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MEMORIA

A. MEMORIA DE INFORMACION

A1, OBJETIVO DEL DOCUMENTO

El objetivo principal del presente documento es la modificacion de las Ordenanzas
reguladoras del Plan Parcial S.1 “La Vega" del Plan General de Ordenacion Urbanistica
de Tarifa, en lo relativo a las ordenanzas particulares de aplicacion para la zona de uso

terciario compatible con el industrial.

A2. PROMOTCR Y REDACTOR DE LA MODIFICACION

La presente Modificacion se redacta por encargo de D? Ana Rodriguez-Bustelo
Gonzalez, con NIF 00.683.466-K y domicilio a efecto de notificaciones en Urb. El Recreo
I, Local 11, 11380 Tarifa (Cadiz), en virtud de |o establecido en el articulo 32 de la LOUA

en cuanto a iniciativa de planeamiento.

El docurnento se redacta por el arquitecto D. Juan Manuel Rios Collantes de Teran

A.3. ANTECEDENTES

El Plan Parcial objeto de maodificacién viene determinado por el planeamiento general
vigente en el municipio de Tarifa, en concreto el sectar S.1 quedaba delimitado en el
Texto Refundido de la Adaptacion y Revisidn del Plan General de Ordenacion Urbana de
Tarifa, aprobada por acuerdo de |la Comisidn Provincial de Urbanismo de fecha
27.07.1990, y siendo aceptado el documento correspondiente al Texto Refundido por
acuerdo de la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de fecha

18.10.1995.

El Plan Parcial que desarrolla los suelos pertenecientes al sector S.1, de uso industrial, es
aprobada definitivamente con fecha de 8 de febrero de 2002, aprobandose con

(& : 4t.e,ri_ori'dad. el 27 de febrero de 2003, el correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

- ia'de hoy, la urbanizacion de [os terrenos esta completamente terminada, estando

fsolidadia-1a edificacion de més de un 50% de los mismos.

Modificacian de Ordenanzas, Plan Parcial S.1 “La Vega". Tarifa (Céciz)




MEMORIA

A4. INFORMACION URBANISTICA

A4, AMBITO DE LAINNOVACION - ]
| - -

La presente innovacion afecta exclusivamente a las parcelas pertenecientes a |as
Manzanas 1y 2 contenidas en el ambilo del antiguo Plan Parcial 5.1 "La Vega'.
A4z DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

Las condiciones de uso, edificacion, etc. de las parcelas objeto de la presente
innovacién son las contempladas en las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial 8.1,
Actuacion Industrial “La Vega'.

B. MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA

BA. OBJETOY DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

Con el fin de alcanzar el objetivo descrito en el apartado A1 de la Memaria Informativa

de este documento, el objeto del mismo son las Ordenanzas Reguladoras del Plan

z g Parcial S.1, Actuacion Industrial “L.a Vega", y mas en concreto el articulo 66 en el que se
;“‘ requla la Ordenanza para el usa terciario compatible con industrial.

-+ |

;; -’: La redaccién original de dicho articulo 66 es la siguiente.

=)0
Z o "Se limita a fas manzanas 1y 2 en las parcelas que dispongan alguna de sus finderos al vial
:.:_; ol paralelo al de acceso a fa ciudad de Tarifa, teniendo como objetivo el presaniar una imagen
52 L atractiva desde este.

F 3:5; Condiciones de parcela

:2 E_ é; Parceias de superficie variable.

-é 2 E;;_ Condiciones de edificacion

w2 = Tipo de edificacién: Edificios adosados a olras edificaciones, manteniendo constante la linea
i ‘3 - -~ de fachada a calle.

% "'

F-© “condiciones de ocupacin v edificabiidad
. 2 Retranqueos: A frente de calles, S m obligatorio.
:" Ocupacién méxima sobre parcela: 80%.
e EelifeatrittET SObIE parcela neta; 1,68 mAm?.
Mg . Altura méxima de la edificacion: Dos plantas y 7 m al alero o cara inferior del titimo forjado.

