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A.1. OBJETIVO DEL DOCUMENTO

El objetivo principal del presente documento es la modificaciébn del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Tarifa fpara alterar la calificacion de una parcela, aﬂq_glr_ggr‘te en
desuso, situada en las proxiﬁﬁfdaﬁes’dek Puérto de la Hania,r_»ml-fﬁ’r--fimdeﬁaatmaﬂa,a,usos
méas acordes con su posicion y con &l <'je's<’;ufr'ollol Lnbgwgﬂexipgenmentadb*pemm hBe/go de

L
Scgiamenic dr Planeamiento Urban: e

Tarifa en los (itimos arios. ; =
AMIENT

EL SECPETARIO D AV LM

En concreto se trata de la parcela, sfija gWEse encuentra el edificio conocido como Castillo

de Santa Catalina, que se Califigfébé.fé eI“F’lﬁu eneral de Ordenacion Urbanistica vigente
como Instalaciones Especiales, y en j[ai"(L%_'Lji&_eI"Bléé;l''tuaba el Observatorio Meteoroldgico de
Tarifa, que en la actualidad no antinﬂ'a eﬁ r(rzlsganamiento. Al haber desaparecido el uso
que motivo la calificacion de la pﬁai_;_ge\lxé;;- _@(tc:;;fét ; dose la misma en estado de abandono y
degradacidn progresiva, desde estzf'imie_\?_ﬁéié:ﬁ se propone la inclusién de usos terciarios

que permitan reactivar un enclave tan significativo dentro del niicleo urbano de Tarifa.

Como consecuencia de lo anterior, y debido al incremento de aprovechamiento que
originara el cambio propuesto en la calificacion de la parcela, también es objetivo de la
innovacion proponer y llevar a cabo todas las medidas necesarias para mantener la
proporcionalidad entre el aprovechamiento de la zona y las dotaciones y servicios de la

misma.

A2. PROMOTOR DE LA MODIFICACION

La presente Modificacion se desarrolla por iniciativa municipal, redactandose por tanto por
encargo del Excelentisimo Ayuntamiento de Tarifa, con CIF: P-1103500-C, en virtud de lo

establecido en el articulo 32 de la LOUA en cuanto a iniciativa de planeamiento.

A.3. ANTECEDENTES

El marco de referencia para la redaccién de la presente innovacién esta constituido por los

siguientes documentos de planeamiento urbanistico:

El Texto Refundido de la Adaptacién y Revision del Plan General de Ordenacion
Urbana de Tarifa, aprobado por acuerdo de la Comision Provincial de Urbanismo de

.fecha 27.07.1990, y siendo aceptado el documento correspondiente al Texto
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refundido del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa, por acuerdo de ia
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de fecha 18.10.1995.
Documento de Adaptacién Parcial a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, al amparo del Decreto 11/2008, de 22 de
enero, aprobada por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa en sesién celebrada
el 23 de marzo de 2010.

A4. INFORMACION URBANISTICA

A41. SITUACION

Los terrenos que componen el ambito de la presente innovacién se localizan en el casco
urbano de Tarifa, dando fachada al paseo Maritimo que discurre paraielo a la Playa de Los

Lances y ala Carretera de la Isla de las Palomas que los separa del Puerto de |la Rada.

La parcela limita al norte con |a Glorieta de Lfat;an al suroeste con la Avemdra de !Gs Lances

amirm! »

al sureste con la Carretera de la Isla de lasq Pﬁ|@[nasﬂﬁﬁ riol'uste con |3, /—\wpplqa_._‘d.\e las

Fuerzas Armadas.

A4.2. SUPERFICIE

La superficie total del 4rea objeto é‘e la mnovac,l\)ﬁ él's de 10.042 m2.

—
L fr\-. JJ’

A.4.3. ESTADO ACTUAL DE LDS TERHENOS

La parcela objeto de este documento, exenta por todos sus linderos, se sitla como baluarte
del casco urbano de Tarifa, en contacto directo con el frente maritimo. Se trata de una
parcela muy representativa, tanto por su localizacion y su topografia como por los
elementos de interés patrimonial que en ella se encuentran: el mencionado Castillo de
Santa Catalina, edificacion neorrenacentista de la década de los 20 del pasado siglo, y una

serie de estructuras defensivas tipo bunker que datan de la Segunda Guerra Mundial.

La forma de la parcela es trapezoidal, teniendo los lados mayores 122,53 y 142,05 metros
de longitud, y siendc paralelos a la Playa de los Lances y el Puerto de la Rada
respectivamente. La topografia de la parcela se caracteriza por la existencia de un cerro

bastante escarpado, que alcanza una altura de casi 20 metros sobre el nivel del mar.
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La parcela se encuentra dentro del suelo urbano consolidado de Tarifa, por lo que cuenta

con todos [os servicios urbanos necesarios:

SALAA KD apreprade
- Acceso rodado desde todeseus-inderos:! “romo Avumtamiesto e Tarils en e
1én celedrnda of dia ] 5 HH 2012 {Articule 1288
- Abastecimiento de aguay, p@qga;tya@tqﬂ, Flaneamiento Urbanisico).
EL SECMETARIO DEL AYUNTAMIENTO
- Energia eléctricay telecomunicaciones.
/,::'.'T 'i "‘-R'

hosteleria, paralizadas. N

A4.4. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE SOBRE LOS TERRENOS
OBJETO DE ACTUACION

Ad.41. Clasificacion

El Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa ya adscribia la parcela
objeto de este documento al suelo urbano, tal y como puede observarse en el

correspondiente Plano de Clasificacion del mencionado Plan.

Con postericridad, el documento de Adaptacién Parcial a la LOUA adscribe los terrenos
objeto de esta innovacion a la clase de Suelo Urbano Consclidado, en virtud de lo
dispuesto en el apartado 1.a), del articulo 4 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 tanto que, habiendo sido
ciasificados como urbanos por el planeamiento urbanistico vigente, cumplen lo prescrito en

el apartado 2.A) del articulo 45 de dicha Ley.

El mencionado documento de Adaptacién Parcial incluia los terrenos objeto de esta
innovacién dentro de la Zona 9 "Areas Dotacionales” del suelo urbano del nicleo de Tarifa,
En el documento de Adaptacién no se asigna a esta zona ningln valor concreto de
densidad o edificabilidad globales, ni un uso global determinado, si bien, como ya hemos
comentado, la parcela objeto de esta innovacién, consumfa una edificabilidad no dotacional
de 709 m2 de techo.
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La calificacion de los terrenos esta deterrpipaga ﬂ_ﬂpq& 'Eeggtq HE{WQ-@Q-}% Adaptacion y
R del Plan G | de O
evision del Plan General de rdenaﬁ@ﬂ” t

determinacion de la ordenacion pqﬁmengr
Rt

ana de Tarifa, toda vez que, al ser esta una

dé?{{eceptwa del planeamiento general, segun
ufb\ 0 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre

sﬂ"’t"'ra'ila dg una determinacién que no es objeto de

lo determinado en el apartado ﬁ)
de Ordenacion Urbanistica de Andalu e

su Adaptacion Parcial a la LOUA . % ﬂcangf Unicamente, a las determinaciones de
ordenacion estructural, segun lo dlspussm_ég-“éf apartado 2 de la Disposicidn Transitoria
Segunda de la mencionada Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y los articulos 2 y 3 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.

El mencionado Texto Refundido califica los terrenos objeto de este documento como

Instalaciones Especiales, para Observatorio Meteoroldgico.

Las condiciones de uso y edificacion, estan determinadas en el articulo 2.3.15 del Capitulo
Tercero "Ordenanzas Particulares de Cada Zona", del Titulo Segundo “Normas en Suelo
Urbano”, de la Normativa Urbanistica del Texto Refundido del Plan General de Ordenacién

Urbana de Tarifa.

Los usos permitidos son los relacionados con los destinos de las parcelas calificadas como
[nstalaciones Especiales en el momento de la aprobacion del mencionado Texto Refundido,
pudiendo plantearse un cambio de uso Unicamente para destinar las parcelas a los usos
recogidos en las Ordenanzas de Equipamientos, (Ordenacion de parcela de equipamiento
comunitario, Ordenanza de equipamiento docente o escolar, Ordenanza de Equipamiento

Deportivo).

