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Memoria Informaotiva

A.1. OBIJETIVO DEL DOCUMENTO

El objetivo del presente documento es modificar, en el ambito de la zona 7 del suelo urbano
del nicleo de Tarifu “La Marina II”, los condicionantes impuestos a los usos compatibles en las
parcelas de uso residencial. Asimismo, es objetivo de esta modificacién, redistribuir el nimero
de viviendas de las parcelas vacantes en dicha zona, excepto las deslinadas a viviendas con
algun régimen de proteccién publico, para ajustar la superficie media de aquéllas, de forma
que respondan a las necesidades socio — econdémicas reales de la situacién actual,
garantizando el adecuado desarrollo y la ocupacién del érea urbana objeto de la presente

innovacion.

A.2. PROMOTOR DE LA MODIFICACION

La tramitacién de la presente modificacion fue sometida a consideracién de la adminisiracién
competente para su iniciacién por peticién formulada por Atalaya Desarrollos Inmobiliarios SL,
con CIF B-41.944.513, a la que se unié con posterioridad Gestora Inmobiliaria del Estrecho
con CIF B-11.344.181, como promotores del presente documento, en virtud de lo establecido
en el articulo 32 de la ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia en cuanto a iniciativa. Los promotores son también propietarios de la totalidad del

suelo afectado por la presente modificacion.

A.3. ANTECEDENTES

El marco de referencia para la redaccién de la propuesta del presente documento, en tanto
que sélo afecta a las ordenanzas de la zona 7 del suelo urbano del nicleo de Tarifa “La
Marina II” (ordenanzas del Plan Parcial La Marina Il) y a la distribucién del ndmero total de
viviendas entre sus parcelas residenciales, sin afectar a éste, lo constituyen el Plan Parcial del
Sector SUUI-3 “La Marina II” aprobado por la Comisién Provincial de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo de Cadiz en sesién celebrada el 12 de noviembre de 2002, ya
desarrollado y urbanizado, y el Estudio de Detalle de la Manzana n® 5 del Plan Parcial La
Marina I, aprobado definitivamente por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesién ordinaria

celebrada el dia 22 de noviembre de 2005.

DILIGENCIA.- El ppesente Plan........o...e... .. ha sido aprobado
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A4. INFORMACION URBANISTICA

A4.1. Situacién

Los terrenos objeto de la presente Modificacién, situados en el término municipal de Tarifa
(Cadiz), estén constituidos por las parcelas de uso residencial, incluidas dentro de la Zona 7
del suelo urbano del nicleo de Tarifa “La Marina 11”, zona que coincide con el dmbito del
antiguo sector PP SUUI-3 “La Marina II”. Dicha zona se sitta al Noroeste del mencionado

nucleo urbano, junto al paraje denominado Los Lances.

A4.2. Superficie

La superficie del ambito de la Zona 7 del suelo urbano del nicleo de Tarifa “La Marina 117, es

de 135.368 m? de suelo, de los cuales, 52.333,93 m? son de uso residencial.

A.4.3. Determinaciones del planeamiento vigente sobre los terrenos objeto de actuacién

Los terrenos correspondientes a las parcelas residenciales de “La Marina II”, estén adscritos a
la clase de suelo urbano consolidado, como consecuencia del desarrollo de las
determinaciones de los distintos instrumentos de planeamiento, habiendo quedado incluidos en
la zona 7 del suelo urbano del nicleo de Tarifa “La Marina II”, por la Adaptacién Parcial del
PGMO a la LOUA, quedando sus pardmetros globales fijados en los siguientes valores,

vigentes en la actualidad:

o Uso Global: oo Residencial
o Edificabilidad Global: ......oovvvvieeeeeeee, 0,51 m2t/m?2s
o Nivel de densidad:.......ovvveeveeire e Media

Los pardmetros de ordenacién pormenorizada vigentes de las parcelas que van a ser objeto de
la redistribucién del nGmero de viviendas, establecidos por el Plan Parcial de Ordenacién del
Sector SUUI-3 “La Marina II” y el Proyecto de parcelacién para la Parcela 5.A, son los que se

recogen en el siguiente cuadro:
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Parcela p-2 P-5.A
Uso Residencial Residencial
Superficie | 12.772 m? 2.663 m?

