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l 1 MEMORIA

I_-'.HI | DATOS IDENTIFICATIVOS

1.1 {).;Dbigtg

/B presente documento lo constituye la formalizacién del ESTUDIO DE DETALLE DEL

AREA DE REFORMA INTERIOR ARI-ATO1 (UA-1) ATLANTERRA, sita en el término
municipal de Tarifa {Cadiz.)

1.1.2 Promotor

Promueve el presente documento la entidad “Inmobiliaria del Sur, $.A." con C.I.F. A-
41.002.205, y domicilio en la calle Angel Geldn n° 2 de la localidad de Sevilla.

1.1.3 Aulorig

Es autor del presente Proyecto de Reparcelacién Manuel Lépez Garcfa, arquitecto
colegiado con el niUmero 2.666 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevllia y
domiclio en Avda. Luis de Morales n° 32, mod.401 (C.P.41018) de la localidad de
Sevilla.

1.1.4 Antecedentes

La sociedad "Atlanterra, A.G.", promotora de la Urbanizacién “Cabo de Plata", fue
fundada en la ciudad de Zug (Suiza), el 22 de marzo de 1962, con capital suizo, y la
finalidad de promover una urbanizacién en Espafia, concretamente en las costas
atl@nticas de la provincia de Cadiz.

A tal fin fueron adquiridos, en el mismo afio 1962 unos terrenos, parte de los cuales
son el objeto del presente documento, que reunion cuantas cualidades eran
necesarias para el fin que se proponia.

La finalidad de la promocién era potenciar los valores de sosiego y reposo, y los
temrenos, con pendientes hacia el mar y dotados de una gran vegetacién de monte
bajo y macizos rocosos que afloran caprichosamente a la superficie, reunian
condiciones éptimas para ello.

Con la finclidad de ordenar tales terrenos, se acometié la redaccién de un Plan de
Ordenacién, redlizado por el arquitecto D. Miguel Durén Loriga, bajo las directrices
del asesor urbanfstico de “Atlanterra, A. G.", Sr. Rotter. Dicho Plan fue aprobado el
12 de septiembre de 1966 por los Organismos competentes.

Por una serie de motivos, hubo la necesidad de acometer una modificacién del
primer Plan de Ordenacién, por lo que la sociedad urbanizadora decidié realizara,
encargando para ello al arquitecto D. Joaquin Cuello Garnelo la redaccién de un
nuevo Plan de Ordenacién. Dicho Plan se redacté y aprobé en el afio 1971 por la
Comisién Provincial de Urbanismo de Cadiz.
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El 28 de junio de 1971 se inicié dicha framitacién. abriéndose informacién publica
mediante anuncio publico en el B.O.P. del dic 28 de julic de 1972 y presentandose el
“Plan de Promocién Turktica” de acuerdo con las directrices marcadas por el
Ministerio; el Plan fue aprobado por Orden Ministerial del 8 de octubre de 1974,
publicada en el B.O.E. del 14 de noviembre siguiente.

El Plan mencionado fue redactado por el Dr. arquitecto D. Joaquin Cuello Garnelo y
el Plan de Ordenacién Urbana del Centro de Interés Turistico Nacional "Cabo de
Plata” fue aprobado por Decreto 1.774/1980, de 30 de junio (B.OE. de 5 de
septiembre de 1980.)

El planeamiento mencionado fue mantenido y adaptado por las diferentes
revisiones del Plan General de Ordenacién de Tarifa, el cual determiné que el
desarrollo urbanitico de la entonces denominada "Unidad de Actuacién UA-1" se
realizara a través de Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacién.

Por tal motivo quedo redactado el Estudio de Detalle (Expte. A-010/2003) por el
arquitecto Manuel Lépez Garcia en el afio 2002 y aprobado iniciaimente por el
Excmo. Ayuntamiento de Tarifa el 17 de enero de 2003, (anterior a la entrada en
vigor LOUA). La aprobacién definitiva por parte del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa
se realizé con fecha 01 de marzo de 2005, hablendo sido publicado en el BOP n°113
de 19 de mayo de 2006.

Posteriormente, el Estudio de Detalle fue declarado nulo, en Sentencia dictada por
el Tribunal Superior de justicia de Andalucia, Sala de lo Contencioso Administrativo,
de fecha 7 de abril de 2011 {Rec. Contencioso n°161/2009). Ratificado en Casacion
{recurso n°3727/2011), por Sentencia de la Sala de lo Contencioso Administrativo del
Tribunal Supremo.