' A45. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La parcela objeto de esta innovacion, con referencia catastral 5183901 TE6858S 0001UG es
propiedad del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa, en virtud de acuerdo del Pleno de la
Corporacion Municipal de 24 de enero de 2006, por el que se acepta la reversion a dicho
ente local de los mencionados terrenos, toda vez que los mismos, que fueron cedidos por
el Consistorio gratuitamente al Estado en su Ramo de Marina de Guerra en virtud de
escritura publica 248 de 31 de julio de 1953 para su destino a seméforo y puesto de

observacion (estacién meteorolégica), han quedado desafectados del fin publico que
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provocd su cesion gratuita, segln consta en Resolucidn de la Gerencia de Infraestructuras v
Equipamiento de la Defensa de 9 de abril de 2001, en la gue se dispones la reversién, al

Excrno. Ayuntamiento de Tarifa, de los terrenos objeto de esta innovacion.

Con todo lo expuesto, se deduce que en los dltimos cinco arnos no ha habido mas

propietario de derecho alguno sobre la finca, que el citado Excrno. Ayuntamiento de Tarifa.

oY srroride
ki s b - Avpatamiente d¢ Tasila en s
sda olshrada ¢ dia J E'I ﬂh‘ﬂ;ﬂlz___ [ Arttcuim 1785

#rl Beglamenic dr ¥laneamiento Urbanisicn),
EL SHi RETARIO DEL AYUNTAMIENTO
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B.1. OBJETO DE LA MODIFICACION

En primera instancia, el objeto de esta Innovacion es la calificacion de la parcela descrita en
el apartado A.4.3, que debe modificarse con el fin de conseguir los objetivos descritos en el
apartado A1 de la Memoria Informativa de este documento, es decir, la implantacién de
nuevos usos Terciarios sBaberesaiar que en la actualidad la parcela estdeituso. La

calificacién asignada desde wel’ planeam|ento gener’aﬂ ﬂﬂé{_ﬁ’t@ ‘és 1478 “hetflaciones
. elemrecda » Articule 12',!

Especiales. ,
s+ Beglamenio dr Planeariiento Urbanisiwo

, ) CEECH RIO UNTAMIERTO
Por otra parte, para garantizar la wa’f)‘flld &e fa anplF'ar'TtaC i6n del uso terciario en las nuevas

.

rovechamiento y volumen de la Ordenanza de

parcelas, se modifican las Cond}mﬁﬁ
Actividades del PGOU de Tarn‘é iga’n '_ an g articulo 2.8.3 de Ja Normativa Urbanistica.

I iz ﬂm
Debe sin embargo considerar!‘sé_ A ai sﬂstltun b el uso de Instalaciones Especiales, por
un uso terciario de caracter i-vadm-__se prgdchf un incremento de aprovechamiento con
respecto al existente, que hace que'*igjg-ietréhbé considerados se encuentren en la situacion
descrita en el articulo 45.2.B.c) de la LOUA, que determina las causas por las que los

terrenos deben adscribirse a la categoria del suelo urbano no consolidado:

“Precisar de un incremento 0 mejora de dotaciones, as/ como en su caso de los servicios
publicos y de urbanizacion existentes, por causa de un incremento del aprovechamiento
objetivo derivado de un aumento de edificabilidad, densidad o de cambio de uso que el
instrumento de planeamiento atribuya o reconozca en parcelas integradas en &reas

homogeéneas respecto al aprovechamiento preexistente.

Se presumira que este aumento de edificabilidad o densidad o cambio de uso requiere el
incremento o mejora de las dolaciones, y en su caso de fos servicios plblicos y de
urbanizacion, cuando dicho incremento comporte un aumento del aprovechamiento objetivo

superior al diez por ciento def preexistente.”

Tenemos por tanto que, la consecucion de los objetivos de la presente innovacién no solo
incide en la calificacion del suelo afectado, si no también en la categoria del mismo, que
pasaria de ser urbano consolidado, segun lo determinado en el documento de Adaptacion
a la LOUA, a urbano no consolidado, y en la edificabilidad global de la Zona 9 del Sueto

Urbano del Ndcleo de Tarifa.

Considerando lo anterior, y dado que se propone un incremento en ef aprovechamiento

lucrativo, deben tomarse las medidas necesarias para garantizar el manterimiento de la
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proporcionalidad entre aprovechamiento y dotaciones que actualmente existe. Por tanto, de
la parcela objeto de esta innovacion debera segregarse la superficie de suelo necesaria
para que, una vez calif'rcadas Ias nuevas parcelas obtenidas con userdetagienal, se

mantenga dicha prOporcronalda . Esta segregacion por tanto tarﬁbiéﬁ‘éé‘otﬂeﬂ?‘de esta
?ag p Uiz Armcale 1288

IﬂnOVBCIOH b "th"-""" ' Br Plancamiento Lrbani

he 0,
EL SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO
Resu n ion: ificacic
esumiendo son objeto de estgaﬂgzigfﬂ\lon la clasificacion de los terrenos afectados por

esta innovacion, la edlficabllld,‘aei fjb’ﬁ'ﬁl){&dﬁ ona 9 del Suelo Urbano del Nicleo de Tarifa,

as y la calificacion de éstas.

B.2. CRITERIOS BASICOS

La presente innovacién se des’arrolla en base a los siguientes criterios y condicionantes

basicos:

- La nueva ordenacién propuesta debe respetar el modelo de ciudad adoptado

desde el planeamiento vigente, materializado en las areas urbanas colindantes.

- Ante el aumento de aprovechamiento que se proponga desde la innovacion,
deben tomarse las medidas necesarias para mantener la proporcionalidad vy la
calidad de las dotaciones del area urbana en que se encuentran las parcelas

afectadas.

- La nueva implantacién terciaria debera respetar los valores histéricos vy
patrimoniales de las edificaciones existentes en la parcela, tanto el Castillo de

Santa Catalina como las estructuras defensivas tipo bunker existentes.

B.3. DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

La presente innovacion consiste, fundamentalmente, en sustituir el uso de Instalaciones

Especiales por el uso Terciario Comercial.

Del mismo modo, debido al incremento de aprovechamiento que origina el cambio de uso,
y siguiendo las determinaciones del articulo 36.2.a) de la LOUA, segln las cuales en las
areas sujetas a innovacion debe mantenerse la proporcionalidad entre el aprovechamiento y
las dotaciones, se segregaran dos parcelas para uso dotacional. En virtud de lo establecido
en el apartado 2 del articulo 58 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia, los terrenos objeto de esta innovacion pueden quedar excluidos

10
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~evads

de las dareas de reparto, y, por conmgwente no es necesaria la delimitacion"d&*uRtddd de

Arficu i L
ejecucion alguna. .hm_iuli 9.

i Eegiamenio d laped iy Lrbaot s '.4!."‘}
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Por ultimo la presente innovacién altera el parametro de edificabilidad global de la zona

homogénea del suelo urbano, gxla quai Adaptacion Parcial del Plan General de
j.r’ L
Ordenacién Urbana de Tarifa ’é] ‘Ia Lﬂ}r é , de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, adscr'bé Ips 1er _p&idﬂﬁto de esta innovacion.
|

:f. I!I.'!.‘ i

Il o
Las alteraciones que supone Ia\prgéenfe nnnb faon afectan a las determinaciones que

Y
segln la legislacién urbanistica \rl'Qe.nte dabyfcontener el Plan General de Ordenacitn

Urbanistica (Art. 10 de la LOUA), en los términos que se expresan a continuacion.

| B31. LAS DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL

a. Las clases y categorias del suelo (Art. 10.1. A a)

“La clasificacion de Ja totalidad del suelo con delimitacion de las superficies adscritas a cada
clase y categorias de suelo” es, segun lo dispuesto en el apartado 1.A.a del articulo 10 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucfa, una de las
determinaciones pertenecientes a la ordenaciéon estructural establecida por los Planes

Generales.

Como se ha expresado en el apartado B.1, el cambio de uso previsto en la parcela
afectada, y el consiguiente incremento de aprovechamiento, implican un cambio en la
categoria de la misma, gue pasarian a ser suelo urbano no consolidado, en virtud de lo

establecido en el apartado 2.B).c) del articulo 45.

b. Usos, densidades vy edificabilidades globales de las zonas de suelo urbano

(Art. 10.1.A.d)

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 y edificabilidades globales para las distintas
zonas de suelo urbano”, pertenece a la ordenacién estructural. En virtud de la Disposicion
Transitoria Segunda, en cuanto el planeamiento general de Tarifa no esta adaptado a la Ley
2/2012 que modifica a la LOUA, seguiremos considerando el parametro de densidad global

para determinar si la innovacién tiene caracter estructural.
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Los parametros antes mencionados para la zona 9 del suelo urbano del niicleo d&*Farifa

recogida en el apartado A.4.4 del presente doiuawe‘w\% sgﬂmodnflcan en (08 Slgdfentes
: " Articale 128.5

Ny FldRdaIien Lt _'L:-il"\--.r!'l",'.

términos:

L .-1"-_".4_,.',_.

