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TARIFA, 1 MEMORIA

1.1 DATOS IDENTIFICATIVOS

1.1.1  Obijeto
El presente documento lo constituye |
AREA DE REFORMA INTERIOR ARI-ATO1 (U
municipal de Tarifa (Cdédiz.)

.'(iiOCi n/del ESTUDIO DE DETALLE DEL
1) ATLANTERRA, sita en el término

1.1.2 Promoftor

Promueve el presente documento la gntidad “Inmobiliaria del Sur, S.A.” con C.IL.F. A-
41.002.205, y domicilio en la calle Andel Geldn n° 2 de la locdlidad de Sevilla.

1.1.3 Autoria

Es autor del presente Proyecto de Reparcelacion Manvel Lépez Garcia, arquitecto
colegiado con el nUmero 2.666 en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla y
domicilio en Avda. Luis de Morales n® 32, mod.401 (C.P.41018) de la localidad de
Sevilla.

1.1.4 Aniecedenties

La sociedad “Atlanterra, A.G.", promotora de la Urbanizacion "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 urbanizacion en Espana, concretamente en las costas
atlédnticas de la provincia de Cadiz.

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

La finalidad de la promocion era potenciar los valores de sosiego y reposo, y los
terrenos, con pendientes hacia el mar y dotados de una gran vegetacion de monte
bajo y macizos rocosos que dafloran caprichosamente a la superficie, reunian
condiciones 6ptimas para ello.

Con la finalidad de ordenar tales terrenos, se acometioé la redaccion de un Plan de
Ordenacién, redlizado por el arquitecto D. Miguel Durdn Loriga, bajo las directrices
del asesor urbanistico de "Atlanterra, A. G.", Sr. Rotter. Dicho Plan fue aprobado el
12 de septiembre de 1966 por los Organismos competentes.

Por una serie de molivos, hubo la necesidad de acometer una modificacion del
primer Plan de Ordenacion, por lo que la sociedad urbanizadora decidio realizarla,
encargando para ello al arquitecto D. Joaguin Cuello Garnelo la redaccién de un
nuevo Plan de Ordenacion. Dicho Plan se redactd y aprobd en el aio 1971 por la
Comision Provincial de Urbanismo de Cadiz.
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El 28 de junio de 1971 se inicid dicha tramitacién, abriéndose informacién pUblica
mediante anuncio publico en el B.O.P. del dia 28 de julio de 1972 y presentdndose el
“Plan de Promocién Turistica” 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. Joaqguin 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.O.E. de 5 de
septiembre de 1980.)

El planeamiento mencionado fue mantenido y adaptado por las diferentes
revisiones del Plan General de Ordenacion de Tarifa, el cual determind que el
desarrollo urbanistico de la entonces denominada "Unidad de Actuacion UA-1" se
readlizara a través de Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacion.

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

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 Casacién
(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 tramitacion el correspondiente
Proyecto de parcelacion (Expte A-16/2005), al entenderse que el ARI-AT-01 |
“Unidad de Actuacion UA-1" del Texto refundido del PGOU de Tarifa) estéa
clasificada como suelo urbano consolidado; de hecho fue aprobado inicialmente
mediante 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
delé de diciembre de 2008.

La UA-1 de Allanterra tenia la ordenacion pormenorizada establecida por el PGOU
poro materializar el uso hotelero, ya que asi lo establecia el Texto Refundido del Plan
¢ E%rq?ndcién Urbanistica de Tarifa aprobado el 18 de octubre de 1995,
_rggr,gqggonzqdc que ha sido asumldo por la Adaptacion Parcial a la
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a la LOUA del Plan General de 1995 (aprobada

