramite. En el apartado A.6 de la Memoria de

Informacién queda recogida esta informacién.

C.3.4. El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa

El presente documento se enmarca igualmente en la definicién de “modificaciones” que
establece el articulo 1.1.6 de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del PGOU de

Tarifa.
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\ \ 22/1?8 d 28 dg julio, de Costas, y su Reglamento General aprobado por el Real Decreto
O
\\"‘: \1471/19’8’9 ’de 1 ¢de diciefnbre, en especial en lo relativo a los siguientes aspectos:

\

C 3 5 1 Domlnbﬁ boblicd maritimo-terrestre

El dominio piblicé maritimo-terrestre estd regulado segin lo establecido en el Titulo Il de la
Ley de Costas. Tanto las edificaciones existentes en el dominio pUblico maritimo-terrestre como
las existentes en la zona de Servidumbre de Proteccién estardn al régimen establecido por la

Disposicién Transitoria Cuarta de la citada ley.

C.3.5.2. Servidumbre de proteccién

La zona de servidumbre de proteccién que se ha grafiado en los planos de la modificacién se
ha determinado segin lo establecido por el articulo 23 y la Disposicién Transitoria Tercera de
la Ley 22/1988, y el articulo 43 y los 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 trdnsito

La ordenacién propuesta respeta la franja de servidumbre de trdnsito de seis 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.3.6. Lley 14/2007, de 26 de diciembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

Las determinaciones de la presente Modificacién se adecGan 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 Arqueolégicas, en

especial en lo relativo a los siguientes aspectos:
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inmediato del Conjunto Histérico del munjipio

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

La ordenacién establecida para la parcela destinada al Sistema General de Equipamiento
Deportivo, garantiza que no va a existir confaminacién visual de los elementos patrimoniales,
toda vez que el drea delimitada para la implantacién de la edificacién, queda comprendida
entre dichos elementos y la carretera, 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 ningun 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 carretera.

Se establece ademds para cualquier edificacién, un retranqueo obligatorio minimo de 5 metros
respecto a los bunkeres, 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 a la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico la realizacién de
cualquier obra o intervencién en bienes de catalogacién general, con carécter previo a la

solicitud de la correspondiente licencia.

C.3.7. Lley 25/1998, de 29 de julio, de Carreteras

Las determinaciones de la presente Modificacién se adectan a lo contenido en la Ley

25/1998, de 29 de julio, de Carreteras, y su Reglamento General aprobado por el Real
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C.3.7.2. Zona de afeccién. (Art. 23)

Se establece, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 23, la obligatoriedad
de solicitar autorizacién al ministerio competente en materia de carreteras, para la ejecucién
de las obras e instalaciones previstas en el presente instrumento de planeamiento, siempre que

se encuentren localizadas en la zona de afeccién de la carretera nacional 340.

C.3.8. Decreto 95/2001, de 3 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Policia

Sanitaria Mortuoria

Las determinaciones de la presente Modificacién se adectan a lo contenido en el Decreto
95/2001, de 3 de abril, 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 justifica en los siguientes apartados:

C.3.8.1. Zonas de proteccién (Art. 39)

Los terrenos afectados por la primera zona de proteccién (zona de 50 metros alrededor del
cementerio), se destinan a la ejecucién del viario de conexién entre las nuevas instalaciones
deportivas y la rotonda existente en la ¢/. Amador de los Rios, quedando libre de toda
construccién, tal y como establece el articulo 39 del Reglamento de Policia Sanitaria

Mortueria.

Por su parte, los terrenos afectados por la segunda zona de proteccién (zona de 200 metros
alrededor de la primera) se destinan, por un lado a la ejecucién del viario de acceso, y por
otra lado a Sistema General de Equipamiento Deportivo, cumpliendo con lo establecido en el
mencionado articulo 39 que establece, como Unica limitacién, la prohibicién de destinar los

terrenos a uso residencial.
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C.3.8.2. Informe de evaluacién de impacto en salud (Art. 40)

De acuerdo con la Disposicién Transitoria Gnica del Decreto 62/2012, de 13 de marzo, por el
que se modifica el Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria, aprobada por Decreto
95/2001, de 3 de abril, el informe de evaluacién de impacto en salud, preceptivo por lo
dispuesto en el articulo 40 del mencionado Reglamento, al afectar la presente innovacién a las
condiciones de emplazamiento del cementerio municipal de Tarifa, segin lo determinado en el
articulo 39 de dicho Reglamento, serd sustituido por un informe sanitario favorable, toda vez
gue no se han determinado reglamentariamente los contenidos y la metodologia para la

evaluacién del impacto en salud.