Con fecha 12 de mayo de 2005 se presenta para su tramitacién el corespondiente
Proyecto de parcelacién {Expte A-16/2005), al entenderse que el ARFAT-O1 (
"Unidad de Actuacién UA-1" del Texto refundido del PGOU de Tarifa} estd
clasificada como suelo urbano consolidado; de hecho fue aprobado inicialmente
medionte decreto n° 5.396 del Alcalde de fecha 24 de noviembre de 2008,
publicado su anuncio en el Diario Europa Sur {16/12/2008) y BOP de Cddiz n° 240
de1é de diciembre de 2008.

La UA-1 de Atlanterra tenia la ordenacién pormenorizada establecida por el PGOU
para materializar el uso hotelero, ya que csllo establecia el Texto Refundido del Plan
General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa aprobado el 18 de octubre de 1995,
ordenacién pormenorizada que ha sido asumida por la Adaptacion Parcial a la
LOUA-aprobadd por 61 Ayuntamiento en sesién plenaria de fecha 23 de marzo de
2010
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La ; Adaptacion,, Pareial a la LOUA del Plan General de 1995 (aprobada
- Mefipitivainente’ el 23-03-2010 y publicada el 27-10-2010 BOP n°205), ha incluido los

temends “soportes de la UA-1 en la categoria de suelo urbano no consolidado,

mi;l:nfeméndole obviamente el uso hotelero y una edificabilidad de 0,82 m2/m2,
2 al volumen asignado por el Plan General de 1985,

fecha 19 de octubre de 2013 se presenta para su framitacién MODIFICACION
L PGOU DE TARIFA EN EL AMBITO DE U.A. N° 1 DE ATLANTERRA: REDELIMITACION
,/'ﬁMBITO DE LA UNIDAD (Expte A-20/2013 del Area de Urbanismo). El objetivo de esta
Modificacién es qjustar la superficie de la unidad de actuacién al levantamiento
/ topogrdfico ejecutado para el desarrollo urbanistico de la misma, que incorpora @
la escala adecuada la delimitacién del dominio publico maritimo-terrestre facilitado
por la Direccién General de Sostenibilidad de la Costa y el Mar. El resultado de esta
redelimitaciébn de la Unidad de Actuacién y del levantamiento topogréfico
efectuado arroja una superficie pata la Unidad de Actuacién UA-1 de 36.689,10m2,
Dicha modificacién queda Aprobada inicialmente con fecha 27 de mayo de 2014y
publicada en el BOP del 12 de junio de 2014. Tras el sometimiento a informacién
plblica y la recepcién de los informes sectoriales comespondientes, el Excmo.
Ayuntamiento Pleno, en sesién ordinaria, celebrada el 25 de noviembre de 2014,
acordé la Aprobacién Provisional y la remisién del expediente completo a la
Consejerfa competente en materia de urbanismo para la resolucién del expediente.
El 6 de octubre de 2015, mediante acuerdo de la Comisién Teritorial de Ordenacién
del Territorio y Urbanismo de Cdadiz, se aprueba definifivamente, condicionando el
depésito e inscripcidn en el Registro Autonémico de Instrumentos de Planeamiento y
su publicacién a la presentacion de un nuevoe documento que subsane los
condicionantes advertidos en el Informe. El 22 de octubre de 2015, se presenta
nuevo documento de Modificacién Puntual djustade a lo indicado en el acuerdo
de la Comisién Teritorial de Ordenacién del Teritorio y Urbanismo de Cadiz de & de
octubre de 2015, el cual es aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de fecha 15

de diciembre de 2015.

1.2 MEMORIA INFORMATIVA
121 Supeificle del ferreno afectado

El dmbito delimitado por la Unidad de Ejecucién posee una supericie total,
resultado de la medicién efectuada sobre el terreno, de 36.489,10m2, enclavados
en una franja costera de unos 185,00 m. de ancho, préxima al niclec poblacional
de Zahara de los Atunes y colindante con la urbanizacién “Atlanterra” y que en la
tacién jalal del Plan | de Or ién Ur icad
enomin FAT-01.

