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TARIFA,

A. DATOS GENERALES

A1 OBJETO.DEL ENCARGO
L= |
El presente Estudio de Detalle tiene por objeto modificar la alineacion actual establecida

en la fachada noroeste de la parcela "I" de la Zona 1 del suelo Urbano del Nucleo de Atlanterra
"Quebrantanichos", Tarifa.

A.2 AUTOR DEL ENCARGO

En virtud de lo establecido en el articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia en cuanto a la iniciacion del procedimiento para la
aprobacion de los instrumentos de planeamiento, la tframitacion del presente Estudio de Detalle

se somete a consideracion de la administracion competente para su iniciacion por peticién
formulada por D. José Trujillo Cabanes con DNI: domicilio a efecto de
notificaciones en la calle como propietario de

la parcela "I" de la Zona 1 del Suelo Urbano del nicleo de Atlanterra, "Quebrantanichos”,
Tarifa.

Asimismo, consta como promotor, Optima Espana Invest, S.L., provista de CIF
B82685090 y domicilio en Madrid, calle Arturo Soria 245 al ser la adquirente del
aprovechamiento lucrativo que efectivamente se puede materializar en la parcela “I", asi como
de la propia parcela, y estar conforme con la tramitacion del presente Estudio de Detalle.

A.3 TECNICO REDACTOR

El autor del presente Estudio de Detalle es el arquitecto Adolfo Sanchez Garcia,

coleiiado n° 937-A ior el Coleiio Oficial de Arquitectos de Cadiz y domicilio profesional en La

ADOLFO SANCHEZ GARCIA, ARiUlTECTO. *
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Inicialmente poi DECRETO

el dia
(Articulo 140 de! Redglament
Planeamiento Urbanist o)

TARIFA, W/
EL/ S8ECRETAR.O,

exto Refu di] o del Plan de Ordenacion Urbanistica, que daba cumplimiento
rgsolucion| de aprobacion definitiva adoptada por la Comision Provincial de

ismo en fecha 27 de julio de 1990, fue aceptado por éste mismo 6rgano
coté iado en sesion de 18 de octubre de 1995. Mediante aprobacion de una
modificacion puntual del Plan General (A. Definitiva TR 28/04/99), se clasifica un
sector de suelo urbanizable ( SA-2 Quebrantanichos) de 196.259 m2 y uso
global de residencial-turistico, en colindancia con el nicleo de Zahara de los
Atunes, Barbate.

- El Texto Refundido del Plan Parcial del sector SA-2 del P.G.O.U. de Tarifa,
aprobado por la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Cadiz el 8 de abril de 2003. La aprobacion definitiva del Texto Refundido del
Plan Parcial del sector SA-2 del P.G.O.U. de Tarifa, tuvo lugar en sesion
extraordinaria celebrada por el Excmo. Ayuntamiento de Tarifa el dia 8 de agosto
de 2003, acordandose la remision del Texto Refundido del Plan Parcial del
sector SA-2 del P.G.0O.U. de Tarifa, a la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Cadiz para su aceptacion, la cual tuvo lugar en sesion
celebrada el dia 4 de noviembre de 2003.

Esta Zona 1 del Suelo Urbano del ntcleo de Atlanterra, "Quebrantanichos”
cuenta con Proyecto de Reparcelaciéon del Plan Parcial SA-2, "Quebrantanichos"
de Tarifa, promovido por la Junta de Compensacion del Plan Parcial SA-2,
"Quebrantanichos" de Tarifa y se encuentra totalmente urbanizada, por lo que el
documento de Adaptacion Parcial a la LOUA del Texto Refundido del P.G.O.U. lo
recoge como Suelo Urbano Consolidado, conforme al articulo 45.1.c LOUA.

- La Adaptacién Parcial del Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del
Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, aprobada por el Pleno del
Excmo. Ayuntamiento de Tarifa celebrado el 23 de marzo de 2010.