! . . Colectiva Blogue Vertical u
Tipologfa Colectiva Blogue Aislado Hisienml
Ordenanza Wangans con Edificacidn Manzana Cerrada

Aislada
Ocupacién 30% 50%
Ed“.' Md’f' 13.000 m?2t 2.523,00 m2t
Residencial
Edif. Min.
Equip. 725 m?t
Comercial
N° Méx. Viv. 127 23

A.4.4., Caracteristicas Naturales del Territorio

A.4.4.1.  Topografia

La topografia de las parcelas situadas més al norte de las afectadas por esta innovacién es
relativamente plana, con pendientes suaves descendentes hacia el Noroeste que se sitGan en
torno al 2-4%, siendo mayores mdas al sur, ascendiendo desde la playa de los lances hacia el

interior

Se trata de terrenos con la topografia propia del contacto entre las colinas que rodean la
ciudad de Tarifa y la playa de Los Lances, fundamentalmente plana indicativa del carécter

aluvial de la zona.

A.4.4.2, Geotecnia

En lineas generales, los terrenos objeto de esta innovacién se caracterizan por la presencia de
un sustrato areno-limoso desde una variable que oscila entre 0,40/1,70 y 3,80/20,00 m.
aproximadamente, registrandose hacia techo un recubrimiento de grosor medio de 1,50 m de

terreno vegetal relleno de baja compacidad.

A.4.5. Estado actual de los terrenos

Los terrenos estdn totalmente urbanizados, como asi se reconoce en la Adaptacién Parcial del
Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y cuentan con las infraestructuras que se enuncian a

continuacién: red viaria, abastecimiento de agua, saneamiento, energia eléctrica y telefonia.

Modilicacién PGOU de Tarifa, en las parcelos P-1, P-2 y P-5A de la zona 7 del nicleo urbano de Tarifa “La Marina II”. 5



Memoria Informativa

En lo que se refiere a edificacién, las parcelas P-3.1, P-3.2, P-4 y P-5B, se encuentran
totalmente terminadas. La Parcela P-2 se encuentra edificada parcialmente con un conjunto

edificatorio con los siguientes pardmetros:

o N2 de viviendas: ......ccceerieiiiiiiee i 48 viviendas
o Superficie Residencial Edificada:.......cccvveveeiiiiiiniencennn, 4.840,30 m2t
o Superficie Equipamiento Comercial Edificada ................... 447,54 m?t

El resto de las parcelas, entre ellas la P-5A, se encuentran adn sin edificar.
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pzor los oblehvos descnios en el apon‘odo A.1 de la Memoria Informativa de este

: ‘j’f’ Suelo Urbano del Nicleo de Tarifa “La Marina II” (art. 29 de lo Normativa
Urbanistica del Plan Parcial del Sector UUI-3 “La Marina 1I”).

— Las condiciones de los usos compatibles de las Condiciones Particulares del Ambito
de la Ordenanza Residencial en Manzana Cerrada de la Zona 7 del Suelo Urbano
del Nucleo de Tarifa “La Marina II” (art. 35 de la Normativa Urbanistica del Plan
Parcial del Sector UUI-3 “La Marina II”).

~ El ntmero méximo de viviendas de las parcelas P-2 y P-5A, de la Zona 7 del Suelo

Urbano del Nicleo de Tarifa “La Marina II” (antiguo Sector UUI-3 “La Marina 11”)

B.2. CRITERIOS BASICOS

La consecucién de los objetivos descritos en el apartado A.1, se llevard a cabo teniendo en

cuenta los siguientes criterios bdsicos:

— Respetar el modelo de ciudad adoptado desde el planeamiento vigente.

—~ No maodificar los parametros de ordenacién estructural de la zona o la que
pertenecen los terrenos del ambito de la innovacion.

— Mantener los parametros de edificabilidad lucrativa asignados a las parcelas objeto

de la modificacién por el correspondiente Plan Parcial.

B.3. DESCRIPCION DE LA NUEVA ORDENACION PROPUESTA

La presente innovacién propone alterar los condicionantes que la Normativa Urbanistica del
Plan Parcial del sector La Marina Il, de aplicacién en la Zona 7 del suelo urbano del nocleo de
Tarifa, establece para los usos compatibles en las parcelas de uso residencial, tanto en la
ordenanza Residencial en Manzana con Edificacién Aislada, como en la ordenanza Residencial

en Manzana Cerrada, sin modificar la relacién de dichos usos.