71 en la categoria de suelo urbano no consolidado,
el uso hotelero y una edificabilidad de 0,82 m2/m2,

| 19 dE octubré de 2013 se presenta para su framitacion MODIFICACION
DEL PG. DE TARIFA ENJEL/AMBITO DE U.A. N° 1 DE ATLANTERRA: REDELIMITACION
AMBITO E LA UNIDAD ( ;ﬁe A-20/2013 del Area de Urbanismo). El objetivo de esta
Modificagion es agjustar la superficie de la unidad de actuacion al levantamiento
topogrdfico ejecutado para el desarrollo urbanistico de la misma, que incorpora a
la escald adecuada la delimitacion del dominio publico maritimo-terrestre facilitado
por la Direccion General de Sostenibilidad de la Costa y el Mar. El resultado de esia
redelimitacién de la Unidad de Actuacion y del levantamiento topogréfico
efectuado arroja una superficie pata la Unidad de Actuacion UA-1 de 36.689,10m?2,
Dicha modificacion queda Aprobada inicialmente con fecha 27 de mayo de 2014 y
publicada en el BOP del 12 de junio de 2014. Tras el sometimiento a informacion
publica y la recepcion de los informes sectoriales correspondientes, el Excmo.
Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria, celebrada el 25 de noviembre de 2014,
acordd la Aprobacion Provisional y la remision del expediente completo a la
Consejeria competente en materia de urbanismo para la resolucion del expediente.
El 6 de octubre de 2015, mediante acuerdo de la Comision Territorial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de Cddiz, se aprueba definitivamente, condicionando el
depdsito e inscripcion en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento y
su publicacién a la presentacion de un nuevo documento que subsane los
condicionantes advertidos en el informe. El 22 de octubre de 2015, se presenta
nuevo documento de Modificacion Puntual gjustado a lo indicado en el acuerdo
de la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz de 6 de
octubre de 2015, el cual es aprobado por el Pleno del Ayuntamiento de fecha 15
de diciembre de 2015.

1.2 MEMORIA INFORMATIVA

1.2.1 Superiicie del terreno afectado

El dmbito delimitado por la Unidad de Ejecucion posee una superficie total,
resultado de la medicion efectuada sobre el terreno, de 36.689,10m?, enclavados
en una franja costera de unos 185,00 m. de ancho, proxima al nicleo poblacional
de Zahara de los Atunes y colindante con la urbanizaciéon “Atlanterra” y que en la
Adaptacién parcial a la LOUA del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa
se denomina ARI-AT-01.

La finca tiene la forma de un poligono irregular, asemejdndose en su conjunto a un
frapecio; topogrdficamente, el terreno es prdcticamente plano, con una leve
pendiente descendente desde la carretera de acceso a la urbanizacion hacia el
mar. El desnivel méximo existente en los terrenos de la finca es de unos 5,00 m.
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1.2.2 Emplazamientio del terreno y contornos

La urbanizaciéon denominada "Atlanterra” se encuentra situada en el término
municipal de Tarifa, en la provincia de Cddiz, a una distancia aproximada del
nucleo urbano de Tarifa de 41,00 km y préxima al pequenio pueblo de pescadores
denominado Zahara de los Atunes. El acceso a dicha urbanizacion se redliza en
optimas condiciones, a la altura del P.K. 54,800 de la C.N.-340 (Cdadiz-Mdlaga), en el
punto en el que se ubica la denominada “Venta de Retin”, 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 carretera que enlaza Barbate con su
pedania, Zahara de los Atunes.

La urbanizaciéon goza de un clima francamente oéptimo, ya que las suaves
temperaturas  existentes en invierno constituyen un factor importantisimo, al
proporcionar las mejores condiciones incluso en dicha estacion del ano.

1.2.3 Caracteristicas naturales de la finca

Los terrenos objeto del presente documento rednen todas las condiciones exigibles,
a nuestro juicio, desde el punto de vista de habitabilidad, comunicaciones vy
topografia. La actuaciéon conllevaria, ademds, la mejora de sus actuales
condiciones.