T podrdn exceder de la alura citada las antenas, chimeneas, unidades de climatizacion u
olros elementos aislados necesarios para ja implantacién de que se (rate.
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Condiciones de 1isg
Uso terciario en general: Comercial, oficinas, sanitario-asistencial, artesania, hotelero. Se

proscriben las industrias, garajes, aparcamientos, talleres y almacenaje.
Condiciones estéticas
Se cuidara especialmente el tratamiento compositivo y los matenafes empleados.”

El citado articulo se modifica para flexibilizar la Implantacién de usos terciarios dentro del

area industrial "La Vega".

B.2. JUSTIFICACION DE LA OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION

Tal y como se redactan las Ordenanzas Reguladoras de la Actuacion Industrial “La
Vega'", la compatibllidad del uso terciario con el industrial, concebido como uso principal
del area, estd muy limitada. El uso terciario se localiza siguiendo un criterio
exclusivamente “estético”, ya que desde las mismas ordenanzas reguladaras se marca
como objetivo "ef presemtar una imagen atractiva desde este", siendo "éste" el acceso a
la ciudad de Tarifa desde la N-340. Parece éste un criterio excesivamente simplista, que
concibe la actividad terciaria simplemente como una mejora dentro de la imagen urbana
de areas eminentemente industriales, en lugar de considerar €l importante valor dentro

de los procesos econdmicos del municipio que esta actividad tiene.

Como apoyo a la voluntad, plasmada en este documento de madificacion del Plan
Parcial, de flexibilizar la ubicacién de actividades terciarias, habria que considerar una

serie de factores.

En primer lugar, en un municipio eminentemente turistico como el que nos ocupa, y dada
la proximidad del Poligono “La Vega" al nucleo de Tarifa y a la sallda hasta la N-340, que
acta coma eje vertebrador de los distintos asentamientos residenciales o turisticos del
municipio, la demanda de suelos para actividades terciarias en la zona podrla incluso
superar a la de las actividades industriales para las que en un principio se delimitd el
sector S.1. De hecho, puede apreciarse como la ocupacion del sector no sdlo se
concentra en el frente al acceso al nicleo de Tarifa, o cual tiene sentido considerando el
factor de visibilidad de esa situacidén comao valor adicional, si no que la praclica totalidad
de |og establecimientos en funcionamiento se corresponden con actividades de caracter

t rciario: comerclos, oficinas, etc.

\ LY

Y, \‘;1 or otra parte, hay que tener en cuenta que una flexibilizacién en cuanto a la ubicacion

las actividades comerciales solo se manifestaria en el cambio de uso, ya que las

Madificacion de Ordenanzas, Flan Parcial 5.1 "La Vega". Tarifa (Cddiz)
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condiciones de forma y volumen son las mismas para todo el sector sea cual sea €l uso
elegido. Esto quiere decir que cualquier variacion en la implantacién de actividades
terciafias no implicaria aumento de volumen o edificabilidad con respecto a 1o
determinado originalmente por el Plan Parcial. En cuanto a la coexistencia de 10s USOS
industrial y terciario, ya se preveia desde dicho Plan Parcial, ya que el uso terciario en el
frente del sector se contempla como compatible y no obligatorio, de manera que no
habria ningin impedimento para que establecimientos de uso terciario e industrial fueran

adyacentes.

Al posibilitar en la totalidad de las parcelas de Uso industrial 'a implantacion de usos
terciarios que puedan potenciar la actividad econdmica de Tarifa, se estaria facilitando [a
puesta en uso de los citados suelos, favoreciendo la consolidacion y cohesion del suelo
urbano de Tarifa y contribuyendo a la dinamizacién econémica del municipio. Esta ultima
sircunstancia estarfa en sintonia con varios de los fines especificos de la actividad

urbanistica, recogidos en e! articulo 3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre:

a) Conseguir un desarrolio sostenible y cohesionado de fas ciudades y el territorio en
términos sociales, cullurales, econdmicos y ambientales, f...1
¢) Garantizar fa disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, f..- 7

B.3. MARCO JURIDICO DE LA MODIFICACION

by <ieder
u"'tb‘ [ )

[ 772002, DE 17 DE DICIEMBRE, DE ORDENACION 'URBANISTICA DE |

(e

, ANDALUCIA -k

Z:3 i e et J
£%,. Ball  Justficacion legal de la modificacion (Art. 36 a 38)