Este sector se encuentra totalmente ejecutado, con la urbanizacion recepcionada y con
un importante porcentaje de edificacion consolidada, como asi se reconoce desde el
mencionado Documento de Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de
Tarifa a la LOUA, que clasifica los suelos como urbanos consolidados en virtud de lo dispuesto
en el apartado 1.a del articulo 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan
procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la
construccién de viviendas protegidas, que establece que "tiene la consideracion de suelo
urbano consolidado... el que estando clasificado como suelo urbanizable se encuentre ya
transformado y urbanizado legalmente, cumpliendo a su vez las condiciones del... articulo
45.2.A" de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre".

A_OLFO SANCHEZ GARCIA_ ARQUITECTO. (D
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'E DETALLCE Ta srdoaprooaad

C T
nicialmente po: DECRET

A “ i iaménto ds

articulo

Bl BB é‘ I:"1lof'if , establece en el Capitulo Tercero: "Normas generales de
Planeamiento y Urbanizacior, |apartado 1.3.5: Estudio de Detalle, que los Estudios de Detalle

- Con ka las alineaciones y rasantes sefialadas en Suelo Urbano.

1

- Adaf S}EP reajustar las alineaciones y rasantes sefialadas por los Planes Parciales.

1:3°5]1: Acomodacion al Plan:

: Los Estudios de Detalle no podrén introducir en la ordenacién de los
terrenos determinaciones en contra de lo previsto por el Plan General, y a tales
efectos se estara para su redaccion en lo sefialado en los articulos 65 y 66 del
Reglamento de Planeamiento.

1.352 Contenido:
Comprenderéan la determinacién fisica de las alineaciones oficiales de las
parcelas, asi como las lineas de las edificaciones de cada uno de los volimenes
y la confeccion de la cédula urbanistica de cada parcela en la que figuren todos
los datos gréficos y numéricos necesarios para definir urbanisticamente la
parcela y sus usos y aprovechamiento de acuerdo con las prescripciones de las
presentes normas.

La redaccion y tramitacion del presente Estudio de Detalle se ajustara a lo especificado
en las Normas, Leyes y Reglamentos que se relacionan a continuacion:

- Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa.

- El Texto Refundido del Plan Parcial del sector SA-2 del P.G.O.U. de Tarifa,
aprobado por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Cadiz el 8 de abril de 2003. La aprobacion definitiva del Texto Refundido del
Plan Parcial del sector SA-2 del P.G.0O.U. de Tarifa, tuvo lugar en sesion
extraordinaria celebrada por el Excmo. Ayuntamiento de Tarifa el dia 8 de agosto
de 2003, acordandose la remision del Texto Refundido del Plan Parcial del
sector SA-2 del P.G.0.U. de Tarifa, a la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Céadiz para su aceptacion, la cual tuvo lugar en sesién
celebrada el dia 4 de noviembre de 2003.

- Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
aprobado por Decreto 6/2010, de 16 de marzo.

- Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento
del Planeamiento Urbanistico.

ADOLFO SANCHEZ GARCIA. ARiUH‘ECTO. q
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- Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
de Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacién Urbana.

- Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. ( en
adelante LOUA)

- Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, R.D.L. 7/2015.

- Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula el ejercicio de
DILIGENCIA - £COpPetencigs ¢g laAdministracion de la Comunidad Autonoma de Andalucia en

DE DET AL L emateriade,Qrdenacion del Territorio y Urbanismo.
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La pargela objeto de este Estudio de Detalle tiene una superficie de 2.225,00m2 segun
lo definido en gl Plan Parcial SA-2 y una superficie segun medicion topografica de 2.229,00m2.
Su forma es sensiblemente rectangular y tiene una pendiente descendente en el eje este-oeste
de unos 4 metros en sus vértices.

Linda al noreste con viviendas unifamiliares pareadas separadas 3 metros del lindero
pertenecientes a la parcela "K" del Plan Parcial SA-2, al suroeste con edificio de la Guardia
Civil construido en la parcela "Z" del Plan Parcial SA-2, al lindero sureste con vial rodado
principal de la urbanizacion y al noroeste con vial secundario rodado de la urbanizacion.