1.2.4 Condiciones de habitabilidad y comunicaciones

a) Situacion en la denominada “Costa de la Luz.”

b) Ubicacidn en el término municipal de Tarifa, concretamente a pocos kilémetros de Cddiz, El Puerto
de Santa Maria y Algeciras (puntos turisticos internacionales); se encuentra asimismo, muy proxima
a otros centros turisticos de esta zona.

c) Comunicacion, por medio de la CN-340, con distintos puntos turisticos de la Costa del Sol occidental,
sin necesidad de recorrer demasiados kilometros, dada la ubicacién de la finca.

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

e) Comunicacion aérea con todo el mundo, al igual que con el resto de Espafia, a través de los
aeropuertos internacionales y nacionales de Madlaga, Jerez de la Frontera y Gibraltar,
independientemente de la posible construccion del aeropuerto del Campo de Gibraltar.
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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 Ordenacion vigente y su
modificacién en el Gmbito de la UA-1 (Expte: A-20/2013 Area de urbanismo) para
dicho municipio. La zonificacion prevista para el presente Estudio de Detalle esté
definida en dichos documentos de la siguiente forma:

Situacion: Situada entre las Unidades de Actuacion numeros 2 y 5, el limite del Suelo Urbanizable
Programado y la L.D.Z.M.T.

Superficie 36.689,10 m2
Uso global: Turistico
Uso pormenorizado. Hotelero

Propietario: Unico

Objetivos: Ordenacién de la parcela para su adecuacién a las determinaciones de la vigente Ley de
Costas y una mejor integracién dentro del contexto en el que se desarrolla. Para ello se mantienen la
edificabilidad 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 Z.M.T., como proteccién de la playa. Dentro de la Unidad de Actuacion,
se preverd suelo con destino a aparcamiento publico, con una capacidad minima de 100 unidades.
Las penetraciones peatonales a la playa no distardn entre si mds de 200,00 metros; seglin se expresa
en el plano indicativo de ordenacion propuesta.

Planeamiento preceptivo: Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacion.

Altura mdxima: 2 a 4 plantas, segin esquema.

Edificabilidad: 0,82 m2t/m2s

1.3 MEMORIA DE ORDENACION

El objeto del presente documenio es redistribuir la edificabilidad asignada al
dmbito del ARI-AT-01 (UA.1), fijando asimismo los pardmetros relativos a la
ordenacion de los volimenes edificados permitidos, mediante la fijacion del area
susceptlible de ser ocupada por la edificacion, los retranqueos obligados y la
ubicacion de zonas o servidumbres de paso.

Dentro del dmbito del Estudio de Detalle, en su limite noreste, se localiza una
pequena franja de 693,10.r§1 de superficie, correspondiente a una parte del sistema
vellransclire (a lo largo de todalla urbanizacion Atlanterra.
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Plono PA.AT-01: Clasificagion del suelo urbano y urbonizable, categorias, sistemas generales y bienes de interés cullura (Adoptacion
Parciol ala LOUA del Plon\General de Ordenacién 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 Aflanterra.

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

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 ejecucion se entenderan de propiedad municipal, salvo prueba en
conirario.>>

La edificabilidad asignada por el Plan General, de acuerdo con lo senalado
anteriormente (franscripcion de la ficha de caracteristicas), y referida a la superficie
resultaria:

Superiicie edificable méxima = 36.689,10 m2 x 0,82 m2/m2 = 30.085,06 m2

La Normativa Urbanistica del Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del PGOU
de Tarifa establece que el desarrollo de la edificacion se regird por lo dispuesio en
el Plan de Ordenacion Cabo Plata para el suelo urbano no incluido en unidades de
actuacion. Dado que el ARI AT 01 se corresponde con la Unidad de Actuaciéon UA-1
del citado Texto Refundido, la ocupacidon maxima deberd ser establecida por el
Estudio de Detalle. Se establece la superficie méxima ocupable en el 40%.