La finca tiene la forma de un poligono Imegular, asemejdndose en su conjunto a un
trapecio; topogrdficamente, el terreno es practicamente plano, con una leve
pendiente descendente desde la carretera de acceso a la urbanizacién hacia el
mar. El desnivel maximo existente en los terrenos de la finca es de unos 5,00 m.
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122 Emplazomiento del terreno v contoinos

La urbanizacién denominada “Atlanterra” se encuentra situada en el término
municipal de Tarifa, en la provincia de Cadiz, a una distancia aproximada del
nucleo urbano de Tarifa de 41,00 km y préxima al pequefio pueblo de pescadores
denominado Zahara de los Atunes. El acceso a dicha urbanizacién se redliza en
6pfimas condiciones, a la altura del P.K. 54,800 de la C.N.-340 {C4diz-Mdlaga), en el
punto en el que se ubica la denominada “Venta de Retih", mediante una carretera
de 14,00 km que parte desde la “Venta de Duarte”, en el P.K. 42,500 de la C.N.-340,
y enlaza con la antes mencionada a la altura de la entrada al pueblo de Zahara de
los Atunes. Otro acceso lo constituye la nueva camretera que eniaza Barbate con su
pedania, Zahara de los Atunes.

La urbanizacién goza de un clima francamente 6ptimo, ya que las suaves
temperaturas existentes en invierno consfituyen un factor importantsimo, al
proporcionar las mejores condiciones incluso en dicha estacién del afio.

1.2.3 Caracterfsticas naturales de la finca

Los terrenos objeto del presente documento rednen todas las condiciones exigibles,
a nuestro juicio, desde el punto de vista de habitablidad, comunicaciones y
topografic. La actuacién conllevaria, ademds, la mejora de sus actudles
condiciones.

124 Condiclones de habltabilidad y comunicaclones

Situacidn en la denominada “Costa de la Luz.”

Ubicacidn en el término municipal de Tarlfa, concretamente a pocos kilémetros de Cddiz, El Puerto
de Santa Marfa y Algeciras (puntos turisticos Internacionales); se encuentra asimismo, muy préxima
a otros centros turlsticos de esta zona.

Comunicacién, por medio de la CN-340, con distintos puntos turisticos de la Costa del Sol occidental,
sin necesldad de recorrer demasiados kildmetros, dada la ubicacién de la finca.

Comunicacién por mar, desde los puertos de Mdlaga, Algeciras y Cddiz, donde hacen escala las
principales lineas de buques de pasajeros y de corga del Mediterréneo y del Atldntico, lo que
proporciona a la urbanizacion excelentes comunicaciones con los puntos mds diversos.

Comunicacién aérea con todo el mundo, al Igual que con el resto de Espafta, a través de los
aeropuertos internacionoles y nacionales de Mdlaga, Jerez de la Frontera y Glbraltar,
independientemente de la posible construccién del aeropuerto del Campo de Gibraitar.

Palsaje clrcunggr’:gs ﬂsoporclona vistas de gran belleza sobre el Estrecho de Gibraitar y el
cfrm hacla la Serrania de Plata y sus alrededores.
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1.2.5 Direcirices del planeamiento superior

Al encontrarse la finca dentro del término municipal de Tarifa, se ha de
cumplimentar lo exigido por el Plan General de Ordenacién vigente y su
modificacién en el dmbito de la UA-T (Expte: A-20/2013 Area de urbanismo) para
dicho municipio. La zonificacién prevista para el presente Estudio de Detalie estd
definida en dichos documentos de la siguiente forma:

Situacidn: Situada entre las Unidades de Actuacién nimeros 2 y 5, el limite del Suelo Urbanizable
Programado y la L.D.ZM.T,

Supe 36.689,10 m2

Uso global: ___ Turistico
Uso pormenorizado. Hotelero

Propletario: Unico
Objetivos: Ordenacidn de la parcela para su adecuacidn a los determinaciones de la vigente Ley de

Costas y una mejor integracidn dentro del contexto en el que se desarrolla. Para ello se mantienen la
edificabllidad y el uso asignados a la parcela y se limita el nimero mdximo de plantas a cuatro.
Asimismo se establece una franja de espacios libres de 20,00 m., contados desde la ribera de mar
deslindada de acuerdo con los criterios de la Ley de Costas, no siendo nunca Inferior a 100,00 metros
desde el deslinde actual de la ZM.T., como proteccién de la playa. Dentro de la Unidad de Actuacidn,
se preverd suelo con destino a aparcamlento piiblico, con una capacidad minima de 100 unidades.
Las penetraciones peatonales a la playa no distardn entre s/ mds de 200,00 metros; seguin se expresa
en el plano Indicativo de ordenaclén propuesta.

Planeamiento preceptive: Estudio de Detulle y Proyecto de Urbanizacién.

Altura méxima: 2 a 4 plantas, segiin esquema.