C.3.9. Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integral de la Calidad Ambiental

El presente documento, al destinar un suelo clasificado como no urbanizable a Sistema
General de Equipamiento, estd sujeto al procedimiento de Evaluacién Ambiental, en virtud de
las determinaciones establecidas en la Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestién Integral de la
Calidad Ambiental de Andalucia ya que en el apartado C del Art. 36 “Ambito de aplicacién”
de la Seccién 4° “Evaluacién Ambiental de planes y Programas” marca los instrumentos
urbanisticos sujetos a evaluacién ambiental y en la categoria 12.3 del Anexo | sefala las

innovaciones que afectan a suelo no urbanizable.

Estimncra .
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La parcela destinada al Sistema General de Equipcmientq B btendré por acuerdo

de venta, siendo ésta una de las formas de obtencién der, uelq pdru aciones no adscritas a

sectores o unidades de ejecucién, contenida en al articulp. f}ﬁv‘/ b) dé la LOUA. La obtencién

de dichos terrenos corresponde al Excmo. Ayuntamiento de Tarifa.

La ejecucién de las instalaciones deportivas situadas en la parcela considerada se llevard a
cabo mediante Proyecto de obras pUblicas ordinarias, cuyo objeto serd la urbanizacién de los
accesos y de los espacios exteriores, y Proyecto de Ejecucién de las instalaciones deportivas. La
carga de ejecucién, corresponde a los propietarios de la parcela hotelera del Area de

Incremento de Aprovechamiento “AlA TA 01 P29” establecida por la presente innovacién.

Los plazos para la ejecucién de la nueva edificacién de uso deportivo y de la urbanizacién de

su entorno serdan:

- Un afo desde la entrada en vigor de la presente innovacién, para la compra de los
terrenos adscritos al SG P-42.20. Para ello en el plazo de tres meses desde la entrada
en vigor de la presente innovacién se deberd convocar el concurso piblico para la
enajenacién de la parcela hotelera resultante de la presente innovacién. En las
cléusulas administrativas del concurso se recogerd el plazo méximo para la compra
efectiva de los terrenos, una vez adjudicados mediante el citado concurso, elevando a
publico la oportuna escritura de enajenacién, teniendo en cuenta el plazo establecido
en este programa de actuacién para la obtencién de los terrenos adscritos al SG P-
42.20, cuya adquisicién se realizard a partir de la enajenacién de la parcela hotelera.
Asimismo, el pliego de clausulas administrativas recogerd que, independientemente
del plazo para elevar a piblico la enajenacién de la parcela hotelera, el adjudicatario
de dicho concurso, de acuerdo con lo establecido en este programa de actuacién, no
podrd entrar en posesién de la misma hasta tanto haya cumplido con el deber de
costear las nuevas instalaciones deportivas y éstas hayan sido recibidas por el Excmo.
Ayuntamiento de Tarifa, sin perjuicio de que pueda tramitar los oportunos proyectos

para el desarrollo del Area de Incremento de Aprovechamiento “AlA TA 01 P29”, si
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la legislacién urbanistica vigente.
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vedase [ establece un plazo adicional de un afio para
acuerdo| con lo \digpuesto en la legislacién de bienes locales y, en su

ntratos dkl Sector Rpiblico.

no se pudiese adjudicar la parcela hotelera, se establece un nuevo

plazo de up afio para obtenar los ferrenos adscritos al SG P-42.20 mediante
permuta. Dicho procedimiento deberd atender los mismos condicionantes expuestos
anteriormente en lo referente a los plazos para elevar a poblica la permuta, a la toma
de posesién efectiva de la parcela hotelera, y a la imposibilidad de obtener licencia
alguna sobre los terrenos incluidos en el Area de Incremento de Planeamiento “AlA

TA 01 P29”, salvo las citadas licencias para instalaciones de cardacter provisional.