Ocupaciéon maxima = (36.689,10 m2 - 4.971,10' m2) x 0,40 = 12.687,20 m2

' Superficie correspondiente al viario vl y SGV



L

Planeamicii

GENCIA~ E! presente ESTU ‘O

YETALL i_wep-hﬂ'om&i

b)

Do

IAl!lef\

(

1O

AREA DE REFORMA INTERIOR ARI-ATO1 ATLANTERRA TAR

.OCUpGCIOY}/mOXIn’W/COH' sppndiente:

NES,DEL ESTUDIO DE DETALLE

FA (CADIZY"
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10NA | SUPERFICYIE EDIFICABILIDAD | ALTURA MAX. | OCUPACION MAXIMA
I (m?2s (m2t) (n° plantas) sobre rasante (m?)

Hy | 277].94 9

He |/ 1250857 29.785,06 4 12.387,20

H- / 319717 2

h ! 9.496,70 300,00 2 300,00

L2 2.590,00 - - -

L3 1.113,00 - - :

VI 4.278,00 - . -

2 693,10 - 5 :
TOTALES 36.689,10 30.085,06 12.687,20

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

1.4.2 Ocupacién

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

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

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

1.4.3 Edificabilidad

La edificabilidad mdéxima serd la sefalada (en m2 de techo) para cada zona en el
cuadro incluido en el presente documento, dispuesto asimismo en el plano de
ordenacion correspondiente.

Se computard como tal, en aplicacion de las normas urbanisticas del PGOU la
superficie por encima de la rasante de la acera, o en su defecto del terreno en
contacto con la edificacion, encerrada por la linea exterior de los muros de
cerramiento, incluyendo la superficie de voladizos.
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c) No se computaran los espacios en soétano y semisotano, ni los cuartos de maquinas
de ascensor, cajas de escaleras e instalaciones propias de la edificaciéon en planta
de cubierta si se djustan a las dimensiones minimas exigidas por las normativas
sectoriales.

1.4.4 Aliuras

a)  La altura méxima de las edificaciones serd la marcada expresamente (en cuanto a
numero de plantas) en el cuadro y planos incluidos en el presente Estudio de
Detalle.

v La altura maxima es la medida hasta la interseccion de la cara superior del
forjiado 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 edificacion en la zona de (4) cuatro plantas serd de (17)
diecisiete metros.

b)  Por encima de la altura sefalada se permitirdn pérgolas, cuartos de méquinas de
ascensor, cajas de escaleras e instalaciones propias de la edificacion (dire
acondicionado, placas solares, de telecomunicacién, etc.), piscinas, asi como
cualquier 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
tfres (3) metros, y cuya supetficie total no excederd de un 25% de la superficie
tedricamente edificable en la planta inmediatamente inferior.

c) Enlo referente a las alturas minimas libres se aplicaran 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.

v Las alturas en pasillos interiores de habitaciones, aseos, cuartos de instalaciones,
cocing, vestuarios, cdmaras, almacenes, etc., podrdn reducirse a 2,50 m.

1.4.5 Linea de edificacién

La linea de 'f{:ocién es la interseccion del plano de la fachada exterior o interior
' el terren

D\I%IIGW_M ﬁi’iﬁ)ﬁip N H?ﬁ% fachadas es el plano o planos verficales que por encima del
g * i@rré_r_n Gislyey el espadio edificado del no edificado, confeniendo en su interior
todos lo§ efé entos co\\irucﬁvos del alzado del edificio excepcién hecha de los
il { 3 Fg@er%@?s lientgs, vuelos, dileros y cornisas.
(Articulo” 14 gl Regiaent ‘({\e
Planeamignio U .
J 3 FEB.

TARIFA,

EL. SECRETA
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a) Lalinea de edificacion quedard comprendida dentro del drea de movimiento de la
edificacion (AREA DE EDIFICACION), drea delimitada en los planos de ordenacién
por la linea (c).

b) Los cuerpos volados cerrados, balcones, cornisas y dleros podrén sobrepasar la
zona del drea de movimiento de la edificacion en un méximo de 3 m.

1.4.6 Patios

Se permiten los patios de luces, de ventilacién, abiertos e inglés.

1.4.7 Sepdracion enire edificios

La separacion de los planos de la fachada entre edificaciones, segin queda
definido en 1.4.5, serd como minimo de H/5, siendo H el sumatorio de las alturas,
medidas hasta la cara superior del forjado que forma el techo de la Ultima planta
de ambas fachadas.