B.2 USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

La parcela objeto de este Estudio de Detalle tiene asignada por el planeamiento
vigente el uso residencial en tipologia de de vivienda unifamiliar y actualmente se
encuentra sin edificar.

Esta parcela cuenta con todas las infraestructuras urbanas necesarias para el
uso al que esta destinada.

ADOLFO SANCHEZ GARCIA. ARQUITECTO. ﬂ
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B.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Asimismo, consta como promotor, Optima Esp Na I_n'/,ést, S.L., prbvista de CIF
B82685090 y domicilio en Madrid, calle Arturo Sorja 24% al ser la adquirente del
aprovechamiento lucrativo que efectivamente se puede materialigar en la parcela “I", asi como

de la propia parcela, y estar conforme con la tramitacién dgl presente Estudio de Detalle.

B.4 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

El Plan Parcial SA-2, "Quebrantanichos”, establece las siguientes Ordenanzas para la
parcela objeto de este Estudio de Detalle del antiguo sector SA-2:

Normas Urbanisticas de la Parcela "I" del antiguo sector SA-2

Parcela Minima 125 m2
Superficie de Parcela 2.225,00 m2
indice de Edificabilidad 1.564 m2/m2
Edificabilidad Maxima 3.480,00 m2
Ocupacion Maxima 70%

N° maximo de plantas

2 plantas (PB+1)

Altura maxima
permitida

7.50 m

Separaciones

3 metros a fachada o calle principal *
3 metros a linderos en caso de no ser medianeros

Usos Permitidos

Viviendas Unifamiliares

Aparcamientos

Requieren de 1 aparcamiento por vivienda o 1 por cada 100 m2

N° maximo de
viviendas

29 viviendas

* La ordenanza de "Edificacion Adosada - Pareada”, de aplicaciéon a la parcela "I", establece
una separacion de "3.00 m a fachada o calle principal”. No obstante, sera de aplicacion lo
establecido en el plano 10 de la Modificacién del Plan Parcial SA-2, "Alturas, alineaciones y
rasantes”, donde se establece para la parcela "I", una separacion de 5.00 m respecto a los

viarios a los que da la citada parcela.
ADOLFO SANCHEZ GARCIA, ARiurrECTD. *
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ESTUDIO DE DETALLE de la parcela "I" de la Zona 1 del Suelo Urbano del nicleo de Atlanterra "Quebrantanichos".

El ambito de la Zona 1 del Suelo Urbano del Nicleo de Atlanterra
"Quebrantanichos" se encuentra totalmente urbanizada, con la urbanizacién recepcionada y
consolidada por la edificacion en un porcentaje superior al 60%.

El Proyecto de Reparcelacion del Plan Parcial SA-2, "Quebrantanichos" de Tarifa,
promovido por la Junta de Compensacion del Plan Parcial SA-2, "Quebrantanichos", establecié
parte de los parametros urbanisticos de aplicacién de la normativa vigente para la parcela "I" de
la Zona 1 del Suelo Urbano del Nicleo de Atlanterra "Quebrantanichos”, reflejados en el
siguiente cuadro:

DILIGENC 4 - = presente ESTU O

DEDET | / ha sido aprobado

» a s dTD
- R

Inicial

Proyecio de Reparcelacian del Plan Parcwal “SA- L Ok brantanmichof {1z rifs
el dia '
(Articy /el Reglamento d§
Finca 18 A.z q A R 2018
= TARIO,

PARCFEILA |
FINCA DE PROCEBDENCIA: lincs a® 10 i
PARCELA RESULTANTE DY APROVECHAMIENTO LI

PADJUPICAT
l v domicilio en'®

DATOS DE LA FINCA RESULTANTE: T
A Ny
NATURATLEZA Lrbann L
DESCRIPCIOEN Parcela 1 en termuno i farifa, al sito de