Gz

%;E ;,_5-: La modificacién de los instrumentos de planeamiento, en este caso concreto de los
-;j ?.3:; Planes Parciales, esta fundamentada principalmente en los articulos 36 a 38 de la Ley
53: e 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucla, relativos a |a
é;% innovacion de los instrumentos de planeamiento.

jE/

EFS | apartado 1 del articulo 36 establece que “fa innovacion de la ordenacion establecida

r:10s instrumentos de planeamientc se podra flevar a cabo mediante su revision o
e |

DI IGENCIA_ L
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modificacion”, ocupandose los siguientes articulos 37 y 38 de determinar en funcién de

las circunstancias que concurran la procedencia de uno u ofro procedimiento.

Segln la Ley, la revisidn de los instrumentos de planeamiento conllevana "la afteracion
integral de la ordenacion establecida por los mismos, y en todo caso fa alteracitn
susfancial de la ordenacion estructural de los Planes Generafes de Ordenacion
Urbanistica®. Dado que la innovacién que se propone no se ajusta a esta descripcion, ya
que Unicamente cambia las condiciones en que podria implantarse el uso compatible
comercial dentro de |a Actuacion Industrial “La Vega", y en aplicacion del articulo 38.1 de
la LOUA, entendemos que el presente documento estarfa sujeto al término
"Modificacion”. En este sentido, se consideran también |as determinaciones contenidas
en los articulos 154 y relacionados del Reglamento de Planeamiento, aplicable con
caracter supletario en virtud de la Disposicion Transitoria Novena de la LOUA.

En cuanto al régimen de la madificacion, en virtud de |o establecido en el apartado 1 del
articulo 36 de la LOUA, en la redaccion y tramitacion de ésta deben observarse iguales
determinaciones y procedimientos regulados para [a aprobacion, publicidad vy
publicacian, que el instrumento cuya ordenacion madifica, vy teniendo idénticos efectos.

Por dltimo, y en relacion al momento en que se redacta la presente modificacion, el
apartado 3 del citado articulo 38 de la LOUA establece que “fa modificacion podra tener
lugar en cualquier momento, slempre motivada y justificadamente”, justificacion que para
el caso que nos ocupa queda suficientemente contenida en el anterior apartado B.2 de

e
= este documento.
-~
£ 3
-3
s B.3.1.2.  Reglas de ordenacién (Apartado 2.a del Art, 36)
o -
93
;"' ™ La Madificacion debera atender las reglas particulares de ordenacion establecidas en al
=3
§3£ apartado 2.a) del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
- .
£ Urbanistica de Andalucfa. A continuacién justificamos el cumplimiento de cada una de
1373
E2ES ellas.
<3 “';:3
2377 a  Regla1?
E;-.‘-, La modificacién se funda en &l mejor cumplimiento de los principios y fines de la
2 3; ctividad publica urbanistica, tal como ha quedado expresado en el apartado B.2 de la
E 2 o fpresente Memoria Descriptiva y Justificativa.
<E (2
z 2‘: Modificacién de Ordenanzas. Plan Parcial .1 "La Vega®, Tarfa (Cédiz) 7




MEMORIA

Al flexibilizar |a implantacién de un uso de gran demanda en el municipio como es el
terciario, se facilita |a incorporacion de las parcelas vacantes en el sector "La Vega” al
desarrollo del municipio, lo cual redundaré en el beneficio de los habitantes de Tarifa por
la mejora de la imagen urbana que supone la consolidacién de la trama edificada y por
contribuir a la sostenibilidad econdmica del municipio de Tarifa, ya que se incide de
forma positiva sobre el sistema de aclividades productivas.