1.4.8 Usos
Los usos a implantar en las diferentes zonas serdn los siguientes:

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 destinadas a restauracion, club social, deportivo y
cualquier ofra 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 la Ley
22/1988, de 28 de julio de Costas, en concreto lo especificado en la Seccion 19y su
Reglamento General/ dprobado por el Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, en
on_mi@;{ggr_womi'n da ZOJ\IA E SERVIDUMBRE DE PROTECCION vy al arficulo 17 de la ley
DE L7/2002 (L ‘

Inic
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1.4.8.4 Zona “ZL-3”

Con relacién a los usos permitidos se estard a lo dispuesto en el Titulo Il de la Ley
22/1988, de 28 de julio de Costas, y su Reglamento General, en concrefo lo
especificado en los articulos 24 y 25 de la ley de Costas, para dicha zong,
debiéndose respetar lo dispuesto en los articulos 27 y 28 para las servidumbres de
trénsito y de acceso al mar respectivamente. 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,

1.4.8.5 Zona*"V”

Los usos permitidos serdn el fransito de vehiculos y personas, asi como los
estacionamientos de vehiculos en superficie. Excepcionalmente, y previa concesion
de la Administraciéon publica correspondiente, podrén concederse autorizaciones
para usos comerciales o de hosteleria, que no requieran la instalacién de
edificaciones o construcciones, fijas o provisionales, que consuman edificabilidad,
de acuerdo con los criterios establecidos para su computo, en el presente Estudio
de Detdlle y, en su defecto, en el Plan General de Ordenacion Urbanistica vigente.

1.4.9 NOmero de estacionamientos

El planeamiento general exige una prevision minima de estacionamientos publicos
de 100 unidades.

1.5 MEMORIA JUSTIFICATIVA

1.5.1 Contenido documental

El presente modificado del Estudio de Detalle se adapta a los criterios y
determinaciones contenidos en la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia
(LOUA). Segun la LOUA, los Estudios de Detdlle tienen por objeto completar o
adaptar algunas determinaciones del planeamiento superior en dreas de suelos
urbanos de dmbito reducido. Los Estudios de Detalle pueden establecer la
ordenacién de volUmenes, el frazado del viario secundario v fijar las alineaciones y
rasantes.

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

cion a las determincaciones del Plan General de Ordenacién de Tarifa

etente documento se ha tenido en cuenta lo indicado en el vigente
y sus modificaciones puntuales para la Unidad de Ejecucion,
e lo indicado en dicho Planeamiento.

(Articu
p|aﬂrvg;,r;-1|( ntw Urirantsti 0
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“NCIA~ El presente ESTU O

Se ha cuado |assolpcion planimétiica a las determinaciones de la legislacion del
Piancamicnisyelo) Hid dose gﬁ{gmo efinitivo el Ultimo deslinde de la zona del dominio publico
”“Wﬁé&ih ! ”!é'ST lecido por la Administracion competente en materia de

ha dotacion de aparcamientos publicos de 100 plazas, en

e/igido por el PGOU (100 plazas).
4

Las/ pen ciones atonales de acceso a playas se encueniran a distancias
menhores due las requeridas por el P.G.M.O.

Se han incorporado en el Estudio de Detalle los nudos de intercambio y giro de la
red viaria, en los puntos de penetracion a las Unidades de Ejecucion.

Se respeta escrupulosamente el esquema de alturas maximas previstas por el
planeamiento vigente, considerando que el espiritu de dicho esquema es el de no
producir barreras a las vistas y soleamiento de los distintos bloques y alturas, y crear
un perfil descendente hacia el borde del mar.

El esquema planimétrico adopta la solucién de situar los elementos estructurantes
en una reticula oblicua con respecto al mar y a la carretera principal de acceso;
potenciando las visiones de conjunto y rompiendo a su vez la sensacion de "muro”
o “cortina urbana.”