- Presentacién ante el Ayuntamiento de los documentos técnicos necesarios para la
urbanizacién y la construccién de las instalaciones para la obtencion de las
precepfivas licencias: 6 meses a partir de la obtencién de la titularidad de los terrenos

por parte del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa.

- Finalizacién de las obras: Segun los plazos fijados en las correspondientes licencias
de obras, y como méximo en 24 meses contados a partir de la concesién de las

licencias.

b. Espacios Libres y Dotaciones en el AIA TA 01 P29

La obtencién de los espacios libres y las dotaciones se llevard a cabo por cesién obligatoria y
gratuita, en concepto de medida compensatoria para mantener la proporcién de las

dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, tal y como recoge el apartado 2.a.2 del

articulo 36 de la LOUA.

La urbanizacién de los terrenos, que se incorpora al Sistema Local de Espacios Libres, se haré
mediante Proyecto de obras publicas ordinarias, y corresponde a los propietarios del Area de
Incremento de Aprovechamiento AIA TA 01 P29, establecida por la presente innovacién. Tanto
esta urbanizacién, como la edificacién de la parcela dotacional, no podrén llevarse a cabo

hasta que no se hayan recepcionado las nuevas instalaciones deportivas.
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trazado de la carretera nacional 340.

Por consiguiente sélo serd necesaria la obtencién de los 2.906 m? de la parcela 42 del
poligono 20, ya que el resto de los terrenos fienen ya la titularidad piblica. La obtencién de
dichos terrenos, se realizard por acuerdo de venta, junto con los terrenos del Sistema General

de Equipamiento Deportivo SG-P-42.20, y corresponde al Exemo. Ayuntamiento de Tarifa.

Se ejecutard mediante Proyecto de Ejecucién y Proyecto de obras piblicas ordinarias, junto con
las obras de urbanizacién del referido Sistema General. Dicha ejecucién corresponde a los
propietarios del Area de Incremento de Aprovechamiento “AlA TA 01 P29” establecida por la

presente innovacioén.

D.2. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

La presente Modificacién Puntual afecta a las previsiones del Estudio Econémico y Financiero
del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa en los términos que se recogen en el

siguiente cuadro.

CONCEPTO AGENTE IMPORTE
Obtencién de la parcela SG P-42.20 Excmo. Ayto. de Tarifa 2.789.010,72 €
Obtencién de los terrenos del AV TA 01 Excmo. Ayto. de Tarifa 223.163,86 €
Urbanizacién SG P-42.20 y AV TA 01 (honorarios incluidos) Privado 1.118.743,65 €
Construccién Campo de Fitbol (honorarios incluidos) Privado 1.878.146,81 €

El total de la inversién correspondiente al Excmo. Ayuntamiento de Tarifa asciende a
3.012.174,58 €. El importe de dicha inversién se obtendrd de la enajenacién de la parcela
hotelera resultante de las determinaciones de la presente innovacién, cuya valor, segin la
valoracién recogida en anexo a este documento, asciende a 3.651.294,33 €, una vez

descontadas las cargas urbanisticas asignadas por la presente innovacién.
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No obstante lo establecido en el parrafo anterior, si el concurso piblico que se convoque con
motivo de la enajenacién de la parcela hotelera resultante de las determinaciones de la
presente innovacién quedase desierto, el Excmo. Ayuntamiento podria obtener la parcela que
la presente innovacién destina al Sistema General de Equipamientos Deportivos mediante

permuta, tal y como queda recogido en el Programa de Actuacién de la presente innovacién.
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A.1.1.  Supericie y delimitacién

La superficie del AIA TA 01 P29 es de 24.911,06 m2.

El drea de incremento de aprovechamiento AIA TA 01 P29, se sitia en el extremo norte del
&dmbito del anterior sector S.2 “La Marina 1, y sus limites son los siguientes: al noroeste, con
un viario de la urbanizacién; al sureste con la calle Antonio de Nebrija; al noreste con la calle
prolongacién de la Avenida de Los Lances y con parte de la parcela P29 de la zona 6 de suelo
urbano, que se segrega para formar una parcela independiente que sigue manteniendo el uso
de Sistema General de Equipamiento Deportivo, y al suroceste con la zona de servidumbre del

Dominio Piblico Maritimo Terrestre y la Playa de Los Lances.