Edificabilidad global: —— P03 m2t/m2s

B32. LASDETERMINACI '(\Iéé E

B.3.2 ' -'dHDENx\\CION PORMENORIZADA

b wt--—-!hr- N". m"}-
En relacion con el suelo urbanb no consohﬂbd categoria asignada a las parcelas objeto
de la presente innovacion, elhaéa:rfadﬂ 2 da?artl'culo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de ordenacion Urbanlsho‘a d&ﬁ\/ndaluma contiene las determinaciones que
deben o pueden establecer la ordenacion pormenorizada de las distintas areas de suelo,

determinandose el caracter de preceptivo o potestativo en funcién de sus caracteristicas.

a. Determinaciones preceptivas

En el plano de Ordenacién O.03 se identifican todas las parcelas resultantes de las
alteraciones introducidas desde este documento, tanto aquellas a las que se atribuye un
incremento de aprovechamiento sobre el prexistente, asi como en las que se materializa el

cumplimiento del deber de las personas titulares de los terrenos objeto de esta innovacion.

En concreto el incremento de aprovechamiento se atribuye a las parcelas terciarias (P-1, P-
2, P-3y P-4) y en las parcelas dotacionales (P-5 y P-6) se materializa el cumplimiento del

deber de las personas titulares de los incrementos de aprovechamiento.

b. Determinaciones potestativas

En la presente innovacién se marcan los parametros urbanisticos basicos y las condiciones
de ordenacion, asi como las determinaciones graficas necesarias para fijar “la nueva
ordenacién urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus
espacios plblicos y dotaciones comunitarias” de los terrenos objeto de esta innovacién, sin

necesidad de ulterior planeamiento de desarrollo.

La presente innovacion establece, ademéas de la delimitacién grafica de las diferentes
parcelas, recogida en los correspondientes planos de ordenacion, los parametros
urbanisticos basicos resultantes y las ordenanzas que serdn de aplicacion para cada

parcela.

Dichos parametros urbanisticos se resumen a continuacion:
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P-1 P-2 P-3 P-4 P-5 P-6
Clasificacion Urbano no consolidado
Superficie 510 m2 845 me2 1129 m2 553 m? 5.441 m2 1.584 m?
I: Uso Terciario (Cormercial) Equipamiento Espacios Libres
| Ordenanza de actividades del PGOU de Tarifa Equipamiento Espacios Libres
l COrdenanza SILMG RN o | ﬁF‘i‘-iCﬂCié” aisiada) gomunnano'{ée; del ?gri): de

| B33. PREVISIONES _GE

WIS mernis ror rl Fxrman -.\"“H'alﬂlflfﬂ de Tarifa o

pildn crlemenda ol dia _..]_'d. _-','.tﬂ,flﬁ_.f.uu- i At L] 13‘.'—'

&l Reglamenio dr Planramienio Urbamiziwa’,

ALES™'OE” PROGHANACIONT®Y GESTION DE LA |

N AM s

Progran'{a:d'b_ Actiad]

B.3.3.1.

'S

El Plan General de Or
en el que se establece la
Adaptacion a la LOUA mantiene la vigencia del Programa, afnadiendo las programaciones

gue el plan no establece, como son |as referidas al suelo urbano.

Las determinaciones de la presente innovacién, en cuanto afectan al suelo urbano y al
Sistema de Equipamientos del municipio, suponen cambios en el Programa de Actuacion.
Estos cambios se incorporan a este documento en el apartado D.1 “Programa de

Actuacion".

B.3.3.2. La cesion obligatoria del aprovechamiento lucrativo

De acuerdo con lo establecido en el apartado 3.b) del articulo 55 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucla, los propietarios de los terrenos
urbanos no consolidados previstos en el apartado 2.B).c) del articulo 45 de la mencionada
Ley, gue es el caso gue nos ocupa, tienen la obligacién de ceder la superficie de suelo con
aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para materializar el diez por ciento,
aplicado a la diferencia sobre el prexistente, en concepto de participacién del municipio en

las plusvalias.

El incremento de aprovechamiento se recoge en el siguiente cuadro, teniendo en cuenta
que en el Plan General vigente no se fija ningln coeficiente de uso o tipologia para los

distintos usos, y segun los criterios del Documento de Adaptacion a la LOUA, a la hora de
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determinar el aprovechamiento lucrativo de un area o sector debe tormarse como coeficiente

de homogeneizacion la unidad.

DATOS SEGUN PGOU ] DATOS SEGUN MOBIFICACION
Parcela | Edificabiidad Coef, Aprov. | 2C®@ IEfcabiidad Coef. | Aprov.
(mt) Uso Hamog. Lucrativo Maxima (*) Uso Homog. |Lucrative
(m2t ute/m3) [ (M2t ulc) (m3) (m2t ttc/m?@) | (m2t ute)
P-1 714 Terc-Com 1,00 714
p-2 1.183 Terc-Com 1,00 1183
Parcela 702 Instalaciones ) P-3 1.581 Terc-Com 1,00 1.581
inicial | (no lucrativo) | especiales P.4 774 Tere-Com 100 774
P-5 Equipam. -
P-6 E. Libres -
TOTAL APROVECHAMIENTO - TOTAL APROVECHAMIENTO 4.252
LUCRATIVO LUCRATIVO

{*) Aplicando los pardmetros de ocupacion y edificabilidad marcados en la ordenanza de Actividades (Edificacién
abierta) del PGOU de Tarifa.

Como puede observarse en los resultados expresados en la tabla, con las alteraciones

introducidas por la presente Modificacion se incrementa el aprovechamiento lucrativo en
4.252 m=t utc.

En el caso que nos ocupa, dado que los terrenos objeto de esta innovacion son de

propiedad municipal, no es necesario delimitar una parcela en la que se materialice el

aprovechamiento urbanistico imputable al municipio por razén de su participacion en las

plusvalias.

SLFGENCIA .-

wicwlimentr por

el Wegiamenip

rl Fxomn

awrepade

Avnntamiento de Turifa eu se

phbx celebraca ¢ @1 1 5 '(“.Fﬂﬁ It —. (Aricuie "R

dr Plapeamienio Urbanisico),

SHCRETARIO DEL AYUNTAMIENTO
i
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C.1. JUSTIEICACION DE LA OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION

El Plan General de Tarifa introducia la calificacién de Instalaciones Especiales para dar
cabida a una serie de actividades muy especificas, como las relacionadas con la Defensa
Nacional, fa produccion de energia alternativa o la de Observatorio Meteoroldgico, que era a

la que se destinaba la parcela afectada por la innovacion. Precisamente por la especificidad
serorade
de Ia actividad que se desarrollaba en la parcela, una vez que eI Observatono

Meteorologu:o ha dejado de estar en funcnonamlaxfttj Iﬁmﬁrcgﬁq@a entra;ic enp Ui{I?EFPCSSO

gradual de abandono.

del Mepammenl de Flaggeamileni LiTDADIS A ().
R t'l._lt....‘tlhl.-' DEL AYUNTAMIENTO
Este proceso es alin méas grave e‘Lcdnaf rgmos dos circunstancias que concurren en este

AN S

caso. A
I"u

\ "_'l

ela en 61 nucﬁfpo urbano de Tarifa es muy significativa.

de la Rada, en una zona de gran actividad terciaria y turistica. Por tanto, el estado de
abandono de la parcela incide muy negativamente en la imagen urbana de Tarifa, por fo

que seria conveniente volver a ponerla en uso lo antes posible.

Por otra parte, hay que considerar el valor histdrico y patrimonial de las edificaciones e
instalaciones incluidas en la parcela, gue al estar en desuso se han ido deteriorando. El
Castillo de Santa Catalina en concreto, aparece incluido en el Catdlogo General de
Patrimonio Histdrico de Andalucia cormo Bien de Interés Cultural (BIC), inscrito con fecha 25
de junio de 1985. Serfa muy necesaria una intervencion sobre la parcela considerada, que

contribuyera a la mejora y conservacion de los elementos arquitectonicos existentes.