Se respetan escrupulosamente la tipologia y edificabilidad propuestas en el
Planeamiento vigente.

Quedan por tanto justificadas las soluciones contenidas en el Estudio de Detdlle, y
ajustadas las mismas a las directrices de orden superior.

1.5.3 Cumplimiento de la Ley 22/1988, de Cosias, y su Reglamento general

1.5.3.1 Zona de servidumbre de proteccion

En esta zona, se respetan las limitaciones contenidas en la Ley y el Reglamento de
Costas, aceptando la delimitacion de la zona de “Servidumbre de Proteccion” y su
trazado a 20,00 metros desde el deslinde de la zona del dominio pUblico maritimo
terrestre. Asi, toda la edificabilidad se dispone fuera de la citada zona de
“Servidumbre de Proteccion”, y en ésta tan sdlo se prevé su ordenacién mediante
espacios libres, de acuerdo con los criterios del organismo competente en materia
de Costas.

1.5.3.2 Zona de influencia

La llamada “Zona de Influencia”, regulada en la Ley de Costas (articulo 30°), esta
sujeta a unas limitaciones que se observan, asimismo, en el presente Estudio de
Detalle.
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Planeamicniq §IEREH A
M%,AEE j rg Gd n’rro a partir del I!miie interior de la ribera del mar, esica
11 regulada lasimismo en lla Ley de Costas (arficulo 27°), y debe sujetarse a unas

limitdciongs gue|se obsefvan, asimismo, en el presente Estudio de Detdlle.

1.5.3.4, Apantdllamiento

El articulo $9.1.b del Reglamento General de Costas, aprobado por el Real Decreto
876/2014, dle 10 de octubre, fambién establece que se deberd evitar la “formacion
de pantalldgs 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 edificacion en altura 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
"barrera” edificatoria en esa zona concreta de litoral. La solucién adoptada se nos
presenta como la mdas adecuada para repartir el volumen edificatorio respetando
los criterios sefalados por la legislacion de costas.

1.6 Justificacion de las determinaciones establecidas por el E.D.

1.6.1 Ocupacién
De acuerdo con en este E.D., la ocupacion méxima tedrica serd de 12,387,20 m?2.

1.6.2 Edificabilidad

De acuerdo con las edificabilidades asignadas a cada zona, se obtendria un techo
edificable fotal de 30.08506 m2, igual al mdximo permitido, calculado con
anterioridad. Por tanto, la edificabilidad 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 alfa cudlificacion urbanistica de los terrenos que nos ocupan en el presente
Estudio de Detalle.

1.6.3 Aliuras

Las alturas son las senaladas expresamente en el planeamiento general. Se respeta,
ademdas el esquema de separacién 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 ajustan, adapténdolos a la legislacion vigente, a lo previsto por
el planeamiento general y sus modificaciones.
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1.6.5 Estacionamientos

El nOUmero de plazas dispuestas sobre el viario VI, en las zonas especificamente

previstas para ello (calculdndose en este caso a razén de 2,20 m de longitud por

plaza normal dispuesta en bateria, 4,50 m de longitud por plaza normal dispuesta en

corddn y 5,00 por plaza adaptada a personas con discapacidad, dada la longitud

de la calle); quedan recogidas en los planos, y ascenderia a la cantidad expresada
DILISENCH S él dbcfdPé g‘e“n'ét’cl%ue sigue:

a sido apfobai

' beeqrfro / CALLE N° PLAZAS
- b / "A" 35
' ?,5 FEB. zm?// / | =
ticu ol 's; :ui,f’rrl ] \ B 65
Flianeami=nio Uri / \ /TOTAL 100

TARIFA, 3 3 E ?@
- - EL SEC EI'BAR w
De_esffe modo se| consegyirian un total de plazas anejas a la red viaria de 100,
( iento a lo exigido por el planeamiento general.

ddndose asi estricto cumpli

La dimensjén las plozas dispuestas sobre el viario es de 4,50 m x 2,20 m, de
acuverdo con [o/ determiniado por el articulo 7° del Anexo al Reglamento de
Planeamignto; no obstante, se reserva un nimero determinado de aparcamientos
(3 plazag), equivalentes al 3,00 % del folal para reserva a personas con
discapadidad, correspondiente a 1 cada 40 o fraccién.