La superficie de 36.318 m? perteneciente al SG-P-42.20, se sitba al noroeste del nicleo
urbano, limitando al sureste con la zona de proteccién del Cementerio Municipal de Tarifa, al
este con la carretera N-340, al norte con el resto de la finca de la que procede y al oeste con

el suelo no urbanizable.

A.1.2. Infraestructuras existentes

A.1.2.1. Area de Incremento de Aprovechamiento AIA TA 01 P29

Red viaria

Como se ha comentado al describir la parcela considerada, tres de sus lados limitan con viario

publico, por lo que el acceso tanto peatonal como rodado a la parcela estd garantizado.

Abastecimiento de agua

En la actualidad, la parcela 29 se abastece de agua desde la red municipal.
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Energia eléctrica

Las instalaciones deportivas de la par ecen actupilmente de energia eléctrica a

partir de la red existente en la prolonga¢ién de la Avenida de los Lances.

A.1.2.2. Sistema General de Equipamiento Deportivo SG-P-42.20

Red viaria

El acceso a la parcela se realiza actualmente a través de un camino que no cumple las

condiciones minimas de urbanizacién.

Abastecimiento de agua, saneamiento y energia eléctrica

Al tratarse de suelo no urbanizable, la parcela considerada no cuenta con ninguno de estos
servicios. Si bien se encuentra en condiciones de conectarse a la red de infraestructuras

existentes en la zona urbana préxima a dichos terrenos.

A.1.3. Caracterizacién juridica de los ferrenos afectados

El Area de Incremento de Aprovechamiento AIA TA 01 P29, en tanto que estd ocupada por un
equipamiento deportivo de cardcter publico, es de propiedad municipal. No se conoce
servidumbre alguna sobre la parcela, salvo la afeccién de parte de los terrenos por la zona de

servidumbre de proteccién del Dominio Piblico Maritimo Terrestre.

En cuanto a los ferrenos del Sistema General de Equipamiento Deportivo SG-P-42.20,
pertenecen a “Verco Inversiones y Servicios SLU”. Se conoce la existencia de una servidumbre
para el mantenimiento de la linea eléctrica existente en la parcela y las, ya descritas, a la zona
de servidumbre de la carretera nacional 340, a las zonas de proteccién del cementerio y a la

presencia de elementos patrimoniales catalogados.
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En la presente innovacién se marcan los parémetros urbanisticos basicos y las condiciones de
ordenacién, asi como las determinaciones grdficas necesarias para fijar “la ordenacién
urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espacios publicos y
dotaciones comunitarias” del Area de Incremento de Aprovechamiento AIA TA 01 P29, sin

necesidad de ulterior planeamiento de desarrollo.

La presente innovacién establece, ademés de la delimitacién gréfica de las diferentes parcelas,
recogida en los correspondientes planos de ordenacién, los pardmetros urbanisticos bésicos

resultantes y las ordenanzas que serdén de aplicacién para cada una de ellas.

Dichos pardmetros urbanisticos se resumen a continuacién:

Parcela P-29.H Parcela P-29.EL Parcela P-29.5IPS
Clasificacién Urbano no consolidado
Uso Terciario - Hotelero Espacios Libres BaUipamiafis Soei-
Cultural
Superficie 19.770,20m? 3.540,89 m? 1.599,97 m?
Edificabilidad 15.364 m? 3.200 m?t (no lucrativo)
Baj te: 1 100%
Ocupacién méx ajo rasante 00%
" o PByI1°: 30%
s/ parcela neta
i p.2°: 20%
Retranqueo a vial pdblico Libre Alineado a vial
Retranqueo resto de linderos Minimo 5 metros Adosado a lindero lateral
N° méximo plantas P.B.+2 2
Altura méxima 11,00 m 7,00 m

(*) Se podra eliminar el retranqueo entre los edificios con uso terciario-hotelero y de

ejecutan conjuntamente, y se trataran como edificios medianeros.

equipamiento si ambos se

A continuacién, se resumen las caracteristicas de cada una de las nuevas parcelas.
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A.2.2. Parcela P-29.SIPS

q

la parcela P-29.SIPS, con una superficie de 1.599,97 m2, se incorporard al sistema de

dotaciones locales del municipio, destinandose al uso dotacional concreto que desde el
Ayuntamiento se determine. Se ha situado en la esquina noreste de la parcela original, en
contacto con la parte de la parcela P29 que mantiene su destino a Sistema General de

Equipamiento Deportivo y frente a un drea de aparcamiento existente que podria darle servicio.