Segln la Normativa Urban(stica de Tarifa, en parcelas como la estudiada, calificadas como
Instalaciones Especiales, en caso de plantearse un cambio de uso se admitiffian usos
similares a los permitidos en su ordenanza, o alguno de los incluidos en las Ordenanzas de

equipamientos.

No obstante, y dada la actual coyuntura econdmica por la que atraviesan las
administraciones locales, acometer |la rehabilitacion de las edificaciones existentes en la
parcela asignandole a ésta un uso exclusivamente dotacional seria bastante complicado, y
las dificultades de financiacion de la intervencion serfan muy elevadas. La inclusion de un

uso lucratnvo en la parcela, ocupando una superficie en todo caso no superior al 30% de la
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misma, permitiria al Ayuntamiento obtener un beneficio para reinvertir en la rehabilitacién y
mejora del patrimonio existente, permitiendo destinar el resto de la parcela al uso dotacional

que se estime mas conveniente para el municipio.

Dada la situacion de la parcela con respecto al foco de actividad terciaria que supone el
Puerto de la Rada, y con respecto a las playas urbanas del municipio, y con el objetivo de
favorecer la reactivacion econdmica de la zona, se plantea la inclusién de usos terciarios

comerciales, situados en el perimetro de [a parcela original. La posicién de las pircelas
e

terciarias en ningln caso a?écta araashllo de Santa Catalma pﬂl"lﬂlpa| e‘i“ﬁ”,-‘,t.,? patrjmonial

el mentr Bor ¢ il u'lnl"'ﬂ

de la parcela original, permT;enldpra_r.ltr?‘ ej,eg!cges? ﬁl “H@oﬂﬁpzno la visibiidad dggde el

nl]C|eO Ul'banO $ ¥l l'r‘t-.i#f'lll' dr U!ﬁ[!ud;fl'-'ln P _i-]]d',ﬂ-”p n‘;‘
EL SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO

C.2. JUSTIFICACION DE LAARESUACION DE LA ORDENACION PROPUESTA AL
f/ | MODELO DE CIUDAD

La ordenacion que se propone-para la parc‘@a afectada por la presente innovacién es

respetuosa con el modelo de C}udad es%ablecnd desde el Plan General de Ordenacion

Urbanistica de Tarifa para la zona en la- que §f; uentran.

Se propone una zonificacion acorde con la trama urbana existente. En contacto con la
ptaya, coincidiendo con la zona de servidumbre del Dominio Plblico Maritimo Terrestre, se
delimita una parcela destinada a incorporarse al Sistema Local de Espacios Libres, que
mantendria e incluso realzaria Ja vision del Castillo de Santa Catalina desde la playa. La
parcela dotacional se sitla légicamente en la zona central de la parcela actual, en torno al

Castillo cuya edificacion sera rehabilitada y destinada al uso publico.

Las parcelas destinadas a uso terciario comercial se sitian en el perimetro de la parcela
original. Se ha preferido situar varias parcelas de menor tamano ocupando posiciones
estratégicas con respecto al viario existente, ya que el uso comercial que se pretende
introducir puede faciimente desarrollarse en superficies no muy elevadas, permitiendo la
fragmentacion y no entorpeciendo por tanto la percepcién de la parcela dotacional. Los
parametros urbanisticos que desde el Plan General de Tarifa se marcan para las actividades
terciarias practicamente no difieren, en altura ni edificabilidad, de las de las edificaciones

residenciales existentes en el entorno.
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En cuanto a las estructuras defensivas existentes, deberdn integrarse en las distintas
parcelas, sea cual sea el uso previsto para las mismas, sin afectar sus caracteristicas

estructurales.
L provadd

Por todo lo expuesto concleimos gue- la innovacion propuesta.ﬁsmadetruaniEﬁaFﬁeﬁfé al
{28.8
entorno en el que se encuentrar4as parcelas sin que §ugq|;@a.’_ﬂhk ruptuﬁa E6R &8 modelo

-plpmrd

11:!. ||L\n1

d d. penlo
e ciuda dr Planeamict ;\.u:m-“‘“” r\m

amenlo
o . SECRETARIO

DEL

CO JURIDICO DE LA MODIFICACION

' C34. LEY 7/2002, DE 17 DE | {]C{E' RE, BE ' QRDENACION URBANISTICA DE

ANDALUCIA NCA

o, = f“ s

C.3.1.1. Procedencia de la Mod|f|0a0|on (Art 36y 38)

a. Tipc de documento (Art. 36.1 v 38.1)

Tal y como queda expresado en los articulos 36 a 38 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, relativos a la innovacion 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 innovacion de
los mismos. Si la consecucion de los objetivos de la innovacion no supone una alteracién
integral de la ordenacion establecida por el planeamiento general, lo adecuado es redactar

una innovacion mediante modificacién.

El artfculo 37.2 establece “los limites” a partir de los cuales una actuacién deberia
considerarse revision, relativos al incremento de superficie de los suelos urbanos, que no
aumentan en este caso, o al incremento de poblacion, que tampoco sufre incremento

alguno.

Por ofra parte, los cambios de calificacion que se proponen no son de de una magnitud tal
gue supongan una alteracion sustancial del planeamiento vigente, por lo que en el caso que

nos ocupa es procedente la redaccidn de una Modificacion.
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b. Carécter de la Modificacién: estructural o permenorizada (Art. 10 v 36.2)

El caracter de la Modificacion determina el ambito de las competencias para su aprobacion,
seguln la regla 12 del punto 2.c) del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de

Ordenacioén Urbanistica de Andalucia.

La Modificacion tendra caracter ESTRUCTURAL cuando afecte a, algung de las
determinaciones de ord_ernacién estructural establecidas.en el apagtado, - gebartigulo 10 de

la mencionada Ley, y recogigas,, de. forma preceptiva, en al\Blan Generalsdé2®dienacion

UrbanfStICa @ri '“‘r{ dEirainfdrs "Iﬂf—”'l-ﬂ_‘ enlo .Urbz‘l AL AL

HJ. ECPRETARIO DEL AY LNJ-"LMlL.‘ TD
Waoter PORMENORIZADO, cuando, sin alterar las

.és’&ruc}ural afecte a alguna de las determinaciones de la

.,1 ..

Por el contrario, la Modifica
determinaciones de ordenaj G
ordenacién pormenonzada e;’r?bfeudas en eﬁ’lapartado 2 del mismo articulo 10, reccgidas

de forma preceptiva o potestaﬂvh@br eI P{aﬁ Q,eneral de Ordenacion Urbanistica.

.".I

Tal como se ha descrito en el apartagg‘_li,a':‘l de [a Memoria Descriptiva de esta innovacion,
ésta afecta a la Determinaciones de Ordenacion Estructural, por 10 que concluimos que la
misrma tiene caracter ESTRUCTURAL.

C. Marco temporal (Art. 38.3 v Disposicién Transitoria Segunda)

SegUn la Disposicion 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 fa entrada en vigor de esta Ley, no podrén aprobarse
modificaciones del planearniento general que afecten a las determinaciones propias de la
ordenacion estructural, a dotaciones o a equipamientos cuando dicho instrumento de

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

Dado que el municipio de Tarifa, ha cumplimentado el trdmite de Adaptacion 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 meodificaciones 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 justificadamente”, en base a la justificacion expuesta en el
apartado C.1 de la presente Memoria Justificativa, es procedente la formulacion de la

presente modificacién puntual del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa.
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C.3.1.2. Régimen de la innovacion (Art. 36)

En virtud de lo establecido en el apartado 1 del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, la presente modificacién debe
observar iguales determinaciones y procedimientos regulados para ta aprobacidn,
publicidad y publicacion, que el instrumento cuya ordenacién modifica, y teniendo idéatisas
efectos, con las particularidades*¢ue' se expresan a continuacién zeneuanto aTardbnagiom:

HEA . . il W FE L A ¥ i Mavn * . ) -
documentacion y procedimiento. nrssa 4-5 MAY0 2017 (Articale {28.%
del Reglamento de Plancamiento Urbamisiico).

C.3.1.21 Reglas de ordenacion (A dﬁﬁ%%‘?”ﬁé) DEL AYUNTAMIENT®

nda reg{as particulares de ordenacion estabiecidas
dsr{a Ley, 772002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia. En & e‘.: a\rtado \ramos a justificar el cumplimiento de cada una

de ésas reglas.

a. Begla 18

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

presente Memoria Justificativa.