Quebrantamachos™ (0 adil) pentlenee ente al Plan Parcial

A 2 de Tarda bLinda @ rente con Gallc A pey su
lecccha con parcela 'K por su zquienda con pacela /
y al fondo con calle B3

1

| SUPERFICIE 2225700 m

{OEF. FDIFICABILIDAD 1°564 mItim2s

1I54) Residencial Parcada o adosada (39 viviendas)

TITI.O Adjndicada en pleno domimio o Dron Josd Frogpdie
Cubanes co vutud  del proyecms  de  reparcelacion
Suhrogacion

CONSTRUCCHINES ¥ YUELAOYS Mo se encuentra edificada

TOCAROCGAS fas gusmas gue o finca de origen gue se rasiadan o ks

i finca de resaltado, 2 excepcian de o ipoteca a favoer de
Coaja Sap Foernando

CARCAN T HBANINSTI( AS P oo cormrespotidde en ol sabde e g curnts POV S ic rial

canbidad de 190 K75 62 Faros

CUODTA DE GASTON O 535 Uy

ADOLFO SANCHEZ GARCIA. ARiUl‘I’ECTO. h



isabeltc
Resaltado

isabeltc
Resaltado

isabeltc
Resaltado


h A n..oﬂo_aoam.no
NECR & T2
DETALLE de la parcela "I" de la Zona 1 del Suelo Urbano del nicleo de Atlanterra "Quebrantanichos".

s ol | 19 v_m__u,..“vd J

JILIGENCIA~ E! presente ESTUDIO

 Articulo ' Cug "._mm_vamz icies original establecido en el Plan Parcial SA-2, "Quebrantanichos”
Plan@probado-defi \erite Bl Mexto Refundido del Plan Parcial del sector SA-2 del P.G.O.U. de

._.m;ﬂ.pw%wm,.n- . m Au;zm_..,Lm_g..mamue_..w__mua%o.EEﬂ._r.“_s_m:.cn_m.ﬂmw_m“_m_aﬂ.mam
agosto-de-200 gina -ﬁ

.unx.ﬂ N _...A 4 V

A ] | (g

LA TAHENA @R7-P ZAHARA DE LI



isabeltc
Resaltado

isabeltc
Resaltado


JIL!QENCIESTLBJIO&EQ’&TW.LE&E’B pHEela "I" de la Zona 1 del Suelo Urbano del nucleo de Atlanterra "Quebrantanichos”. —|

JEDETALLE ha sido aprobado
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Arficulo 4 &am/énto\de C. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

®
| 0%

Plangammiento Uroapistic

TARFA, @ &

[ anquee§ stablecidos dé las edificaciones a proyectar en esta parcela con la finalidad de
e ‘_"ﬁghréhu volumen de gdificacion acorde a las existentes y mantener las condiciones de
i ntoestablecidas/por el Planeamiento vigente.

plE ial secundario.de la urbanizacion a la que pertenece esta parcela, la mayor parte
de las' eé(;‘ic ciomes, las parcelas "P", "Q" y "J" (todas construidas a excepcion de la parcela
objeto de este Estudio de Detalle) se encuentran retranqueadas del lidero hacia el vial
secundario uha distancia de 3 metros, la parcela "K" esta retranqueada 5 metros y la parcela
"Z" no tiene retranqueo y se encuentra alineada al lindero.

Con el presente Estudio de Detalle se propone establecer para la parcela "I" de esta
urbanizacién perteneciente a la Zona 1 del suelo Urbano del Nicleo de Atlanterra
"Quebrantanichos", Tarifa, un retranqueo al vial secundario de la urbanizacion situado en la
fachada noroeste de esta parcela de 3 metros.

D. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA EN EL
ESTUDIO DE DETALLE

Con esta madificacion propuesta en el presente Estudio de Detalle no se altera la
edificabilidad ni el volumen asignados para esta parcela por el planeamiento vigente.