’7\.2.3. Parcela P-29.H

La parcela P-29.H se destina al uso terciario-hotelero, y ocupa la superficie restante del AIATA

01 P29, 19.770,20 m?, dando fachada a la prolongacion de la Avenida de los Lances.

' A2.4. lustificacién del cumplimiento de la LOUA 4\

La ordenacién que se propone en el presente documento para el Area de Incremento de
Aprovechamiento AlA TA 01 P29, debe adecuarse a la legislacién urbanistica vigente, la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Ya que la finalidad de
este documento es la innovacién de la ordenacién ya establecida por ofro instrumento de
planeamiento, en dicha innovacién deberdn atenderse las reglas particulares de ordenacién,

documentacién y procedimiento contenidas en el arficulo 36 de la LOUA.

El cumplimiento de las mencionadas reglas se ha justificado anteriormente en el apartado

C.3.1 de la Memoria Justificativa de la Innovacion.
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Clasificacién \/ 'éisfemc General de Equipamientos
Uso Equipamiento deportivo
Superficie 36.318 m2
Edificabilidad 500 m?t (no lucrativo)
N° minimo plazas de 125 plazas (automéviles)
aparcamiento 12 plazas (autobus)

A partir de estos parémetros, y dado que uno de los objetos de |a modificacién es |a
construccién de un nuevo equipamiento deportivo, en sustitucién del existente Campo de
Fatbol “Antonio Lépez Pua”, marcaremos una serie de determinaciones y condicionantes de
disefio, que permitan proceder directamente a su ejecucion, mediante el perfinente Proyecto

Técnico.

NIDE (Normativa sobre Instalaciones Deportivas y de Esparcimiento), elaboradas por el
Consejo  Superior de Deportes, Organismo Auténomeo dependiente del Ministerio de

Educacién, Cultura y Deporte.

‘i.&]. Acceso a las instalaciones deportivas

El acceso a las instalaciones deportivas se producirg por una via de cardcter urbano, con un
carril de 3,5 metros de ancho en cada sentido de circulacién y un acerado de 1,5 metros de
ancho en cada lado del vial (AV TA 01). A continuacién analizamos la capacidad de un viario
de esas caracteristicas para absorber la punta de desplazamientos que supone la celebracién

de un evento deportivo, o de cualquier otra indole.
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Calcularemos la intensidad del Yraficeoara la celebracién de un evento.

El nGmero maximo de localidades del campo se estima en forno a 2.500, y para el

céleulo suponemos una ocupacién del 100%.

Aunque por la distancia de las instalaciones al nucleo urbano es previsible un cierto
porcentaje de desplazamientos peatonales, consideramos que el 100% de los
espectadores se trasladan al campo en sus vehiculos particulares. Fijamos una
ocupacién media por vehiculo de 2,5, con la cual obtendriamos un total de 1.000

desplazamientos con motivo del evento deportivo.

Consideramos que un 90% de estos desplazamientos, que supone 900, se produciria

en la misma hora anterior al inicio del evento.

Considerando todos los supuestos anteriormente expuestos, tendriamos por tfanto que
considerar una cifra de 900 vehiculos/hora que se producirfan previsiblemente en el mismo
sentido (100/0), al contar con un Gnico carril tendriamos una capacidad de 1.455
vehiculos/hora para una intensidad maxima estimada de 900, lo que nos deja una capacidad
residual del viario de en torno al 38%. Concluimos por tanto que el viario propuesto es

suficiente.