En ambos casos, el planeamiento vigente establece como limitacién a estos usos, que sélo

pueden admitirse en las plantas bajas de los edificios. La presente innovacién, propone

Modificacién PGOU de Tarifa, en los parcelos P-1, P-2 y P-5A de la zona 7 del nicleo urbano de Tarifa “Lo Marina 11", 8
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suprimi :B}\«:ho condicién, limitando la compatibilidad a la edificabilidad correspondiente a la

ocupagir thaxima de cada parcela.

/ o

m
Asimf}éf}zo', por UOltimo, la presente innovacién, sin incrementar el nimero de viviendas
preﬁiéiog/en el planeamiento vigente para el conjunto de las parcelas pertenecientes a su
éfﬁb-ifé“.de actuacién, propone el trasvase de 8 de las viviendas asignadas a la Parcela P-2, a
|c1EPc1rce|c1 P-5.A, de forma que el ntmero méximo de viviendas en la parcela P-2 pasa de 127

a 119, mientras que el de la Parcela P-5.A pasa de 23 a 31.

B.4. ALCANCE DE LAS ALTERACIONES PROPUESTAS POR LA MODIFICACION.,

En el presente apartado se analiza cémo afectan las alteraciones propuestas desde la presente
innovacién a las determinaciones que segun la legislacién urbanistica vigente debe contener el
Plan General de Ordenacién Urbanistica, de acuerdo con lo establecido en el articulo 10 de la

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

El apartado 2.A).a del arficulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, relativo a las determinaciones de los Plan Generales de Ordenacién
Urbanistica, establece que son determinaciones preceptivas de la ordenacién pormenorizada
en el suelo urbano consolidado “la ordenacién urbanistica detallada y el trazado
pormenorizado de la frama urbana, sus espacios piblicos y dotaciones comunitarias,
complementando la ordenacién estructural. Esta ordenacion deberé deferminar los usos
pormenorizados y las ordenanzas de edificacién para legitimar la actividad de ejecucion sin

necesidad de planeamiento de desarrollo”.

La presente innovacién afecta a la determinacién de los usos pormenorizados y las ordenanzas
de edificacién para legitimar la actividad de ejecucion sin necesidad de planeamiento de

desarrollo, y, en concreto, a las siguientes determinaciones:

— La ordenacién urbanistica detallada en relacién con: la distribucién del ndmero
maximo de viviendas entre la zona A de la Parcela P-2 y la Parcela P-5.A.
— las condiciones de los usos compatibles de las ordenanzas de las parcelas
residenciales de la zona 7 del suelo urbano del nicleo de Tarifa.
Por consiguiente las alteraciones propuestas en esta innovacién segin lo descrito en el
aparlado anterior, sélo afectan a la ordenacién pormenorizada preceptiva del Plan General de

Ordenacién Urbanistica de Tarifa.

Modificacién PGOU de Tarifa, en los parcelas P-1, P-2 y P-5A de la zona 7 del nicleo urbano de Tarifa “La Marina II”. 9
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yrgée,nfe' modificacién favorece la implantacién de ellas.

| En este sentido, la presente innovacién pretende soslayar las limitaciones existentes y carentes
de sentido para, en cumplimiento de uno de los fines especificos de la actividad urbanistica,
“garantizar la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, la adecuada dotacién y
equipamiento urbanos”, conforme a lo dispuesto en el apartado 1.e) del arficulo 3 de la Ley

7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistico de Andalucia.

Por ofro lado, hay que considerar que la densidad establecida por el planeamiento vigente
para la zona implica una ratio de edificabilidad por vivienda muy elevada, que no se
corresponde con la tipologia demandada en la actualidad en el nicleo de Tarifa. Esta estd
muy relacionada con los modelos familiares predominantes en el municipio, compuestas por
muy pocos miembros, y con los recursos econémicos de los que disponen, lo que implica una
demanda de viviendas con programas muy ajustados, que satisfagan las necesidades

habitacionales basicas y no impliquen una carga econémica inasumible.