Ed ilidad; 0,82 'm2

1.3 MEMORIA DE ORDENACION

El objeto del presente documento es redisiribuir la edificablidad asignada al
dmbito del ARI-AT-01 (UA.1}, fijondo asimismo los pardmetros relativos a Ia
ordenacion de los volimenes edificados permitidos, mediante la fijacién del drea
susceptible de ser ocupada por la edificacién, los retranqueos obligados y la
ubicacién de zonas ¢ servidumbres de paso.

Dentro del dmbito del Estudio de Detdlle, en su limite noreste, se localiza una
pequefia franja de 693,10m2 de superficie, corespondiente a una parte del sistema
gensaral viario que "OIEE‘FHB?CF lo largo de foda la urbanizacién Atlantera.




Piano PA.AT-01: Clasificacién del suslo urbano y ubankzable, categorks, sistemas generales y blenes de Interés cultura (Adaptacldn
Parclal a ka LOUA del Plan General de Ordenaclén Urbana de Tarifa).

Dicho Sistema General de Comunicaciones, se encuentra en uso desde hace mds
de 40 afios y se constituye como principal eje vertebrador y acceso Unico al nicleo
poblacional de Atlanterra.

Esta superficie, de propiedad municipal, se incluye a los efectos de recoger su
ordenacién pormenorizada y reurbanizacién, conjuntamente con el viario resultante
de la nueva ordenacién.

Art. 112.2 de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia:

<< 2. Las vias urbanas y caminos rurales que queden comprendidos en el ambito
de la unidad de ejecucién se entenderdn de propiedad municipal, salvo prueba en
contrario.>>

La edificabiidad asignada por el Plan General, de acuerdo con lo sefidlado
anteriormente (transcripcién de la ficha de caracteristicas), y referida a la superficie
resultaria:

Superficle edificable méxima = 34.689,10 m2 x 0,82 m2/m2 = 30.085,06 m2
La Normativa Urbanistica del Texto Refundido de la Adaptacién y Revisién del PGOU

oILGENGIA - @€ Tarifenestableceque el desarrollo de la edificacion se regird por lo dispuesto en
DEDETAL :emmswomalm\en Cabo Plata para el suelo urbano no incluido en unidades de

tamlento de Tar

D"ﬁ"""'a'“e“fheﬂfqﬁ* e el ARl AT 01 se comesponde con la Unidad de Actuacién UA-1
’}ﬁ o Re?undldo, la ocupacidn méxima deberd ser establecida por el
Detalle: Se establece la superficie méxima ocupable en el 40%.

rg. 1\4

I'l"?u r'['tlj-'-Ui b

TeRlkA, "ﬁﬁhﬁmmdﬂm = (36.689,10 m2 - 4.971,10' m2) x 0,40 = 12.687,20 m2




Q)

b)

]
wmmwww—wmmmi

el din
(Artlou

1.4 DETERMINACIONES DEL ESTUDI .
1.4.1 2onificacién i ,fw

Se definen las siguientes subzonqi's, [J:f}ﬂl’..‘.‘;']. lqs cudles se fijan la edificabilidad y
ocupacién méxima correspondientf; '.n‘ ahl ) o
ZJONA SUPERFICIE 'EDl%@_;LﬁW’jETURA MAX. | OCUPACION MAXIMA
(m?2s) (MR (n° plantas) sobre rasante [m32)
H-1 2.771,96 2
H2 | 1254857 29.785,06 4 12.387,20
H-3 262059 | 2
2L-1 9.496,70 300,00 2 300,00
L2 3.167.18 - - - |
IL-3 1.113,00 - B - -
Vi 4.278,00 - ' - -
V2 693,10 | - j - -
_TOTALES | 3se8%10 |  so08s06 | 1248720

La zona V2 es un bien de dominio publico existente (SGV), la zona V1 tiene como
destino el dominio pdblico municipal.

14.2 Ocupacién

Ocupacion o superficie ocupada es la superficie comprendida dentro del perimetro
formado por la proyeccién de los planos de fachadaq, segun queda definido en
1.4.5, sobre un plano horizontal.

La linea de edificacién se dispondrd, sin que exceda de las lineas de movimiento de
la edificacién marcada en el plano comespondiente.

Bajo la rasante de la acera, o en su defecto del terrenc en contacto con la
edificacién, plantas sétano y semisétano en las condiciones establecidas en el
art.1.6.31 de las normas urbanisticas del PGOU, la construccién podrd ocupar el
100% de la superficie de la parcela.

14.3 Edificabliidad

La edificabilidad méxima seré la seAalada (en m2 de techo) para cada zona en el
cuadro incluido en el presente documento, dispuesto asimismo en el plano de
ordenacién correspondiente.