Aunque gl 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 DECRETO
293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas
para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el
fransporte en Andalucia y la ORDEN VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso vy ulilizacion de los espacios publicos urbanizados,
dotando a cada plaza de 5,00 x 2,20 + 7T (1,50) compartida entre plazas.

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

a) Estaran situadas tan cerca como sea posible de los accesos peatonales y de las
enfradas accesibles a edificios, centros de medios de fransporte publico vy servicios
publicos de la zona y se seializardn de forma visible.

b) Estardn sendalizadas, horizontal y verticalmente, con el Simbolo Internacional de
Accesibilidad establecido en el Anexo IV vy la prohibicion de aparcar en las mismas
a personas sin discapacidad. La senalizacion horizontal serd antideslizante.

c) Sus dimensiones minimas serdn en bateria o semibateria de 5 x 3,60 metros y en
linea de 6,50 x 3,60 metros, estando incluida en esta Ultima dimension la zona de
transferencia.
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1.7 Infraestruciura viaria

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

Concretamente se han proyectado los viales con las mismas caracteristicas de los
actuales en la zona consolidada y existente de la urbanizacion. Los radios de
curvatura que se han proyectado permiten una coémoda vy fdécil circulacion por la
red viaria.

En el Proyecto de Urbanizacidon correspondiente, y que sera desarrollo de este
Estudio de Detalle se dardn los espesores y demds caracteristicas de las distintas
capds gue han de formar el firme de las carreteras.

En todo caso, el Proyecto de Urbanizacion 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 las anteriormente indicadas.

1.8 Ofras infraestructuras

Presenta las siguientes infraestructuras hidraulicas, y energéticas: abastecimiento de
agua, depodsitos reguladores, alcantarillado, eliminacion de aguas residuales,
electricidad y alumbrado publico, telefonia y jardineria.

En lo que se refiere a las redes de saneamiento a disponer dentro del drea
ordendada, el Proyecto de urbanizacion deberéd necesariamente recoger una
disposicion separativa de las conducciones destinadas a aguas fecales y pluviales,
para su fratamiento diferenciado.

1.9 Cesién de aprovechamiento

Dentro de los deberes establecidos en al art. 51 de la Ley 7/2002, se encuentra el
ceder obligatoria y gratuitamente al municipio los terrenos, ya urbanizados, en los
que se locdlice la parte de aprovechamiento urbanistico correspondiente a dicha
Administracion en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias.

La cesion procedente prevista en el apartado 2.b) del articulo 54 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, por remision del
e su articulo 55, para los suelos urbanos no consolidados para los que
Uu\r'banl'siicct establezca la delimitacion de unidades de ejecucion,
e superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya
isa para materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio

Planeamiento Ur
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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 ordenacion urbanistica establezca o
preved la delimitacion de unidades de ejecucién es el propio del suelo urbanizable
ordenado. La Ley 2/2012 de 30 de enero, de modificacion 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 materidlizar el diez por ciento del aprovechamiento medio del drea de
reparto. Cuando se justifique por el instrumento de planeamiento, esta cesién podrd
sustituirse, mediante resolucién motivada, por el abono a la Administracion de su
valor en metdlico, tasado en aplicacion 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 explotacion, efc. Seria por tanto
practicamente imposible segregar una parcela en la que pudiera materializarse el
aprovechamiento correspondiente al municipio en las condiciones establecidas en
la Ley, por lo que el abono a la Administracion del valor en metdlico de la cesion
estaria plenamente justificada, debiéndose calcular conforme a la normativa que
sea de aplicacién, en el momento de la suscripcion del convenio al que hace

referencia e| arficulo 30,2 de esta Ley.
Sevilla, novie bse de 2016
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