A.3.2. Delimitacién del rea ocupable por la edificacién

La superficie ocupable por el nuevo estadio esté comprendida entre la linea de no edificacion
de la Carretera Nacional 340 y los binkeres identificados en la parcela, segin la poligonal

recogida en los planos, que delimita el area de movimiento de la edificacion.
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aparcamiento, proporcional a la previsidn de usuarios.
Automéviles: 1 plaza/20 usuarios

Autobuses: 1 plaza/200 usuarios

Dado que se estima un nomero de usuarios en torno a los 2.500, deberd reservarse la
superficie necesaria para 125 plazas de aparcamiento para automéviles, y 12 plazas para

autobuses.

A.3.4. Orientacién de las instalaciones

Segin las Normas Reglamentarias para Campos Grandes y Pistas de Atletismo, el eje
longitudinal de los mismos debe tener la orientacién Norte-Sur, o presentar la minima

desviacién posible respecto a ésta, con la finalidad de evitar deslumbramientos.

A.3.5. Dimensiones minimas del terreno de juego

Las dimensiones minimas del terreno de juego para la préctica del fotbol vienen marcadas por
la Norma de Proyecto CG-ATL 2, que permiten la combinacién de un campo de fitbol con dos

campos de fotbol 7, y son las siguientes:

Dimensiones del campo: 100 x 60 metros
Ancho de las bandas: 2,5 metros
Dimensiones totales: 105 x 65 metros

Es recomendable la disposicién de un espacio libre de obstéculos a partir de las lineas de

banda de un ancho minimo de 1,50 metros.
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A.3.7. Instalaciones al servicio de & practica deportiva

Se dispondra como minimo de las siguientes instalaciones complementarias:
- 2 vestuarios de equipo con capacidad minima para 20 usuarios.
- 2 vestuarios para arbitros o técnicos.
- Area de administracién.

- Almacén de material deportivo.

]TA.S.B. Mantenimiento de las estructuras defensivas existentes en la zona

Segun el “Catélogo de bunkeres del Campo de Gibraltar”, realizado en 2006, dentro de la
parcela objefo de estudio se encuentran una serie de edificaciones que forman parte de una
estructura defensiva tipo bunker. Estas estructuras defensivas, denominadas Binquer La Vega
IX, X y XI, forman parte del Patrimonio Histérico Andaluz, habiéndose solicitado su inclusion en
el Inventario de bienes reconocidos del Patrimonio Histérico Andaluz conforme al articulo 13
de la Ley 14/2007 de 26 de noviembre, de Patrimonio Histérico de Andalucia. La intervencion
que se proponga en la parcela debe respetar las estructuras existentes, integréndolas en la
urbanizacién que se proponga y, en la medida de lo posible, facilitando su conocimiento y
difusién. En cualquier caso, se debera mantener libre de edificaciones una franja de terreno de
cinco metros alrededor de cada binker. Dichas franjas deberén estar preferentemente

ajardinadas, con un acceso habilitado a cada uno de ellos.
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NUEVA ORDENACION
Uso Superficie de parcela Sup. méx. edificable
(m?s) {m?1)
[ AREA DE INCREMENTO DE APROVECHAMIETNO AIA TA 01 P29 ]
| USOSs LUCRATIVOS P-29 H TERCIARIO- HOTELERO 19.770,20 | 15.364]
TOTAL LUCRATIVO 19.770,20 15.364
DOTACIONES P-29 SIPS EQUIPAMIENTOS 1.599,97 3.200 (No lucrative) |
P-29 L ESPACIOS LIBRES 3.540,89
[ TOTAL DOTACIONES | 5.140,86 |

LSISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO DEPORTIVO

]

L SISTEMA GENERAL ]

SG-P-42.20

EQUIP. DEPORTVO |

36.318,00]

500 (No |ucro!ivc;l

TOTAL NUEVA ORDENACION

62.229,06

15.364 (Lucrativo)
3.700 (No lucrativo)

SHIGHNCYA.-
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4" Articulo 2 - | Ordenarjzas de aplicacién

s resultantes de la presente innovacién, serén de aplicacién,

para lo no regulado en las presentes normas urbanisticas, las siguientes ordenanzas:

Parcela P-29.H Parcela P-29.EL Parcela P-29.SIPS SG-P-42.20
Condiciones particulares de Ordenanza de los espacios Ordenanza de parcelas de Ordenanza de Equipamiento
Zona de Terciario Turistico del | libres del PGOU de Tarifa Equipamiento Comunitario Deportivo del PGOU de
Plan Parcial “La Marina |” del PGOU de Tarifa Tarifa

Articulo 3 Parémetros urbanisticos de la parcela P-29.H

1. Condiciones de aprovechamiento y volumen:

Ocupacién bajo rasante: 100% (sobre parcela neta)

Ocupacién en plantas baja y primera:  30% (sobre parcela neta)

Ocupacién en planta segunda: 20% (sobre parcela neta)
Altura méxima: 3 plantas (11 metros)
Edificabilidad maxima: 15.364 m2t

Para el computo de la edificabilidad se consideraran exclusivamente las construcciones

sobre rasante.