Con esta innovacion 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 Andalucfa. Con la nueva implantaciéon del uso terciario y las parcelas
dotacionales se consigue “garantizar la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, la
adecuada dotacién y equipamiento urbanos”. Al mismo tiempo, dado que el cambio de uso
genera un incremento de aprovechamiento lucrativo en la parcela original, al adscribirla a la
categorfa de suelo urbano no consolidado, en aplicacion del articulo 55.2 de la LOUA se
asegura “la adecuada participacién de la comunidad en las plusvalias que se generen por la

accién urbanistica”.

b. Regla 22

En la presente innovacién se asignan usos lucrativos a parcelas que el planeamiento
general califica como Instalaciones Especiales, para las cuales éste no asignaba
aprovechamiento urbanistico alguno. Por tanto, su aplicacion supone un incremento del

aprovechamiento lucrativo total previsto por dicho planeamiento general, como queda,
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reflejado en el apartado B.3.32,, Dgbgran por tanto contemplarse las giedidas,

compensatorias precisas para mamnienss s proporgion yrealided:de: las-datasiones{evistas-
& - 1 5 Hl’“ﬂ rl'!'n?‘ .. tArticale 1289
Plaueamienio Lrbaniswco)

{H0B perteheter tos Yeraf®s objeto de

‘.p\c parcelas dotacionales y no es posible

respecto al aprovechamiento. ven crlebrada r

del Raglamenio d
Dado que la zona homogénea del suelo-i

esta innovacion, esta constituida unﬁ@méﬁ .
determinar la proporcionalidad entr |Ie'I ap'__ veehamlehto objetivo y la superficie dotacional
conforme a lo establecido en el ap aﬁq 3, a} del qrtlculo 55 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre de Ordenacion Urbanistica Glawucta y/ah la Disposicion Transitoria Primera
de la Ley 2/2010, de 30 de enero, de mocﬁhaa;'bh dé |a mencionada Ley, se ha adoptado
como criterio aplicar los estandares dotacionales minimos establecidos por €! articulo 17 de
la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, para las 4reas

de uso global terciario.

Deberfamos por tanto reservar como minimo el 14% de la superficie total del dmbito de
actuacion, de la cual al menos el 10% se destinaria a parques y jardines. Esto supone una
superficie minima dotacional total de 1.406 m? suelo, incluyendo un minimo de 1.004 m2 de
espacios libres, Tal y como puede comprobarse en el cuadro incluido en el apartado
B.3.2.b, estos valores minimos se cumplen sobradamente, ya que se destinan un total de
7.005 m? a dotaciones (69,75 % de la superficie total) de los cuales 1.564 m2 (15,57%) se

incorporaran al sistema local de espacios libres del municipio de Tarifa.

C. Regla 32

No procede ya que no es objeto de la presente modificacion la identificacion y delimitacién

de ambitos del Habitat Rural Diseminado.

d. Regla 42

No procede ya que no es objeto de la presente modificacion la afteracion de las

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

e. Regla 58

No procede ya que el objeto de la presente modificacion 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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f. Regla 62

No procede ya qgue los terrenos necesarjgs para mantener la adecuada proporcionaligad.y., 4

calidad de las dotaciones, tienen entidad aificiente para--quedarumtegxadms en [Burad @& se-

dotaciones publicas del municipio “4» celesrada o wia 15 WAYD 2012 . (Arnicale 1285
de Planeamienio Urbapizsuco)

ﬁ‘ﬁgﬂt 36)_ L AYUNTAMIE ’\IQ

del Reglamen
C.3.1.2.2 Reglas de documentacién (Apag__el

"\
La presente innovacion, al tratarse }{e d‘fﬁbamon de Plan General, tal y como

dpeg
establece el articulo 36 de la Ley ?/2@3 ’ €' ‘E?? dﬁ (}tr:,kembre de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, en su apartado 2.b, conﬁene ES docdchentdc;on adecuada para el completo
desarrollo de las determinaciones prbp‘tas ﬁej F"[&{ﬁeémlento General, que, tal y como
recoge el articulo 19 de la mencionada Ley; cbn,s.ta.'ﬁomo minimo de: una "Memoria (que
incluye) los contenidos de caracter informativo y de diagndstico descriptivo y justificativo
adecuados al objeto de la ordenacién y a los requisitos exigidos en cada caso por (ia Ley
7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia)’; "Normas
Urbanisticas (que contienen) las determinaciones de ordenacion y de prevision de
programacion y gestion (que) podran tener el cardcter de ordenanzas urbanisticas”: y
“Planos (que definen) sobre base cartografica idénea, con la precision y escala adecuadas
para su correcta comprension, la informacion urbanistica y territorial y las determinaciones de

ordenacién que contenga”.
C.3.1.2.3 Reglas de procedimiento (Apartado 2.c)

La presente Modificacion, ademas 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
aprobacion de modificaciones de Planes Generales de Ordenacién Urbanistica, en virtud de
lo establecido en el apartado 1 del articulo 36 de la mencionada Ley, debera 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.

a. Regla 128

La competencia para la aprobacion definitiva de la presente innovacion corresponde a la
Consejeria competente en materia de urbanismo, en tanto que, como ya se ha justificado en

el apartado C.3.1.1.b de esta Memoria Justificativa, afecta a la ordenacién estructural.
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b. Regla 28

Dado que no es objeto de la presente innovacién una zonificacion o uso urbanistico
diferente de parques, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos, ni eximir de la
obligatoriedad de reservar terrenos destinados a viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion pablica, segin lo establecido en el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002.,dad 7 de
diciembre, de Ordenacion Urbarnfstica de Andalucia,, la presente. modificabion M- esta

jcrgimiem

sometida al cumplimiento de gsta regla. 15 Haid cule Arcaie 1284

r Blancamienlo LUrbanmi<win)e

i ARIQ DEL AYUN TAMIENTO

Regumenlo d

c. Regla3® ! gL

7

La presente innovacion afecta a ‘fadp'*ana&m a§tabIeC|da por el Plan General de

J
i

Ordenacion Urbanistica de Tarifa \E

_ uﬁ area d\e SLIeIo urbano de ambito reducido vy
especifico, y ademas dado que el E‘EmblG de uso afecta a una parcela de propiedad
municipal y afectaria por tanto a Ia totalldad de” Ia poblamon de Tarifa como usuarios
potenciales, se arbitraran medios de difusion com:p{ementanos a la informacién publica, en

este caso la publicacion 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 aprobacion inicial de las
innovaciones, se aplicard la regla 12 de procedimiento para la aprobacion de los
instrumentos de planeamiento, recogida en el articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, sobre la "Tramitacién de los instrumentos de
planeamiento”, en virtud de la cual, dicha aprobacién inicial, corresponde a la
administracion competente para su tramitacién, que, segun lo dispuesto en el apartado 1
del articulo 31 de la mencionada Ley, sobre las "competencias para fa formulacidn y

aprobacion de los instrumentos de planeamiento”, corresponde al municipio de Tarifa.

Asimismo, el procedimiento de aprobacion, al tratarse de una modificacién que afecta a la
ordenacion estructural, formulada con posterioridad a la aprobacién de la Adaptacion
Parcial del Texto Refundido de la Revisién y Adaptacién del Plan General de Ordenacion
Urbana de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, se regulara 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 construccion de
viviendas protegidas, en lo referente a los informes, dictamenes y otro tipo de

pronunciamientos de los ¢rganos y entidades administrativas gestores de intereses
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publicos afectados, los cuales seran objeto de valoracion conjunta por la Comisidn
Interdepartamental de Valoracién Territorial y Urbanistica, en lo que respecta a los

pronunciamientos de las Consejerias y Organismos en ella representados

C.3.2. LEGISLACION APLICABLE CON CARACTER SUPLETORIO

La Disposicion Transitoria Novena de ia LOUA, dispone que, en tanto no se produzca el
desarrollo reglamentario de la propia Ley, sera de aplicacién de forma supletoria y en lo que

sea compatible con la misma, la siguiente reglamentacion: oile

Tarila en B

- Real Decreto 2159/1 978 De 23 de junio, Pqr gl Aue sq ddrueba gl Re&larq%gt de

Planeamiento. #¢} Regiamenio dr Plancamienio Urbamsiwo).

A SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO
a éﬁ@sfgg‘. por el que se aprueba el Reglamento de

Real Decreto 3288/1978, d

Ly s ' 3 : -'.l"I f
Gestion Urbanistica. I /1 N
14 ="\ o)

LTS - .