El articulo 15 de la LOUA establece para los Estudios de Detalle como instrumento de
planeamiento de desarrollo lo siguiente:

- Articulo 15. Estudios de Detalle.
1. Los Estudios de Detalle tiene por objeto completar o adaptar algunas

determinaciones del planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito
reducido y para ello podran:
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ESTUDIO DE DETALLE de la parcela "I" de la Zona 1 del Suelo Urbano del niclec de Atlanterra "Quebrantanichos”.

a. Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes
Generales de Ordenacién Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes
Especiales, la ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario
secundario y la localizacion del suelo dotacional ptblico.

b. Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas,
asi como las determinaciones de ordenacion referidas en la letra anterior,

en caso de que estén establecidas en dichos instrumentos de
planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ningun caso pueden:

a. Modificar el Uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del
apartado anterior.

b. Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

c. Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar
negativamente a su funcionalidad, por disposicién inadecuada de su
superficie.

d. Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o
construcciones colindantes.

En este Estudio de Detalle, se cumplen por tanto, las determinaciones legales
expresadas en la LOUA y en las normas y ordenanzas de aplicacion vigentes expresadas en
este documento.

Por tanto:
B No se modifica el uso urbanistico del suelo

- No se incrementa el aprovechamiento urbanistico asignado por el planeamiento
vigente.

- No se suprime ni reduce suelo dotacional publico.

. No se alteran las condiciones de la ordefHEIGFUE 1A
DEDET

Inicialn

o ‘colihtd e

sfuo aprobado
R ET

(Articu « amento de
Plangam: » )
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Inleialmente pot NECRLT®

E. NORMAS URBANISTICAS

\\ \o / Nor las Urbangst}cas de la Parcela "I" del antiguo sector SA-2
?‘q{:ela\hn mra //f/ V 125 m2
Superticielde Parcela 2.225,00 m2
indice de Edificabilidad 1.564 m2/m2
Edificabilidad Maxima 3.480,00 m2
Ocupacion Maxima 70%
N® maximo de plantas 2 plantas (PB+1)
ﬁgﬁ’rﬁ?u?: e AR
e et
Usos Permitidos Viviendas Unifamiliares
Aparcamientos Requieren de 1 aparcamiento por vivienda o 1 por cada 100 m2
z:ir:f:;r;lo de 29 viviendas

* Las establecidas en el plano n°® 006 de este Estudio de Detalle que modifica el plano 10 de Ia
Modificacion del Plan Parcial SA-2, "Alturas, alineaciones y rasantes”.

En Tarifa a 2 de junio de 2017

ARQUITECTO: PROMOTOR/PROPIEDAD:

ADOLFO i D. JOSE TRUJILLO CABANES

PROMOTOR/PROPIEDAD:

D. INGO TRAUTZ MARKARIAN
) en representacion de
"OPTIMA ESPANA INVEST S.L."

ADOLFO SANCHEZ GARCIA. ARﬁumﬂo. ]
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DILIGENCIA .~
DEDETALL

DOCUMENTACION GRAFICA

001. PLANO DE SITUACION Y EMPLAZAMIENTO. USOS Y ALINEACIONES
ESTADO ACTUAL.

002. ESTADO ACTUAL DE LA PARCELA. PLANO TOPOGRAFICO

003. ESTADO ACTUAL. PERFILES LONGITUDINALES Y TRANSVERSALES.

004. ESTADO ACTUAL. PERFILES LONGITUDINALES Y TRANSVERSALES.

005. ESTADO ACTUAL. ALINEACIONES EXTERIORES, RASANTES, AREA DE
MOVIMIENTO Y VOLUMETRIA.

006. MODIFICADO. ALINEACIONES EXTERIORES, RASANTES, AREA DE
MOVIMIENTO Y VOLUMETRIA

ADOLFO SANCHEZ GARCIA. ARQUITECTO. (N
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