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

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

La posibilidad de destinar parte de la edificabilidad, a actividades econémicas en edificios
independientes, va a permitir, ademds de facilitar el desarrollo e implantacién de las iniciativas
de negocio del municipio, que sea la propia demanda la que ajuste los programas de las
viviendas, facilitando la colmatacién de los espacios urbanos vacantes y, consiguientemente, el
desarrollo cohesionado de la ciudad y el acceso de la poblacién de Tarifa a una vivienda
digna, de acuerdo con los fines de la actividad urbanistica establecidos en los epigrafes a y e
del apartado 1 del arficulo 3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién

Urbanistica de Andalucia.

Modificacién PGOU de Tarifa, en las parcelos P-1, P-2 y P-5A de la zona 7 del nicleo urbano de Tarifa “La Marina II”. 12
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Tampoco se han modificado las tipologias de edificacién previstas para la zona 7 del suelo

urbano del nicleo de Tarifa, ni el volumen méximo, ni la altura méxima prevista en dicha

zona.

Por todo lo expuesio concluimos que la innovacién propuesta se adecua plenamente al
entorno urbano en el que se encuentran las parcelas, sin que suponga una ruptura con el

modelo de ciudad.

C.3. MARCO JURIDICO DE LA MODIFICACION

C.3.1. ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanfstica de Andalucfa

C.3.1.1.  Procedencia de la modificacién

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

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

innovacién mediante modificacién.

Las modificaciones que se proponen afectan a las determinaciones de ordenacion
pormenorizada de un dmbito muy reducido del nicleo urbano de Tarifa, y no son de una
magnitud tal que supongan una alteracién sustancial del planeamiento vigente, por lo que en

el caso que nos ocupa es procedente la redaccién de una Modificacion.

Maodificacién PGOU de Tarifa, en las parcelos P-1, P-2 y P-5A de la zona 7 del nicleo urbano de Tarifa “La Marina II”. 13



a sido aprobado
[arifa en sesion
Memoria Justificativa

AERTO

1
1]

e & WNTAMIE!
110GHibrios de sostenibilidad (Art. 37.2)

culo 37.2 de la Ley 7/2002, serd necesaria la revisién del planeamiento cuando

que se plantee determine, por si misma o junto con las aprobadas

il‘ i
AL

B4 | [
AT e 1Y - . .z peson . .
5 def_mﬂ[v?}'ne e en los cuatro afios anteriores a su aprobacién inicial, un incremento superior al

ve|hhc( écy.'é/or ciento de la poblacién del municipio, o de la totalidad de la superficie de los

i

suelos/clasificados como urbanos.

Ya qle la presente innovacién no clasifica nuevos suelos ni incrementa los niveles de densidad
del municipio de Tarifa, este articulo no seria de aplicacién y seria procedente la redaccién de

una innovacién por modificacién.

c. Carécter de la modificacién: estructural o pormenorizada (Art. 10 y 36.2)

El caracter de la Modificacién determina el ambito de las competencias para su aprobacion,

segin la regla 1° del punto 2.c) del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de

Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

La Modificacién tendrd caracter ESTRUCTURAL cuando afecte a alguna de las determinaciones
de ordenacién estructural establecidas en el apartado 1 del articulo 10 de la mencionada Ley,

y recogidas, de forma preceptiva, en el Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Por el confrario, la Modificacién tendré cardcter PORMENORIZADO, cuando, sin afectar a
determinaciones de ordenacién estructural, afecte a alguna de las determinaciones de la
ordenacién pormenorizada establecidas en el apartado 2 del mismo arficulo 10, recogidas de

forma preceptiva o potestativa por el Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Tal como se ha descrito en la Memoria Descriptiva de esta innovacién, ésta Gnicamente afecta
a deferminaciones pertenecientes a la ordenacién pormenorizada preceptiva, segin el
apartado 2.A) del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, por lo que concluimos que la innovacién tiene carécter

PORMENORIZADO.

d.  Marco temporal (Art. 38.3 y Disposicién Transitoria Sequnda)

Segin la Disposicién Transitoria Segunda sobre “Planes e Instrumentos Existentes” de la LOUA,
no existe limitacién alguna para la tramitacién y aprobacién de modificaciones  del
planeamiento general que no afecten a la ordenacién estructural del municipio, como seria el

caso de la presente. El carécter de pormenorizada de la modificacion ya ha quedado

Maodificacion PGOU de Tarifa, en las parcelas P-1, P-2 y P-5A de la zona 7 del niicleo urbano de Tarifa “La Marina II”. 14
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t(emneren cuolquter momento. En cualquier caso, y dado que el municipio de Tarifa ha
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2 7/20() :‘de 17 de d|C|embre de Ordenacién Urbanfstica de Andalucia, no existen limitaciones
a |o/.1proquon de modificaciones del planeamiento general, mds que las establecidas en el

_ opg{r‘rcdo 2 del articulo 37, ya justificado, por lo que, en virtud de lo dispuesto en el apartado
/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
¥ expuesto 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.

