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2. PROMOTOR.

Los promotores del presente planeamiento son las entidades: Suefios de Plata
1833, S.L., con N.LLF. N° B72290166 y Liberti Resort S.L. con N.L.LF. B91854406,
ambos con domicilio, a efectos de notificacién, en Edificio Puerta Aljarafe, Parque
Aljarafe s/n, C.P. 41940 Tomares (Sevilla).

3. ANTECENDENTES

La citada U.A- 4 Atlanterra, coincide con una parcela que histéricamente ha
estado destinada exclusivamente a uso hotelero, albergando inicialmente el
denominado “Cortijo de la Plata”, y que en la actualidad se denomina “El Cortijo de

Zahara’.

El edificio data de 1.833 y probablemente es uno de los hoteles con mas
antigliedad de la provincia de Cadiz, y desde luego el mas antiguo del litoral sur de la
provincia y sin duda de Tarifa. Cabe destacar que tanto su tipologia constructiva de
cortijo andaluz, como la peculiaridad de estar ubicado en la costa, son caracteristicas

que lo convierten en Unico en Andalucia.

Las distintas intervenciones llevadas a cabo en los ultimos 10 afos por la
propiedad actual, han ido encaminadas a la consolidacidon del uso hotelero del

complejo.

Modificado del Estudio de Detalle de la Unidad de Actuacién 4 de Atlanterra.
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Tercero se realiza una adaptacion de los sistemas energéticos a las nuevas

tecnologias, con el consiguiente ahorro energético.

Cuarto, se construye un edificio, la ampliacién 2, que dota al complejo de mas
habitaciones, asi como un aparcamiento cubierto y un salén, dando cumplimiento a los

estandares exigidos por la normativa sectorial turistica.

Posteriormente y a raiz de la nueva reordenacién de volimenes del presente
documento, se sustituira la edificacion destinada a bugalows de la Unidad de Ejecucién
A, debido a que su estructura, que es de madera, se encuentra en mal estado,
ampliandose de nuevo el nimero de habitaciones. Asi mismo, esta prevista una nueva

ampliacion en la zona Este de la parcela.

Todas las ampliaciones se realizan con edificios exentos preservando y

destacando la singularidad del edificio principal, que es el antiguo cortijo.

4, DESCRIPCION DE LOS TERRENOS.

Los terrenos en los que se pretende ordenar volimenes tienen forma

sensiblemente trapezoidal, con una superficie delimitada de 12.541,33 m*.

Los terrenos, tal como se han resefiado anteriormente, se encuentran
ocupados por el Hotel El Cortijo de Zahara, formado por varias edificaciones y zonas
ajardinadas.

La edificaciéon estd mayoritariamente situada sobre una plataforma
sensiblemente plana, presentando el resto de los terrenos, actualmente ajardinados,
desniveles en direccién a la playa.

Modificado del Estudio de Detalle de la Unidad de Actuacion 4 de Atlanterra.
Tarifa (Cadiz) 3
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E LA PROCEDENCGIA DE SU REDAGCION.

El Estudio de Detalle se redacta al @mparo de lo establecido en el art. 15 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, asi como, al

correspondiente Plan General de Ordenacioén Urbana de Tarifa.

El
Ayuntamiento de Tarifa el 28 de Marzo de 20086, y publicado en el Boletin Oficial de la

Estudio de Detalle presentado y aprobado definitivamente por el

Provincia el 1 de Marzo de 2007, presentaba dos areas de movimiento en las que se

repartian tanto la ocupacion como la edificabilidad.

Una vez realizados los proyectos pertinentes dentro de estas areas, se presenta en el
Ayuntamiento de Tarifa el presente documento con el objeto de modificar el Estudio de
Detalle existente, a fin de adaptarlo a la realidad y poder ordenar la edificabilidad
remanente.

6. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA.