Se computard@ como tal, en aplicacién de las normas urbanisticas del PGOU la
superficle por encima de la rasante de la acera, o en su defecto dsl terreno en
contacto con la edificacién, encemrada por Ia linea exterior de los muros de
ceframiento, incluyendo la superficie de voladizos.
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» La altura méxima es la medida hasta la interseccién de la cara superior del
fojado que forma el techo de la Ultima planta con el plano de la fachada del
edificio.

= La altura méxima de la edificacion en la zona de (2) dos plantas serd de {9)
nueve metros.

= La altura méxima de la edificacién en la zona de {4) cuatro plantas serd de (17)
diecisiete metros.

b} Por encima de la altura seficlada se permitirin pérgolas, cuartos de maquinas de
ascensor, cajas de escaleras e instalaciones propias de la edificacién (aire
acondicionado, placas solares, de telecomunicacion, etc.). piscinas, asi como
cualguier uso admitido, y que en todos los casos quedard condicionado a que
todos sus puntos queden retranqueados de la linea de edificacién un minimo de
tres {3) metros, y cuya superficie fotal no excederd de un 25% de la superficie
tedricamente edificable en la planta inmediatamente inferior.

c) Enlo referente a las alturas minimas libres se aplicarén las determinaciones del Plan
General:

» Plantas bajas: 3,20 m en zonas comunes, Y 2,70 m en el caso de habitaciones de
hotel.

» Resto de plantas superiores: 2,70 m.

» Las alturas en pasillos interiores de habitaciones, aseos. cuartos de instalaciones,
cocina, vestuarios, cdmaras, almacenes, efc., podrén reducirse a 2,50 m.

1.4.5 Linea de edificacién

La linea de edificacién es la interseccién del plano de la fachada exterior o interior
del edificio con el terreno.

Plano de fachada o fachadas es el plano o planos verficales que por encima del
terreno separan el espacio edificado del no edificado, conteniendo en su interior
todos los elementos constructivos del alzado del edificio excepcién hecha de los
cuerpos sdlientes, vuelos, aleros y cornisas.

a) Llalinea de edificacién guedard comprendida dentro del drea de movimiento de la
edificacién (AREA DE EDIFICACION]), drea delimitada en los planos de ordenacién
por la linea (c).
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U‘t*— Se pa}}rm’ren los patios de Iuces, de ventilacién, abiertos e inglés.

A 147'";3 aracion entre edificios

-?f ).'-':\_ :* Lty sépdrdcién de los planos de la fachada entre edificaciones, segin gueda
deﬁnido en 1.4.5, serd como minimo de H/5, siendo H el sumatoric de las alturcs,

} medidas hasta la cara superior del forjado que forma el techo de la Ultima planta

de ambas fachadas.

1.48 Usos

Los usos a implantar en las diferentes zonas serdn los sigulentes:

1.4.8.1 Zonas “H-1", “H-2" y “H-3”
a) Uso pormenorizado: Hotelero (Hoteles, Hostales, Pensiones y Hoteles-Apartamentos).

b) Uso compatible. Comercial en planta baja y estacionamiento de vehiculos, tanto
en superficie como en planta sétano.

1.4.8.2 Zona“ZL-1"

a) Uso pormenorizado: Areas libres privativas, uso deportivo, esparcimiento, e
instalaciones complementarias de los mismos.

b) Uso compatible: Edificaciones desfinadas a restauracién, club social, deportivo y
cualquier otra vinculadas a los usos deportivos y de esparcimiento o instalaciones.
Estacionamiento de vehiculos, tanto en superficie como en planta sétano.

1.4.8.3 Zona “ZL-2"

Con relacion a los usos permitidos se estard a lo dispuesto en el Titulo Il de Ia Ley
22/1988, de 28 de juiio de Costas, en concreto lo especificado en la Seccién 1° Y sU
Reglamento General, aprobado por el Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, en
la denominada ZONA DE SERVIDUMBRE DE PROTECCION y al articulo 17 de Ia ley
7/2002 (LOUA).

Uso pormenorizado: Areqs libres de uso y disfrute pUblico, y uso dotacional.