C.3.1.2.  Régimen Urbanistico. Clasificacién del Suelo (art. 45)

La presente innovacién afecta a terrenos adscritos por el Planeamiento Vigente a la categoria

de Suelo Urbano Consolidado.

De acuerdo con lo establecido en el apartado 2.A del articulo 45 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, tendréan la consideracién de suelo urbano
consolidado los terrenos urbanos que no se encuentren en ninguno de los supuestos del

apartado 2.B del mismo articulo. Estos supuestos son los siguientes:

— “qa) Constituir vacios relevantes que permitan la delimitacién de seclores de suelo que
carezcan de los servicios, infraestructuras y dofaciones publicas precisas y requieran
de una acluacién de renovacién urbana que comporte una nueva urbanizacion
conectada funcionalmente a la red de los servicios e infraestructuras existentes”

~ “b) Estar sujeta a una actuacién de reforma interior por no contar la urbanizacion
existente con fodos los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos en la
proporcién y con las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién existente o
que se vaya a construir en ellos, ya sea por precisar la urbanizacién de la mejora o
rehabilitacién, o bien de su renovacién por devenir insuficiente como consecuencia del
cambio de uso o edificabilidad global asignado por el planeamiento.

— “¢) Precisar de un incremento o mejora de dotaciones, asi como en su caso de los
servicios publicos y de urbanizacién 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 dreas homogéneas respecto al aprovechamiento preexistente”.

Modificacién PGOU de Tarifa, en las parcelos P-1, P-2 y P-5A de la zona 7 del nicleo urbano de Tarifa “La Marina II”. 15
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i errenos objeto de la presente innovacién, son parcelas pertenecientes a un ambito de

H "

anterior.

upone comblo de uso o edificabilidad global asignada por el planeomuenio vigente a la zona
| homogénea del suelo urbano a la que pertenecen las parcelas objeto de la misma, por lo que

tampoco nos encontramos en el supuesto del punto “b” anterior.

“c" anterior, para que los terrenos tengan la consideracion de suelo

En lo relativo al punto
urbano no consolidado, se deben dar dos condiciones, que son necesarias, pero no suficientes
por si mismas: la necesidad de incrementar o mejorar las dotaciones o de las infraestructuras
basicas y que se produzca un incremento del aprovechamiento obijefivo derivado de un
aumento de edificabilidad o cambio de uso. Al no plantearse incrementos de edificabilidad, ni
del nomero de viviendas en las parcelas objeto de esta innovacién, no hay incremento de
aprovechamiento y no es necesario incrementar, ni mejorar las infraestructuras bésicas, mas
aon al tratarse de unas infraestructuras de reciente creacién, que se encuentran en perfecto

estado de funcionamiento y que, en aplicacién de las normativas técnicas de las compaiiias

suministradoras, tienen capacidad para cierta ampliacién de la demanda de suministro.

En lo relativo a la necesidad de incrementar las dotaciones, la segunda regla sustantiva de
ordenacién, recogida en el apartado 1 del arficulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, establece que en los sectores de suelo urbanizable
(del que procede la zona homogénea de suelo urbano que nos ocupa) las reservas para
dotaciones en el suelo con uso caracteristico residencial, se calculan en funcién del techo
edificable con uso residencial, asignado por el planeamiento general vigente. Con las
determinaciones de la presente innovacién, no se incrementa la edificabilidad destinada al uso
residencial en el dmbito de la zona 7 del suelo urbano del nicleo de Tarifa, proveniente del
desarrollo del sector de suelo urbanizable SUUI-3 “La Marina 1I”, por lo que en estricto
cumplimiento del arficulo 17, no seria necesario ni incrementar ni mejorar las dotaciones, y

por consiguiente tampoco estariamos en el supuesto del punto “c” anterior.