Por tanto, con esta innovacién se cumplen algunas de las finalidades de la actuacion
urbanfstica que se reconocen desde el articulo 3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucfa.

b. a 28

No serfa de aplicacion, ya que como se ha comentado anteriormente, no se aumenta el
aprovechamiento lucrativo de los terrenos afectados. Asimismo, no se desafecta ningun
suelo de su destino publico a espacios libres o dotaciones ni para su uso de viviendas

de proteccion oficial.
c. Regla8®

No procede ya que no es objeto de la presente maodificacion la identificacién y
delimitacién de ambitos del Habitat Rural Diseminado. ’

d. Redla4?

s =

3 No procede ya que no es objeto de la presente modificacion la alteracion de las
= -2
¥ especificaciones de las medidas que eviten la formacion de nuevos asentamientos.
T e
_{: = e. Regla§®
Z ‘g
S %g No serla de aplicacion, ya que la modificacion sélo cambia las condiciones de
=3

gg“‘; implantacion del uso compatible terciario, y en ningiin caso se contempla la introduccion
iIzT .=

€27 <  de usos residenciales.
Tz EE

2y == a

S 'f‘ # f. Regla 6

= =

‘é 3 No procede ya que, tal y como se recogié en la justificacién del cumplimiento de la Regla
< -

g E 2%deo denacion, no es necesario cantemplar el incremento de las dotaciones,

= :_'J. 5% :;I.' : h_ ;

23/ )

<

Z:z

<E
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MEMORIA

B.3.1.3. Reglas de documentacion (Apartado 2.b del Art. 36)

En virtud de lo dispuesto en los apartados 1y 2.b del articulo 36 de |a Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el contenido documental de la
presente modificacion debe ser el adecuado para el completo desarrollo de las
determinaciones afectadas. En consecuencia, ya que la presente maodificacién no afecta
a determinaciones gréficas del Plan Parcial, a su Plan de Etapas ni a la evaluacién
economica de su desarrollo, carece de Planos de Informacion u Ordenacion y cuenta,
segun |o establecido en el articulo 19 de la LOUA, con una Memorié gue incluye los
contenidos de caracter informativo y de diagnéstico descriptivo y justificativo adecuados
al objeto del documento y Ordenanzas Urbanisticas que recogen los cambios en las
determinaciones establecidas por el Plan Pargial original.

B.3.1.4. Reglas de procedimiento (Apartado 2.¢ del Art.36 y apartados 1.B) y 2.C)
del Art, 31)

La competencia para la aprobacién definitiva de la presente modificacion corresponde al
municipio, previo infarme de la Consejeria competente en matefia de urbanismo, en los
terminos regulados en el articulo 31.2.¢) de la LOUA.

N s ol presente PLAN PARCIAL by
2 2 IDILIGENGCTA (g hacer constar gue el pacsige (LR TR B‘Zuk
TanfT septiembre de 2013 e 1A e por q.::\:..ln d; /:-': "{:" 3 -0k
VT RRSECRE FARIKO,
N AN

Fdo.: Juan Manuel Rios Collantes de Teran

Arquitecto
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OADENANZAS

C. ORDENANZAS REGULADORAS

Articulo tinico. Madificacion de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial S.1
Actuacion Industrial "La Vega".

El articulo 66 de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial S.1 Actuacion Industrial
"La Vega" queda redactado como se recoge a continuacion:

Se limita a las manzanas 1y 2, teniendo como objetivo el presentar una imagen afractiva
desde el acceso a fa ciudad de Tanfa.

dicionss de
Parcelas de superficie variable.

Condiciones de edificacion

Tipo de edificacion: Edificios adosados a olras edificaciones, fmanteniendo constante la linea
de fachada a calle.

ndicio cion ificabilidad
Retranquecs: A frente de calles, 5 m obligatorio.
Ocupacion méaxima sobre parcela: 80%.
Edificabitidad sobre parcela neta: 1,68 m?/m?,
Attura méxima de fa edificacion: Dos plantas y 7 m al alero o cara inferior del dltimo forjado.
Podrén exceder de la altura citada fas antenas, chimeneas, unidades de climatizacion u
otros elementos aislados necesarios para ja implantacién de que se trate.
Condiciones de uso
Uso terciario en general: Comercial, oficinas, sanitario-asistencial, artesanfa, hotefero, Se
proscnben las industrias, garajes, aparcamientos, talleres y almacenaje.
Ci fones i
Se cuidara especialmente el tratamiento compositivo y los materiales empfeados,

' ol pr s PLAN PARCH sufo
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