C.3.3. REAL DECRETO LEGIS)}_&TIV\O 212008 [1"*5 20 DE JUNIO, POR EL QUE SE

r-—f

APRUEBA EL TEXTO REFUﬁ%ID@BELyY DE SUELO

4
L TS

C.3.31. Publicidad y eficacia en la gestién publica urbanistica (Art. 11.3)

Tal y como recoge el citado articulo, en los procedimientos de aprobacion o alteracion de
instrumentos de ordenacién urbanistica, como el que nos ocupa, la documentacion que se
exponga al publico debe incluir un resumen ejecutivo cuyo contenido queda regulado en el
mismo articulo. La legislacion urbanistica autonémica, en su articulo 19.3, se reitera en la

necesidad de incorporar un resumen ejecutivo a los instrumentos de planeamiento.

El resumen Ejecutivo queda incorporado a la modificacién como Anexo.

C.3.3.2. Modificacion de la Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local

(Disposicion 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 ordenacion urbanistica suponga un incremento en la edificabilidad o
densidad o modifique los usos del suelo, como es el caso de la presente innovacion, deben

identificarse todos los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre los terrenos

24

Innovacién por Modificacién del PGOU. Castillo de Santa Catalina Tarifa (Céadiz)



E

=N

E |

L

1 v

rF1 M

Il N Eh a =

|

/E &a e

Il N .

L |

L |

Documento para Aprobacion Inicial Memoria Justificativa

aprovades
afectados durante los cinco am:us antenores al inicio.del tramite. En 8l.apartadod .45 de la

Memoria de Informacion quedg.r,qug@a_esia informacién. 0 201 Articule 128,53

'k

del Reglamento de Planeamienio L Irbamiswwol.

"C34. ELPLAN GENERAL DE ORDEN&MEE&S[&W &A“[‘SE“T‘R#X e

iones” que establece el

4 :}%n de "modifi

El presente documento se enmarcafenja d
articulo 1.1.6 de las Normas Urba{ﬁi@‘tmﬂs . 'p_ __Iefundldo del PGOU de Tarifa, ya que

no supone la adopcion de nuevos)| b!dter' s; fespacto (:le la estructura general y organica del

territorio municipal que obligue a Ia ‘a .' _pQIOh de uh n?adelo territorial distinto.

f A ;-.._

' C.35. LEY 22/1988, DE 28 DE JULIO, DE COSTAS, Y REAL DECRETO 1471/1989, DE 1 |

DE DICIEMBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO GENERAL PARA
DESARROLLO Y EJECUCION DE LA MENCIONADA LEY

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

1471/1989, de 1 de diciembre, en especial en lo relativo a los siguientes aspectos:

C.3.5.1. Dominio publico maritimo-terrestre

El dominio publico maritimo-terrestre esta regulado segun lo establecido en el Titulo Il de la
Ley de Costas. Tanto tas edificaciones existentes en el dominio publico maritimo-terrestre
como las existentes en la zona de Servidumbre de Proteccion estaran al régimen

establecido por la Disposicion Transitoria Cuarta de la citada ley.

C.3562 Servidumbre de proteccion

La zona de servidumbre de proteccidon que se ha grafiado en los planos de la modificacion
se ha determinado segun lo establecido por el articulo 23 y la Disposicion Transitoria
Tercera de la 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.
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MAEN - srrueade
jrrgiments wo Avuatamise'c de Tarifa ™ pe-

C.3.5.3. Servidumbre detrénsito . | 5 WAYD 2012 Kricule 1288

"”f dr. Flaneamienio Urban: =

La ordenacion propuesta resﬁef' ﬁ ‘[&n}gt g, servidumbre, fig,‘tran%to de seis metros

regulada por los articulos 27 de 4;93,5.22/1988 y 51 de su Reglamento General, ya que esta
./-, 'L-ln IL
) _ ﬂ'e:g_.{{oeste de la parcela.

y

ocupada por el viario existentt s

x.,[ULKB.f DﬁESTION INTEGRADA DE LA CALIDAD
Wy = —r—a'

C.36. LEY 7/2007, DE 9
AMBIENTAL

p T
— — _ﬂ&q-c-_h_--.,-..-\.-—_

El presente documento no esta sulete'fal-'ﬁrocedlmiento de Evaluacién Ambiental, en virtud
de las determinaciones establecidas en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada
de la Calidad Ambiental de Andalucia, ya que en el apartado C del Art. 36 “Ambito de
aplicacion” de la Seccién 42 “Evaluacién Ambiental de planes y Programas” marca los
instrumentos Urbanisticos sujetos a evaluacién ambiental y en la categoria 12.3 del Anexo |

solo marca las innovaciones para suelo no urbanizable y nunca para suelo urbano.

.. Juan Manuel Rios Collantes de Teran

Arquitecto
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hwlcseiments por # o coma Aﬂllt‘m]ﬁﬂn dr Ta=la ex pe-
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4l Weg.amenic dr Planeamiento Urbanisuco),
SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO
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D.1. PROGRAMA DE ACTUACION
BALMERNA .
La presente Modificacion Puniualjntrogiicg algunos cambios en el Programa dé HETARon

Infamiento dg "'.--r [}
del Plan General de Ordenacién Urbanistioa de Tarifa.y 5 yavg 7012 Arite ; :?:,:
1A FIlC e &

drl "".z.-u.'-re L de= Flg —
S (g,

iaaedmenio [Jrhan

a.  Obtencion de las Parcelasf-aw B0, 1

L AYUNTAMIENTO

La obtencion tanto de la parcela F?Ex 7L Em{g_nto) como de la P-6 (Espacios Libres), se

ilevara a cabo por cesion obligat;' & y-gratuita, 's':'e‘gt’m lo dispuesto en el articulo 143 de la

it f N : o
-oun E\ e )
b.  Eiecucién de las obr»as déiﬁr_(b.qﬁ'ié@“'ﬁ; n

T A r’-:l'_'_;;;-r.

Las obras de urbanizacién de la parcela P8, ¥ cualquier otra que fuera precisa para llevar a
cabo las determinaciones fijadas en la innovacién, también segin lo descrito en el

mencionado articulo 143 se llevaran a cabo mediante obras publicas ordinarias.

D.2. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO

D.2.1. ADSCRIPCION DE LAS INVERSIONES NECESARIAS

La obtencién de las parcelas dotacionales, que se realiza mediante cesion obligatoria y
gratuita, y los costes de urbanizacién necesarios, que se establece como carga urbanistica
para el desarrollo de la presente innovacién, estaran a cargo de los propietarios de los

terrenos objeto de esta innovacién.

D.2.2. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La presente innovaciéon supone un incremento en la disponibilidad de suelos para usos
productivos, toda vez que su objeto es destinar, parte de unos terrenos que se encuentran

en desuso en la actualidad, a usos comerciales.

Asimismo, las determinaciones de la presente innovacién, no suponen una carga adicional
a las Haciendas de la Administracion Publica, en cuanto al mantenimiento de las
infraestructuras necesarias, por un lado, ya que los terrenos aobjeto de dicha innovacién, se
encuentran en una zona muy consolidada por [as infraestructuras, ni al mantenimiento de

las zonas verdes, ya gue la nueva parcela destinada a espacio libre publico, debe su
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destino a una imposicion legal por causa de la legislacion urbanfstica vigente y de la Ley de

Costas.

BALIGEN |4

lchaimen's e # ma Avumfamienfo de Ta-ila ra ¥n-

piaw crlebrady ¢ dia 1 5 “Hu ml?-_.._ (Arivowie 1788

de) Regumenio 4+ Plancamiento Urbanistico).
_EL-SFCRETARIO DEL AYUNTAMIENTO
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| A1.2. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

A1. INFORMACION URBANISTICA

La informacion urbanistica de la parcela actual, sobre la cual se materializard la nueva
ordenacion proyectada, queda descrita en el apartado A.4 de la Memoria de Informacion de

la modificacion. A continuacién se detallan algunos aspectos.

'A1.1. SUPERFICIE Y DELIMITACION DE LA PARCELA

SO EN . - de
La superficie de la parcéla'objéto de’la innovacion esde10.:042:me; Los timites da-la parcela
son los siguientes: o J 3 WAYQ Ve Ari. uie 1288

Gzl Weguamenie dr Flaneamiento Urbanicica!,

: , EYf SECRETA DEL AYUNTAMIEN
Al norte: la Glorieta de Ledn. ]~ ETARIO DEL AYUNTAMIENTO

- Al surceste: la Avenidd deflos Larfees.