Por consiguiente, con las determinaciones de la presente innovacién, las parcelas objeto de
ésta siguen manteniendo la clasificacién de Suelo Urbano Consolidado y, consiguientemente,

el régimen urbanistico aplicable es el propio de esta clase de suelo, teniendo en cuenta lo

Modificacién PGOU de Tarifo, en las parcelas P-1, P-2 y P-5A de la zona 7 del nicleo urbano de Tarifa “La Marina II". 16
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J-"-“Régimen de la innovacién (Art. 36)

o '-.dic'ie bre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, la presente modificaciéon debe observar
“iqugiles determinaciones y procedimientos regulados para la aprobacién, publicidad y
publicacién, que el instrumento cuya ordenacién modifica, y teniendo idénticos efectos”, con las
particularidades que se expresan a continuacién, en cuanto a ordenacién, documentacién y

procedimiento.

C.3.1.3.1 Reglas de ordenacién (Apartado 2.a del Art. 36)

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

ésas reglas.

a. Regla 1¢

La presente innovacién se funda en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la
actividad poblica urbanistica, tal como ha quedado expresado en el apartado C.1 de la
presente Memoria Justificativa, en concreto en lo relafivo a lo previsto en los apartados 1.a) y

1.¢) del articulo 3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de

Andalucia.

Asimismo, las determinaciones de la presente innovacién no afectan a las reglas y estandares
de ordenacién regulados en el arficulo 17 de la citada Ley 7/2002, de 17 de diciembre, tal y

como se ha justificado en el apartado C.3.1.2 de esta Memoria Justificativa.

b. Regla 2¢

En esta regla de ordenacién se enumeran una serie de circunstancias que, en caso de
producirse en la innovacién, implicarian la necesidad de “contemplor las  medidas
compensatorias precisas para mantener la proporcién y calidad de las dotaciones previstas

respecto al aprovechamiento”. Estas son:

- Aumento del aprovechamiento lucrativo del terreno.

Maodificacién PGOU de Tarila, en los parcelos P-1, P-2 y P-5A de la zona 7 del nicleo urbano de Tarifo “La Marina II”. 17
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onfericjres, por lo que no seria necesario adoptar medidas compensatorias.
c.  Regla 3°

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

dmbitos del Hébitat Rural Diseminado.
d.  Regla 4°

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

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

e. Regla 5°

En tanto todos los terrenos objeto de la presente innovacién tenfa uso residencial de acuerdo

con el planeamiento vigente, la presente modificacién no tiene que cumplir esta regla.

f. Regla 6°

Tampoco es de aplicacién esta regla, ya que, en el caso que nos ocupa, no hay que adoptar
medida alguna para mantener la adecuada proporcionalidad y calidad de las dotaciones

respecto del aprovechamiento.

C.3.1.3.2 Reglas de documentacién (Apartado 2.b del Art. 36)

La presente modificacién, al tratarse de una innovacién de Plan General, tal y como establece
el articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
en su apartado 2.b, contiene 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 lLey, consta como minimo de: una “Memoria (que incluye) los confenidos de
carécter 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)” y “Normas Urbanisticas (que contienen) las

determinaciones de ordenacién y de previsién de programacién y gestién (que) podrén tener el

Modificacién PGOU de Tarifa, en las parcelos P-1, P-2 y P-5A de la zona 7 del nicleo urbano de Tarifa “La Marina 1I”. 18
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C3]33 Reglas de procedimiento (Apartado 2.c)

e

La "'f;iﬁe:.;énte Modificacién, ademés 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 arficulo 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 esas reglas.

a. Regla 1°

la compefencia para la aprobacién definitiva de la presente innovacién corresponde al
municipio, en tanto que, como ya se ha expuesto en el apartado C.3.1.1.c de esta Memoria
Justificativa, afecta Onicamente a las determinaciones pertenecientes a la ordenacién

pormenorizada.

b. Regla 2¢

Dado que no es obijeto de la presente innovacién una zonificacién 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 algin régimen de
proteccién publica, segin lo establecido en el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, la presente modificacién no  esté

sometida al cumplimiento de esta regla.

c. Regla 3¢

Dado que 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,

serdé necesario arbitrar medios de difusién complementarios a la informacién piblica.