La altura méxima se medird desde la rasante del acerado hasta la cara inferior del Gltimo
foriado. Por encima de la planta de cubierta se permitirdn los nicleos de acceso a las

cubiertas y las instalaciones técnicas propias del uso del edificio.

2. Condiciones de parcelacién: Se establece una parcela minima de 5.000,00 m2 con un

frente minimo a viario publico de 40,00 m.

3. Condiciones de posicién en la parcela: La edificacién se dispondrd libremente respecto a
viario pdblico. Respecto al resto de linderos, incluido el lindero con la parcela P-29 EL, se

establece un retranqueo minimo de 5 metros.
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Con respecto a los linderos de separacién con la parcela P-29.5IPS, el retranqueo minimo
podrd eliminarse si ambas edificaciones se integran en un proyecto arquitecténico conjunto

y se tratan como edificios medianeros entre si, y condicionado a la aprobacién municipal.

4. Condiciones de uso: Como uso predominante se establece el hotelero, admitiéndose como
compatible el uso “pequefa hosteleria” (segin la definicién del Plan General), oficina y
comercial, vinculados a la actividad principal y en un porcentaje méximo de edificabilidad

del 15%. Como uso prohibido se establece el residencial, artesania y talleres y el industrial.

5. Reserva de aparcamientos: Se marcan unos minimos: 1 plaza/habitacién, 1 plaza/75 m?
de zonas comunes u ofros usos. Al menos 100 plazas se dispondrén en el interior de la

parcela.

Articulo 4 Parémetros urbanisticos de la parcela P-29.SIPS

1. Condiciones de aprovechamiento y volumen:

Ocupacién: 100% (sobre parcela neta)
Altura méxima: 2 plantas (7,0 metros)
Edificabilidad méxima: 3.200 m?t (no lucrativo)

La altura méxima se medird desde la rasante del acerado hasta la cara inferior del Gltimo
forjado. Por encima de la planta de cubierta se permitirdn los nicleos de acceso a las
cubiertas y las instalaciones técnicas propias del uso del edificio, que no computarén a

efectos de edificabilidad méxima.

2. Condiciones de parcelacién: Se establece una parcela minima de 500,00 m2 con un frente

minimo a viario pUblico de 20,00 m.

3. Condiciones de posicién en la parcela: La edificacién se alineard a los viales pblicos a los
que da frente y se adosard al resto de Ja parcela P-29 que mantiene el destino a Sistema

General de Equipamient portivo.
Blawe . : .
Wtetaiment »o - xcmo fbbatamidare 4e Thete em o
®da celebrada ¢ dia 12 31JUL,.2018 .Aruc\ﬂa 1288
“MMMcM d¢ Planeam vio Urbahis o) .ll
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Edif. Auxiliares: 1 planta (3,5 metros)
Graderios: A determinar en Proyecto
Edif. Auxiliares: 500 m?2t (no lucrativo)

Graderios: No computan a efectos de

edificabilidad

2. Condiciones de posicién ‘en| la pargela: La superficie ocupable por el estadio serd la

"

sefalada en el plano .05. Otdenacién. Alineaciones y rasante”. El resto de
construcciones auxiliares permitidas, podrén situarse en cualquier lugar de la parcela, salvo
en la drea afectada por la zona de proteccién de los bienes patrimoniales identificados en

ella y por la zona de no edificacién de la carretera nacional 340.

3. Condiciones de uso: Como uso predominante se admite el de equipamiento deportivo.
También se permite el uso de garaje, aparcamiento, ya sea bajo rasante o en superficie, si
bien sélo se permiten sobre rasante, construcciones tipo marquesinas o casetas de

vigilancia y control, que no computaran a efectos de edificabilidad maxima.