1.4.8.4 Zona “ZL-3"

Con relacién a los usos permitidos se estard a lo dispuesto en el Thulo il de la Ley
22/1988, de 28 de julio de Costas, y su Reglamento General, en concreto o
especificado en los articulos 24 y 25 de la ley de Costas, para dicha zong,
debiéndose respetar lo dispuesto en ios articulos 27 y 28 para las servidumbres de
trénsito y de acceso al mar respectivamente y el articulo 52 del Reglamento general
de Costas. Seccién 1° y su Reglamento General, aprobado por el Real Decreto
876/2014, de 10 de octubre, en la denominada ZONA DE SERVIDUMBRE DE
TRANSITO,
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s usos permitidos serédn el transito de vehiculos y personas, asl como los

Aggrggcshea'MercIales o de hosteleria, que no requieran la instalacién de

edificaciones o construcciones, fiias o provisionales, que consuman edificabilidad,
rdo con los criterios establecidos para su cdmputo, en el presente Estudio

if
de Detalle y, en su defecto, en el Plan General de Ordenacion Urbanktica vigente.

REAVAS .
| 4}%/’1-4-9 Nimero de estacionamientos

El planeamiento general exige una previsién minima de estacionamientos pUblicos
de 100 unidades.

1.5 MEMORIA JUSTIFICATIVA
1.5.1 Contenido documental

Bl presente modificado de! Estudio de Detalle se adopta a los criterios Y
determinaciones contenidos en la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
(LOUA). Segin la LOUA, los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o
adaptar algunas determinaciones del planeamiento superior en dreas de suelos
urbanos de dambito reducido. Los Estudios de Detalle pueden establecer la
ordenacién de volumenes, el trazado del viario secundario y fijar las alineaciones y
rasantes.

No se aumenta el volumen construido, nila alfura determinada por el Plan General
de Ordenacién de Tarifa y sus modificaciones en el émbito de la unidad. ni se altera
el uso permitido.

Al redlizar el presente documento se ha tenido en cuenta lo indicado en el vigente
PGOU de Tarfa y sus modificaciones puntuales para la Unidad de Ejecucién,
cumplimenténdose lo indicado en dicho Planeamiento.

Se ha adecuado la solucién planimétrica a las determinaciones de la legisiacién del
suelo, fjdndose como definitivo el Ultimo deslinde de la zona del dominio publico
marfiimo-terrestre establecido por la Administracién competente en materia de
costas {DL-41-CA, aprobado por O.M. de fecha 15 de septiembre de 1992).

Se ha considerado una dotacién de aparcamientos publicos de 100 plozas, en
consonancia con lo exigido por el PGOU (100 plazas).

Las penetraciones peatonales de acceso a playas se encuentran a distancias
menores que las requeridas por el P.G.M.O.

Se han incorporado en el Estudio de Detalle los hudos de intercambio y giro de la
red viaria, en los puntos de penetracién a las Unidades de Ejecucion.
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“Se respetan escrupulosamente la tipologla vy edificablidad propuestas en el
Planeamiento vigente.

El art.17.5 LOUA (Seccién cuarta - Determinaciones complementarias sobre
ordenacién, programacién y gestién) establece que “en las dreas de reforma
interior los Planes Generales de Ordenacién Urbanfstica o, en su caso, los Planes
Especiales que las ordenen deberén justificar de forma expresa y detallada las
deferminaciones que, en el marco de lo dispuesto en este ariiculo y de forma
acorde con la enfidad y los objetivos de las actuaciones a realizar, establezcan
sobre reserva para dotaciones y densidad o edificabilidad.”

En el dmbito de este estudio de detdlle los estdndares y dotaciones quedaron
deferminados en el planeamiento de orden superior, por io que no se fijan mediante
el reglamento de planeamiento, y mds concrefamente su Anexo.

Quedan por tanto justificadas ias soluciones contenidas en el Estudio de Detalle, y
gjustadas las mismas a las directrices de orden superior.

1.5.3
1.6.3.1 Zona de servidumbre de proteccién

En esta zona, se respetan las limitaciones contenidas en Ia Ley y el Reglamento de
Costas, aceptando la delimitacién DL-41-CA de la zona de “Servidumbre de
Proteccién" y su trazado.

Desde el hito M-23 g M-24 se extiende a 20,00 metros, y desde el hito M-22 a M-23 se
extiende a 100, 00 metros, en ambos casos desde el deslinde de la zona del dominio
publico maritimo terrestre.

Asl, toda la edificabilidad se dispone fuera de la citada zona de “Servidumbre de
Proteccién”, y en ésta tan sélo se prevé su ordenacién mediante espacios libres, de
acuerdo con los criterios de los organismos competentes en materia de Costas.