La solucion proyectada esta basada en los parametros urbanisticos definidos en
el P.G.0.U. de Tarifa, para la Unidad de Actuacion n° 4 de Atlanterra, cuyo objetivo se
define en “posibilitar la continuacion de la actividad, completando la edificacion situada
en la parcela, haciéndola mas viable”. La actividad existente, tal como queda patente
en el punto 3, es la hotelera, la cual se completa con distintas intervenciones para darle

mayor viabilidad.
Parametros urbanisticos aplicables:
La edificabilidad maxima es 4.180,44m’ t.

La ocupacion maxima de la parcela sera el 30%.

Modificado del Estudio de Detalle de la Unidad de Actuacion 4 de Atlanterra.
Tarifa (Cadiz)
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CA m}/mma el 30% (3.762,40 m?), la cual no se superara por las dos Unidades de
W;E}ecumon del Estudio de Detalle aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de
Tarifa el 28 de Marzo de 2006.

El presente Estudio de detalle tiene como objeto modificar los parametros y -
delimitacion de las unidades de ejecucion. En el plano de Ordenacién 4, estan
grafiados los limites maximos de movimiento de las edificaciones, dentro de los
mismos se ocupara la superficie con las edificaciones, dentro de los parametros

maximos antes referidos. La altura maxima sera de dos plantas.

La ordenacion resultante de este Estudio de Detalle, se descompone en dos
unidades de ejecucién, A y B. La A situada en la zona norte esta ocupada en la
actualidad por una edificacion con habitaciones tipo bungalow. La U.E. B, esta formada
por la edificacion primitiva del cortijo, y dos edificios de reciente construccion
adecuados a la ordenacion presente. Todo el conjunto tiene uso hotelero, tal como se

identifica en la correspondiente ficha del el P.G.O.U. de Tarifa como uso implantado. -

Los terrenos se encuentran con la edificacion consolidada, ordenandose con el

presente planeamiento el remanente de edificabilidad pendiente de consumir.

7. CUADRO RESUMEN DE DETERMINACIONES.

Edificabilidad 4.180,44 m’ .
Alturas 2 plantas
Retranqueo 8m
Ocupacion 30%

Modificado del Estudio de Detalle de la Unidad de Actuacion 4 de Atlanterra.
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la ?éE idad del ambito para poder trasvasar la edificabilidad no agotada en la UE.A a la

U.E B con mayor superficie.

Actualmente la U.E.B tiene una edificabilidad de 3.431,36 m? ocupando una
superficie de 3.684,42 m® Se propone el aumento de superficie de esta area de
movimiento extendiéndola a la zona oeste de la parcela, asi como el trasvase de la

edificabilidad no agotada en la U.E.A.

Como resultado del Estudio de Detalle se redistribuye la edificabilidad y la
ocupacion desde la U.E.A a la U.E.B, sin alterar las sumas totales, quedando los

parametros tal y como se muestra a continuacion en el siguiente cuadro:

Unidad de Ejecucion Edificabilidad
A 700,00 m?

B 3.480,44 m®

TOTAL 4.180,44 m?

Por lo que se reduce la Edificabilidad y por lo tanto el volumen maximo

permitido de la edificacién en la Unidad de Ejecucion A de 1.000 m?, a 700 m*

9. CUADRO RESUMEN DE EDIFICABILIDADES.

Unidad de Ejecucion Edificabilidad
A 700,00 m?

B 3.480,44 m®

TOTAL 4.180,44 m?

Tarifa (Cadiz)
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Unidad de Ejecucion A
Planta baja 199,19 m?
Planta Alta 30,16 m®

TOTAL 229,35 m?

La edificacion existente en la actualidad en la U.E-A, no supera los 700 m2 de

edificabilidad que se le otorgan en el Estudio de Detalle a esta Unidad de Ejecucion.

Ademas, con fecha 6 de Abril de 2.017, y entrada en el registro n® 3955, se
solicita Licencia de Obras para la demolicion de la edificacion existente en la zona

delimitada en el Estudio de Detalle como U.E-A.

A la vista de lo expuesto, se concluye que la edificacion de la U.E-A cumple con

la nueva situacion volumétrica propuesta en el Estudio de Detalle.

Sevilla, Mayo de 2.017

LOS ARQUITECTOS:

,,__,_.Jy/u_&;\_; ﬂ FR
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