Como compatibles se establecen los usos: docente, comercial, oficinas, sanitario vy
pequefia hosteleria, asi como alojamientos, vinculados a la actividad deportiva, cuyo
objeto sea la gestién de las instalaciones deportivas u ofrecer servicios o asistencia a los
espectadores de los espectéculos deportivos, y siempre que no superen el 20 % de la

edificabilidad total.

También se establece como compatibles el uso de infraestructuras urbanas, cuyas

edificaciones no computardn a efectos de edificabilidad méxima.
Quedan prohibidos los usos: residencial, hotelero y talleres e industrial.

TITULO Il. CONDICIONES PROTECCION
CAPITULO PRIMERO. CONDICIONES DE PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO

Articulo 6 Normas de proteccién del patrimonio catalogado

1. En los elementos patrimoniales identificados en el plano “.07. Informacién. Afecciones
Sectoriales”, sélo se permiten las obras de acondicionamiento, mantenimiento, mejoras,

conservacion, consolidacién y rehabilitacién.
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CAPITULO SEGUNDO. CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL

Articulo 7 Ambito de aplicacién

1.

Las medidas para la proteccién ambiental que se recogen en el presente Titulo, serdn de

aplicacién a todo el dmbito de la modificacién puntual.

Articulo 8 Medidas de proteccién del medio terrestre

1.

En el acondicionamiento de los ferrenos se minimizarén los movimientos de tierra y se

realizarén riegos periédicos para evitar el levantamiento de polvo.

Los movimientos de tierra realizados en la fase de urbanizacién deberén evitar siempre los

problemas de erosién y empobrecimiento del suelo.

Deberd controlarse la estabilidad de los taludes (pendiente y grado de cobertura
existentes), ya que a menor pendiente y mayor grado de cobertura, mejor es la fijacién de
los taludes y menor es la erosién y la pérdida de suelo debido a escorrentias y otros

fenémenos.

Deberd preverse una zona para depositar la capa de tierra fértil que después va a utilizarse
para revegetar las superficies. El suelo de buena calidad que sea extraido en las obras de
ejecucién de esta actuacién serd reutilizado para las zonas verdes y jardines proyectados

dentro de la misma.

Se debe prever la retirada de la capa superior de suelo fértil, su conservacién en montones
de menos de 2 metros y su reutilizacién posterior en las actuaciones de revegetacién o

ajardinamiento de los espacios degradados.

El disefio de las zonas verdes y las especies que los forman han de favorecer el ahorro de

agua, estableciendo mecanismos de ahorro en los sistemas de riego. Los proyectos de
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1. En la fase de construccién se evitard aportar a los cauces elementos contaminantes como
sélidos disueltos, aceites o grasas, que se decantardn en balsas o se recogeran. No se
verterdn a la red de alcantarillado aguas sin que cumplan las condiciones establecidas por

el Ayuntamiento.

2. En el desarrollo de las obras se prestard especial atencién a las obras de evacuacion y
conduccién de aguas pluviales (red separativa), que se dimensionardn con la amplitud

suficiente y siguiendo estrictamente los criterios técnicos y normas aplicables.

3. La ordenacién de los terrenos recogerd la obligacién de mantener estas infraestructuras en
buenas condiciones, tanto en la fase de ejecucién como durante el posterior uso de los

terrenos.

4. El Proyecto de obras de Urbanizacién habrd de controlar la escorrentia superficial con un

disefio de vertientes que evite la concentracién de las aguas.

Articulo 10 Medidas de proteccién de la calidad del aire

1. Durante las obras de urbanizacién del nuevo suelo, para evitar la emisién de particulas en
suspensién, los caminos de acceso, el suelo y los almacenamientos de material
procedentes de los desmontes se mantendrdn himedos mediante riego diario,

incrementando esta medida, si fuera necesario, en épocas secas y ventosas.

2. Se restringird el apilamiento de material en cantidad y altura al minimo compatible con la

ejecucién de las obras.

3. Se entoldaran los vehiculos que transporten dridos, escombros o cualquier ofro material

con capacidad para producir emisiones de particulas.
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