1.56.3.2 Zona de Influencla

La llamada *Zona de Influencia”, regulada en la Ley de Costas {articulo 30°), estd
sujeta a unas limitaciones que se observan, asimismo, en el presente Estudio de
Detalle.
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, L,epto Urq_ah%w de servidumbre de Trénsito”, que recae sobre una franja de 6,00
mmmm adentro a partir del limite interior de la rbera del mar, estg

T;-_ regulada asimismo en la Ley de Costas (articulo 27°), y debe sujetarse a unas
_[imitaclanes que se observan, asimismo, en el presente Estudio de Detalle.

1.5.3.4 Apantallamientos

El articulo 59.1.b del Reglamento General de Costas, aprobado por el Real Decreto
874/2014, de 10 de octubre, también establece que se deberd evitar la “formacion
de pantallas arquitecténicas o acumulacion de volimenes."”

En este sentido, como se observa en los planos del Proyecto, el volumen edificable
otorgado por el planeamiento general se reparte en diferentes dmbitos, de manera
que se evita su acumulacién en una sola construccion.

A su vez los diferentes cuerpos de edificacién en aliura en ningin caso se
conforman paralelos a la linea de la costa, sino en sentido sensiblemente
perpendicular a la misma, de manera que se evita el establecimiento de una
"bamrera” edificatoria en esa zona concreta de litoral. La solucién adoptada se nos
presenta como la més adecuada para repartir el volumen edificatorio respetando
los criterios seficlados por la legislacién de costas.

H#icacién de las determinaclones establecidas por el E.D.

1.6.1 Ocupacién

De acuerdo con en este E.D., la ocupacién méxima tedrica serd de 12.387,20 m2.

1.6.2 Edificabiiidad

De acuerdo con las edificabilidades asignadas a cada zona, se obtendria un techo
edificable total de 30.08506 m2, igual al méximo permitido, calculado con
anterioridad.

Por tanto, ia edificablilidad prevista cumple con el vigente P.G.M.O. de Tarifa. Con
los datos obtenidos. creemos evidente indicar que lo que se persigue es una alta
cualificacién urbanistica de los terenos que hos ocupan en el presente Estudio de
Detalle.

1.6.3 Alyras

Las alturas son las sefidladas expresamente en el planeamiento general. Se respetaq,
ademds el esquema de separacion de alturas establecido por el Plan General
(establecimiento de una linea divisoria entre la zona de dos y cuatro plantas.)

1.6.4 Usos

Los usos definidos se gjustan, adapténdolos a la legislacién vigente, a lo previsto por
el planeamiento general y sus modificaciones.

12
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o (" b5 === Uesta en bateria, 4,50 m de longitud por plaza normal dispuesta en
!Ig | r::r:udén Yy 5,00 por plaza adaptada a personas con discapacidad, dada la longitud
]'f\fs \ o ~delo calle): guedan recogidas en los planos, y ascenderia a la cantidad expresada
W, J«I'/_en el cuadro general que sigue:
SR CALE | N°PLAZAS
J A" 35
| “B" 65
TOTAL 100

De este modo se conseguirian un total de piazas anejas a la red viaria de 100,
ddndose asf estricto cumplimiento a lo exigido por el planeamiento general.

La dimensién de las plazas dispuestas sobre el viario es de 4,50 m x 2,20 m, de
acuerdo con lo determinade por el articulo 7° del Anexo al Reglamento de
Planeamiento; no obstante, se reserva un nimero determinado de aparcamientos
{3 plazas), equivalentes al 3,00 % del total para reserva a personas con
discapacidad, comespondiente a 1 cada 40 o fraccién.

Aungue el Reglamento de Planeamiento Urbanistico fija para estas plazas unas
dimensiones de 3,30 m x 4,50 m, habria de observarse lo dispuesto en el DECREIQ
293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas
para la accesibilidad en los infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el
transporte en Andalucia y la QRDEN VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones bésicas de accesibiidad v no
discriminacién para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados,
dotando a cada plaza de 5,00 x 2,20 + IT {1,50) compartida entre plazas.