- Al sureste: la Carreté .ﬁ de‘la Isla'de las Palomas.

Al noreste: la Avenida® d&?ﬂiﬂé&z’as}rmadas

Red viaria

La parcela esta rodeada en sus cuatro linderos por viarios publicos, que se han enumerado
en el apartado anterior. Por tanto, tanto el acceso peatonal como el rodado estan

garantizados en todo su perimetro.

Abastecimiento de agua

Los terrenos considerados cuentan con red municipal a pie de parcela.
Saneamiento
Los terrenos considerados cuentan con red municipal a pie de parcela.

Energia eléctrica

Los terrenos considerados cuentan con red de baja tension a pie de parcela.
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A2.1. PARCELAS P-1 A P-4

A.1.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La parcela objeto de esta innovacién, con referencia catastral 5183901TE685850001UG es
propiedad del Excmo. Aydntaffihto He Tarifa, en virtud de lo expuesto en elﬁﬁﬁﬂﬁaﬁ A45

’ | T, Avamtamienio de Tarifs em pe-
de la Memoria Descriptiva8& 18 Modificacion. T i
idm rlemrads ¢ dia I.i:“lﬁ LJ]_,-" . Lreticale 1.?..',.’

arl Reglamenio de Planeamiento Urban:iswco)

A2. DESCRIPCIO m&&mﬁﬂm EN LA PARCELA

Con el fin de mantener los niveles gedg apion de la zona, que se verfan alterados por e
incremento de aprovechamiento f;uE pone la mc!usmn de la actividad terciaria-comercial
en la parcela ocupada por el Ca?iu{b de Santa @ata‘ima dicha parcela se subdivide en seis
distintas: cuatro que se destlnai’én al uso terclanoTFomermal y otras dos que pasaran a
incorporarse al sistema dotacional de ‘Farn‘a— - /#

Las parcelas P-1 a P-4 se destinan al uso terciario-comercial. Con el fin de minimizar las
afecciones sobre la parcela que contiene al Castillo de Santa Cataling, se ha decidido
fragmentar la superficie destinada al uso comercial, de manera que en ninguno de los
limites de la parcela original se vea afectada la percepcion de la mencionada edificacion.
Asimismo, se ha mantenido el actual acceso al Castillo desde la Avenida de las Fuerzas

Armadas.

Se han delimitado cuatro parcelas, cuya posicidon queda recogida en el correspondiente

Plano de Ordenacion, y cuya superficie es |a siguiente:
- Parcela P-1: 510 m2
Parcela P-2: 845 m?
- Parcela P-3; 1.129 m2

Parcela P-4: 553 m2

| A2.2. PARCELAP-5

La parcela P5, con una superficie de 5.441 m2, se incorporara al sistema de dotaciones

locales del municipio, destinandose al uso dotacional concreto que desde el Ayuntamiento
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se determine. La parcela se desarrolla en tormno a la edificacion del Castillo de Santa
Catalina, que una vez rehabilitado pasara a ser de uso publico. La parcela mantiene el
acceso desde tres de los linderos griginales, y el cuarto estara ocupado por otra destinada
a incorporarse al sistema local:de espacios libres de Tarifa, con lo cual si fuera‘neeesario

podria mantenerse el acceso plblico. 1 Yty suld, e, .
del Begument, = - E ficuie 128§

GHEno WrDan
HL Bk L Ry iR e O JLLFT
A.2.3. PARCELAP-6 EL AVUNTAMIENTO

W

.-r'--_ ™™ .
La delimitacién de la parcela F‘ﬁ@a tmacia A Jncorporarse al sistema local de espacios

libres de Tarifa, se ha hecho C(f]lﬂ' ir practlcamente con el area de la parcela originat que

se ve afectada, a raiz del deélllnde el Domlnlo PlUblico Maritimo Terrestre, por la
correspondiente servidumbre de prqte,cergn éobre la superficie perteneciente a la
servidumbre de proteccién se produc&p @}s{éfanchamientos, motivados por la existencia
de dos estructuras defensivas tipo bunker, datadas en la Segunda Guerra Mundial, que se
incorporan integras a la parcela de espacios libres. La parcela alcanza una superficie total

de 1.564 m2.

A2.4.  JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA LOUA

La ordenacion que se propone en el presente documento para la parcela afectada por esta
innovacion 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 ordenacion ya establecida por otro instrumento de planeamiento, en
dicha innovacion deberan atenderse las reglas particulares de ordenacion, documentacion

y procedimiento contenidas en el articulo 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.

‘A2.5. MANTENIMIENTO DE LAS ESTRUCTURAS DEFENSIVAS EXISTENTES EN LA |

ZONA

Tal y como se recoge en el "Catélogo de bunkeres del Campo de Gibraltar”, realizado en
2006, dentro de la parcela objeto de la modificacion podemos encontrar una serie de cinco

edificaciones que forman parte de estructuras defensivas tipo bunker.
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La intervencion que se proponga en la parcela debe respetar las estructurgs gxistentes,
sl Al EML ' ¥ 11
integrandolas en la urbanizacion que se proponga y, en la medida.de de pasiie sfacilitando

bl | e ®

Su conocimiento ydifusién: g , .t q _“ﬂﬁ ?,ﬂﬂ Articule 1288

érl Regamenio dr Planeamenio Urbanscw g

TARIQ BEL AYLINLA MIERTO
D!

A3. RESOMEN DE DETERMINACIONES CUANTIFICABLES

My -

S 7. NUEVA ORDENACION
~- L T R L WY
-~ Uso _“‘\\ Superficie de parcela Sup. méx. edificable
el ) (m?s) (mat)
E O Sl i
USOS LUCRATIVOS P-1 ‘ :T%Fh{AHt@WOMd:H?EI#_ 510 Segln Ordenanzas
p-2 158 SONIERTIAL 845 Segdn Ordenanzas
P-3 TEM@E&IAL 1.129 Segun Ordenanzas
P-4 TERCIARIO- COMERCIAL 553 Segan Ordenanzas
TOTAL LUCRATIVO 3.037 -
DOTACIONES P-5 EQUIPAMIENTOS 5.441 Segun destino
P-6 ESPACIOS LIBRES 1.564
TOTAL DOTACIONES 7.005
TOTAL NUEVA ORDENACION 10.042 -
Tarifa, abril de 2012
~ Fd6.: Juan Manuel Rios Collantes de Teran
Arquitecto
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Articulo 1 Ambito de aplicacién

WALIGREINC! A aprepada
1. El articulo 2 que se recoy® Méenruacion es deaplicheitn excksivarmenta d laspamelas
afectadas por la presentéinotadish™ © 1+ 4 5 MAYO 2012 Articule 128.5

dei Regameniefde Planeamienio Urban <wrnd,

parcelas calificadas i1

“ordenanza de actividades

Articulo 2 Ordenanzas de aplicac/dr=

Para cada una de las parcelas resultantes de la presents innovacién seran de aglicacion las

siguienizs ordenanzas:

Parcelas P-1 a P-4 Parcela P-5 ’ Parcela P-6
| Ordenanza de Aciividadss del FGOU Orderanza deparcelasde | Orderanza de los Espacios Libres del
de Tarifa (Edificacitin atiert:) Equipamianto Camunitario del PGEOU de Tarifa
o et |

Artlculo 3 Modificacion de las Normas Urbanisticas del PGOU de Tarifa

lLas Wormas Urbanisticas del Plan General de Ordenacidn Urbanistica de Tarifa, se

modifican en los siguientes términ )s:
Uno. El & sartado 3 del & culo 2.3.8 queus redaciado del siguiente modo:

2.3.8.3 Forma de actuacion.- La actuacién sera directa sobre cada parcela

distinguiendose dos casos:

a) Manzana cerrada: En este caso la linea exterior de la edificacion coincidira con la

alineacion oficial exterior de la parcela.

by Edificacién aislada: En este caso la linea cxierior de la edificacion estara
obligatoriamente reirangueada un minimo de cinco metros desde |a alineacion oficial
exierior de ia parcela, salvo en lcs casos en gue en los planos de Ordenacion
Folmanorizada se determine de forma gréfica cualguier ofra posicion para la citada

linea exterior de edificacion.