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 ha aplicado la regla 19 de procedimiento para la aprobacién de los instrumentos de

Modificacién PGOU de Tarifa, en las parcelas P-1, P-2 y P-5A de la zona 7 del nicleo urbano de Tarifa “La Marina II". 19
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C.3.2. Texto Refundido de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo

La Gltima modificacién de la Ley 7/2002, de 17 diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, adapté dicho texto normativo a las determinaciones del Texto Refundido de la Ley
8/2007, de 28 de mayo, de Suelo relativas a las “bases sobre el régimen del suelo”, vy,
concretamente, entre otras, lo referente a la evaluacién de la incidencia de ulteriores
actuaciones urbanisticas respecto del planeamiento general ya aprobado, tales como los
limites entre modificacién y revisién, el régimen y la definicién de las actuaciones de dotacién y

de las cesiones de aprovechamiento...

Por consiguiente con la justificacién del cumplimiento de las determinaciones de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, que afectan al
presente documento, recogidas en el apartado C.3.1 anterior, queda justificado también, la
adaptacién de las determinaciones de esta innovacién, a lo regulado en el Texto Refundido de

la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo.

C.3.3. legislacién aplicable con caracter supletorio

La Disposicién Transitoria Novena de la LOUA, dispone que, en tanio 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 reglamentacion:

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

Planeamiento.

o Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, pro el que se aprueba el Reglamento de

Gestidn Urbanistica.

Modificacién PGOU de Tarifa, en las parcelas P-1, P-2 y P-5A de la zona 7 del nicleo urbane de Tarifa “La Morina II”. 20
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C.3.4. El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa

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

Tarifa.

C.3.5. ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integral de la Calidad Ambiental

El presente documento, no estd sujeto al procedimiento de Evaluacién Ambiental, al no
encontrarse en ninguno de los supuestos establecidos en los apartados 2 y 3 del articulo 40 de

la Ley 7/2007 de 9 de julio de Gestién Integral de la Calidad Ambiental de Andalucia.

Julio de 2016

Raquel Chabrera Rubio
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- Hosteleria

- Oficinas

- Comercio

- Equipamientos y servicios publicos
- Espacios libres

- Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas bdsicas

Estos usos podrdn ubicarse, bien en edificio independiente del uso principal o bien en
cualquiera de las plantas de la edificacién. A estos usos se podrd destinar, como méximo, una
edificabilidad equivalente a la edificabilidad correspondiente a la ocupacién méxima de cada

parcela.

La superficie méxima destinada a usos compatibles, se podran fraspasar de unas a ofras

mediante un Estudio de Detalle (E.D), sin que se incremente la edificabilidad de cada parcela.

2. Se modifica el articulo 35 relativo a las condiciones de uso de la Ordenanza Residencial en

Manzana Cerrada, dejéndolo con el contenido que se expresa a continuacién:

- Articulo 35. Condicién de uso.

“Como uso predominante se establece el residencial, admitiéndose como usos compatibles los

siguientes;

- Hosteleria

- Oficinas

- Comercio

- Espacios libres

- Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas bdsicas

Estos usos podrdn ubicarse, bien en edificio independiente del uso principal o bien en

cualquiera de las plantas de la edificacién. A estos usos se podrd destinar, como mdximo, una

Medificacién PGOU de Tarifa, en los parcelas P-1, P-2 y P-5A de la zona 7 del nicleo urbano de Tarilo “La Marina 117, 23
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edificabilidad equivalente a la edificabilidad correspondiente a la ocupacién méxima de cada

parcela.

La superficie mdxima destinada a usos compatibles, se podrdn traspasar de unas a otras

mediante un Estudio de Detalle (E.D), sin que se incremente la edificabilidad de cada parcela.
Articulo 2 Ndmero méximo de viviendas en las parcelas P-2 y P-5A.

El nbmero méximo de viviendas para la parcela P-2 queda establecido en 119, en tanto que el

nimero maximo de viviendas para la parcela P-5A queda establecido en 31.
Articulo 3 Trasvases de edificabilidades y viviendas.

Mediante Estudio de Detalle (E.D), se prevé la posibilidad trasvasar edificabilidades y viviendas

entre las parcelas con un méximo del 10 % de la suma de ambas parcelas.

Julio de 2016

Raquel Chabrera Rubio
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