En aplicacién del articulo 30. Condiciones técnicas de las plazas reservadas, Ias
plazas reservadas deberdn cumplir las siguientes condiciones:

a) Estardn situadas tan cerca como sea posible de los accesos peatonales y de las
entradas accesibles a edificios, centros de medios de fransporte piblico y servicios
publicos de la zona y se sefializar&n de forma visible.

b) Estardn sefializadas, horizontal y verticalmente, con el Simbolo Internacional de
Accesibilidad estabiecido en el Anexo IV y la prohibicién de aparcar en las mismas
a personas sin discapacidad. La sefializacién horizontal seré antideslizante.

c) Sus dimensiones minimas serdn en bateria o semibateria de 5 x 3,60 metros y en
Iinea de &.50 x 3,40 metros, estando incluida en esta Ultima dimensién la zona de
fransferencla.
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ESTUDIO DE DETALLE DEL AREA DE REFORMA INTERIOR ARI-ATO1 ATLANTERRA TARIFA (CADIZ)"

1.7 |nfraestructura viaria

Todas y cada una de las zonas en que se ha dividido |a finca tienen su acceso @
través de la red viaria proyectada y los anchos de las calzadas son mds que
suficientes para una buena circulacién por ella.

Concretamente se han proyectado los viales con las mismas caracterksticas de los
actuales en la zona consolidada y existente de la urbanizacién. Los radios de
curvatura que se han proyectado permiten una cémoda vy fécll circulacion por la
red viarig.

En el Proyecto de Urbanizacién correspondiente, y que ser& desamollo de este
Estudio de Detalle se dardn los espesores y demd@s caracteristicas de |as distintas
capas que han de formar el firme de las carreteras.

En todo caso, el Proyecto de Urbanizacién a redactar como desarrollo del presente
Estudio de Detalle podrd modificar, previa justificacién, las condiciones sefialadas
anteriormente, y prever nuevas soluciones que mantengan la calidad constructiva
de los anteriormente indicadas.

1.8 Ofras Infraestructuras

Presenta las siguientes infraestructuras hidréulicas, y energéticas: abastecimiento de
agua, depésitos reguladores, alcantarillado, efiminacién de aguas residuales,
electricidad y alumbrado publico, telefonia y jardineria.

En lo que se reflere a las redes de saneamiento a disponer dentro del drea
ordenada, el Proyecto de urbanizacién deberd necesariomente recoger una
disposicion separativa de las conducciones destinadas a aguas fecales y pluvidles,
para su tratamiento diferenciado.

1.9 Ceslén de aprovechamiento

Dentro de los deberes establecidos en al art. 51 de la Ley 7/2002, se encuenira el
ceder obligatoria y grafuitamente al municipio los terrencs, ya urbanizados, en los
que se localice ko parte de aprovechamiento urbanisiico corespondiente a dicha
Administracién en concepto de participacién de la comunidad en las plusvalias.

La cesién procedente prevista en el apartado 2.b) del articulo 54 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, por remision del
apartado 1 de su articulo 55, para los suelos urbanos no consclidados para los que
la ordenacién urbanktica establezea la delimitacién de unidades de ejecucion,
DILIGENCIAcoffesponde: &5 Td Sdperficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya
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ESTUDIO DE DETALLE DEL AREA DE REFORMA INTERIOR ARI-ATO1 ATLANTERRA TARIFA (CADIZ)"

La ley prevé que, en determinados supuestos, la citada cesién pueda ser sustituida
por el abono al municipio de su valor en metdlico. A este respecto el art. 55
Régimen del suelo urbano no consolidado, establece que el régimen urbanistico del
suelo urbano no consolidado para el que la ordenacién urbanistica establezea o
preveaq la delimitacién de unidades de ejecucién es el propio del suelo urbanizable
ordenado. La Ley 2/2012 de 30 de enero, de medificacién de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, modifica el apartado 2.b)
del articulo 54, que queda redactado del siguiente modo:

“ b) La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa
para materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio del drea de
reparto. Cuando se justifique por el instrumento de planeamiento, esta cesién podré
sustituirse, mediante resolucién motivada, por el abono a la Administracién de su
valor en metdlico, tasado en aplicacién de las reglas legales pertinentes.”

En el caso que nos ocupa, el uso lucrativo propuesto es el hotelero, que tiene una
gran especificidad en cuanto a dimensiones minimas de parcela en aplicacion del
Decreto 47/2004, de 10 de febrero, de Establecimientos Hoteleros y sus
modificaciones, criterios de unidad de explotacién, etc. Seria por tanto
practicamente imposible segregar una parcela en la que pudiera materializarse el
aprovechamiento corespondiente al municipio en las condiciones establecidas en
la Ley. por lo que el abono a la Administracién del valor en metdlico de la cesién
estaria plenamente justificada, debiéndose calcular conforme a la normativa que
sea de aplicacién, en el momento de la suscripcién del convenio al que hace
referencia el articulo 30.2 de esta Ley, o en su caso en el momento de la resolucién
motivada por parte del Ayuntamiento.
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