38

Innovar.r’a;-' por Modlicaciin del FGEU. Cashly de Larta Cafaliea Tanfa (Cadiz)




Docurnento para Aprobacidn Inicial Ordenacién pormenorizada

&I IGENCA spreride
Dos. El apartado 5 del articulo ?iﬂ._ﬁugygga redactado del siguigntemade: 4» Turls m se

e % 5 wug it Articule 1289
2.3.8.5 Condiciones de aprovechamlentoay vo]lurh n.-

drl l‘af Emenlo ARFAMIFNID L] -bap <o,
EL SRCRETARIO DEL AYUNIAMIENTO
Caso de manzana cerrada. La altura no gera superior a dos plantas 6 7,5 m.

de 5 metros. <

£ ]
Las plantas superiores tencg n

desde la alineacion anterior.

Parcela minima.- 150 m2. Fondo maximo.- 25 m. Ancho minimo.- 7 m. Ocupacion

méxima.- 80%.

En el caso de edificacidon aislada, las condiciones de las alturas seran idénticas,

variando los siguientes parametros:

Parcela minima.- 500 m2 Ancho minimo.- 10 m. Fondo maximo.- 50 m. Ocupacion.-
70%. Separacion a linderos.- Separacion minima 3 m. a medianerias y 5 m. a fachada
(salvo en los casos en que en los planos de Ordenacion Pormenorizada se determine

de forma grafica cualquier otra posicion para la edificacién).

Tarifa, abrl de 2012

uan Manuel Rios Collantes de Teran

Arquitecto
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Este documento regula la gestic’m de la modificacién puntual estructurando los distintos

documentos a tramitar, 1r'I'os plazos de presentacién de los mismos y los Imhgﬂ'lporales
IR FY M ¥ i a‘r“.hml"lﬂ 45 Ti ~fa e se

de ejecucion de las distintas opr_as.__ 1 5 MAYD 2012 A e 1288
arafid » dogd PEEL N

del Regiamenio de Plancamiento Urbaniviw o),

El proyecto de obras ordinaria

de la parcela P-6 destinada a /g n su caso el necesario para adecuar las

s A
/-

infraestructuras existentes a la/ , debera presentarse en el plazo de 3
meses desde la aprobacién de ra Qreien’(e i
ST 4

NP ""x

Ty (s T 0} P
R, .-‘_-_;,f‘
b

La solicitud de licencia de edificacion para las parcelas comerciales debera hacerse dentro
del plazo maximo de un afo desde la recepcioén de la urbanizacion a la que se hace

referencia en el apartado anterior.

La licencia de utilizacién para las edificaciones que se construyan no podra concederse
hasta la recepcion por parte del Ayuntamiento de la parcela P-6 destinada a espacios libres

y totaimente urbanizada.
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A continuacién, y a partir de los datos generales que pueden obtenerse a partir de los
parametros y condiciones de ordenacién fijadas desde la presente modificacion para la

nueva ordenacion de la parcela afectada, haremos una previsién de las necesidades de

...vl;r“’."
suministro para los distitas servicios urbanos cuyo func:lonamlento d be arantizarse para
y amiento dgbe garantizarse p
realmew AvuRiamirnin =F
su desarrollo. i _ N Ao uie (788
vien LR R " 15 H.hﬁllﬂ ‘I:I-""]'ll- e
, , . Bl mirnle ;_.;'-;1-1[! oAl
Los datos de partida somt Bep-emenig dr Blameamiefiad = =00
gy SECRETARIO DEL AYUNTAMIIC

Superficie total: = 10 042 m?

P

Uso lucrativo: /- / B8 lT@‘Q\ano Comercial

Superficie max.: ficable 4,25%1m2
|

Sup. Espacios Libres: 1/564{m?

Sup. Equipamientos: 5_._,421"1 ma

D.1. DOTACION DE AGUA

Analizamos el consumo previsto de agua, en funcion de los distintos usos del suelo del

area:

Uso terciario comercial:

Para el uso comercial consideramos un consumo aproximado de 16 lfocupante-dia. Para
calcular el nimero de ocupantes consideramos que aproximadamente un 25% de la
superficie construida total tiene una ocupacion nula, y que podemos contabilizar un

ocupante por cada 4 m2 del resto de la superficie:

N° méx. ocupantes= (0,75 x 4.252) / 4 = 797

Cc= 840x 16 = 12.752 l/dia

Espacios Libres:

Se estima una dotacién de 1,5 I/m2-dia para limpieza y riego de las areas ajardinadas.
C = 1.564 m2x 1,5|/m2dia = 2.346 I/dia

Equipamientos:

En principio se ha estimado una dotacién de 25 Il/ocupante-dia. Al no definirse en esta

innovacion el uso dotacional concreto al que va a destinarse la parcela, asimilaremos al uso
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Documentc para Aprobacion Inicial Ordenacidn pormenarizada

administrativo Para calcular el nimero de ocupantes tomamos los valores fijados por el DB-

Sl para usos administrativos: 10 m2 Utiles por ocupante:

Ce= 900 m? x 25V/ecupante dia x 0,1 ocupante/m2= 2.250 l/dia

avrdnade

El total estimad :5; s por tant Resmiein 4o Tavili sn o
consumao 1otal estimado eagua =2 |DOI’ ano l 5 #

WL hdlz Articale {288

del Regamenta d- Plageamienio Lrban - «uca),

Cr= 12.752 + 2.346 + 22605 A T4BlicB, 4y, AMIENTO

Q= CrxKp = 17. 348)(\2 §.= 43&370 l/dfa = 0,50 I/s

En base a este consumo est|mad0 c{ebera cbnsultarse con la Compania Suministradora la
suficiencia de las instalaciones existentes, y en su caso gqué medidas deberan tomarse para

garantizar el suministro de agua a las nuevas parcelas,

D.2. SANEAMIENTO

La zona en que se encuentra la parcela afectada por la modificacién no cuenta con redes
separativas de saneamiento, no obstante veremos por separado como influiria la nueva
ordenacion cada tipo de vertidos: pluviales y residuales.

2.1.  SANEAMIENTO. PLUVIALES

No se preveé gue el volumen de aguas residuales pluviales varie apreciablemente una vez
materializadas las determinaciones de la innovacién, ya que las superficies totales de suelo
no varian. Si aumenta ligeramente el porcentaje de superficies edificadas, a las que
corresponderian coeficientes de escorrentia distintos de los originales, pero la variaciéon con
respecto a la situacion actual serfa muy pequena, y no implicaria la insuficiencia de las

instalaciones existentes.

| D.2.2. SANEAMIENTO. RESIDUALES

Para el calculo de las secciones en los colectores necesarias para evacuar las aguas
residuales que pudieran generarse en la UE-P.29, consideramos un caudal de retorno del
95%, por lo cual el maximo caudal a evacuar seria de 0,47 I/s.
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Docurmento para Aprobacion Inicial QOrdenacién pormencrizada

D.3. ENERGIA ELECTRICA

Para estimar las necesidades de energia eléctrica del sector aplicamos por una parte las
determinaciones sobre prevision de cargas contenidas en el Reglamento Electrotécnico de
Baja Tensién, concretamente en la ITC-BT-10, y por otra una serie de valores medios

orientativos. Se calcula en base a los siguientes valores:

Uso terciario-comercial: La carga se calcula considerando un minimo de 100 w/m?2
construido. Aplicando los correspondientes coeficientes, en funcién de lo expresado
en la Instruccién de 14 de octubre de 2004, de la Direccién General de Industria,
Energia y Minas, sobre prevision de cargas eléctricas y coeficientes de simultaneidad
en dreas de uso residencial y dreas de uso industrial, obtenemos una prevision para la

potencia demandada de 340,160 kW.

Espacios libres: Se considera una dotacién para alumbrado de 1,00 W/m2 de
superficie. La parcela P-6 destinada a espacios libres tiene una superficie de 1.564

m2, por lo que obtenemos una previsidn de potencia demandada de 1,564 kKW.

Equipamientos: Consideramos una dotacion de 100 W/mz2 de superficie construida. La
superficie edificable fijada para la parcela P-5 es de 900 m2, por lo que obtenemos

una previsién de potencia demandada de 90,000 kW,

En funcion de los calculos anteriores, para la totalidad del sector obtenemos una prevision

para la potencia demandada de 431,724 kW.

Debera consultarse con la compariia sumlmstradora para determinar un punto con

capacidad sufn(:lente para el SumInISt[P Erspf’ isto. 2012

R

nrau Irbanistico
LlaRIC DEL AYUNTAMIELRTO

—
o T~
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