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Memoria Descriptiva y Justificativa

Al OBJETO DEL DOCUMENTO |

El objeto del presente documento es la redistribucién de las edificabilidades y de las
superficies maximas destinadas a usos compatibles de las parcelas P1 y P2 del Plan Parcial
del Sector “La Marina II", situado en la zona 7 del nicleo urbano de Tarifa “La Marina 11"
(Cadiz), trasvasando edificabilidad desde la parcela P1 a la P2, sin que en ningin momento
se aumente la suma total de las edificabilidades asignadas por los correspondientes
instrumentos de planeamiento que las delimitaron, ni que el trasvase supere el limite
maximo del 10% de la suma de las edificabilidades de ambas parcelas, y redistribuyendo
la superficie maxima destinada a los usos compatibles entre las parcelas P1 y P2 del Plan
Parcial del Sector "La Marina II", situado en la zona 7 del ndcleo urbano de Tarifa “La

Marina II" (Cadiz).

/A2, PROMOTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE

El presente Estudio de Detalle se desarrolla por iniciativa privada, redactandose por
encargo de Atalaya Desarrollos Inmobiliarios SL, con CIF B-41.944.513, en virtud de lo
establecido en el articulo 32.1.b) de la LOUA en cuanto a iniciativa de planeamiento y

propietaria de las parcelas.

El' Plan Parcial del Sector “La Marina II, aprobado por la Comisién Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz en sesion celebrada el 12 de noviembre
de 2002, ya desarrollado y urbanizado, la Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa en las
parcelas P1, P2 y P5A de la zona 7 del nicleo urbano de Tarifa “La Marina II", aprobada

definitivamente el 26 de julio de 2016 y publlcada su aprobacién en el B.O.P. de Cadiz
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Memoria Descriptiva y Justificativa

A.4.1. Situacién

Los terrenos objeto del presente Estudio de Detalle, se encuentran situados en el término
municipal de Tarifa (Cadiz), siendo denominados parcela P1y parcela P2, pertenecientes al
Plan Parcial del Sector “La Marina II, antiguo UUI-3. Dicho sector se sitGa al suroeste del

nlcleo urbano de Tarifa.

A.4.2. Superficie

El area afectada por el presente Estudio de Detalle tiene una superficie total de 19.112,00
m? segln los datos contenidos en el correspondiente Proyecto de Reparcelacién y la
posterior Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa en las parcelas P1, P2 y P5A de la zona

7 del nacleo urbano de Tarifa “La Marina II", obtenida de la suma de las siguientes;

O Pl e 6.340,00 m?s

P e, 12.772,00 m?3s

e TOTAL SUPERFICIE AFECTADA. ............. 19.112,00 m?s
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Memoria Descriptiva y Justificativa

A.4.3. Determinaciones urbanisticas vigentes

A.4.3.1. ElPlan Parcial del Sector UUI-3 “La Marina II”

El Plan Parcial de Ordenacion del Sector UUI-3 “La Marina II", junto con la Modificacion
Puntual del PGOU de Tarifa en las parcelas P1, P2 y PSA de la zona 7 del ndcleo urbano de
Tarifa “La Marina II" y el Estudio de Detalle de las parcelas P6A1 y P2 del mismo sector,

establece para las parcelas objeto del Estudio de Detalle los siguientes parametros:

P1 P2 TOTAL

Uso Predominante Residencial Residencial Residencial

Hosteleria / Oficinas / Comercio / Equipamientos y servicios puiblicos

Usos compatible / Espacios Libres

Superficie 6.340,00 m?s 12.772,00 m’ s 19.112,00 m? s
Ocupacién 50 % 30% =
Edificabilidad 6.618,00 m?t 13.725,00 m’t 20.343,00 m?t
S::::;::’i:il‘:i‘j ifitl"ﬁf:piﬁi‘.’f 3.170,00 m?t / 50% 5.464,26 m2t 8.634,26 m?t
N° Max. Viv. 61 119 180

A4.3.2. Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial del Sector UUI-3 “La Marina I’

La Modificacion puntual del PGOU de Tarifa en las parcelas P-1, P-2 y P-5A de la zona 7
del nucleo urbano de Tarifa “La Marina II” (antiguo UUI-3), establece en su articulo 1 la
modificacion de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial La Marina II, en relacién al

articulo 29. Condiciones de uso en Manzana con Edificacién Aislada.

En dicha modificacién se establece que:
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Memoria Descriptiva y Justificativa

- Espacios libres

- Redes de Infraestructuras e infraestructuras urbanas bdsicas

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

cada parcela.

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

mediante un Estudio de Detalle (E.D).”

Igualmente, la Modificacion puntual del PGOU de Tarifa en las parcelas P-1, P-2 y P-5A de
la zona 7 del ndcleo urbano de Tarifa “La Marina II” (antiguo UUI-3), establece en su

articulo 3:

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

viviendas entre las parcelas con maximo del 10% de la suma de ambas parcelas.”

A.4.4. Caracteristicas Naturales del Territorio

A4.41. Topografia
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Memoria Descriptiva y Justificativa

'A5. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE

La Modificacion puntual del PGOU de Tarifa en las parcelas P-1, P-2 y P-5A de la zona 7

del nucleo urbano de Tarifa “La Marina II" (antiguo UUI-3), establece en su articulo 1:

“La superficie maxima destinada a usos compatibles, se podran traspasar de unas a otras

mediante un Estudio de Detalle”
Y en su articulo 3 establece:

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

viviendas entre las parcelas con maximo del 10% de la suma de ambas parcelas.”

Asi mismo el articulo 15 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, establece en su apartado 1 que “Los Estudios de Detalle tienen por objeto
completar o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en dreas de suelos

urbanos de ambito reducido’.

Sus determinaciones tendran por finalidad prever o ajustar el seRalamiento de
alineaciones y/o rasantes, asi como la ordenacién de volimenes de acuerdo con las

especificaciones del planeamiento.

Atendiendo a lo anteriormente sefialado, se determina que est3 plenamente justificada la
eleccion de esta figura de planeamiento para conseguir el objetivo previsto de trasvase de
superficie maxima destinada a usos compatibles, asi como el trasvase de edificabilidad

entre parcelas, ya que asi lo prevé la modificacién puntual reciente del sector.
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Memoria Descriptiva y Justificativa

La Modificacion puntual del PGOU de Tarifa en las parcelas P-1, P-2, P-5 de la zona 7 del
nlcleo urbano de Tarifa “La Marina II, pretende que no se aumente la superficie destinada
a usos compatibles total del Plan Parcial “La Marina II”, pero en esta misma linea si permite

el trasvase de unas a otras, que es el motivo de este documento.

La parcela P1 cuenta con una edificabilidad de 6.618,00 m?2t y una superficie maxima
destinada a usos compatibles de 3.170,00 mZt, para una superficie de 6.340,00 m’s, y la
parcela P2 cuenta con una edificabilidad de 13.725,00 m? y superficie maxima destinada a

usos compatibles de 5.464,26 m?, para una superficie de 12.772,00 mZs.

Con el fin de disponer de la superficie necesaria destinada a usos compatibles para poder
completar el conjunto edificatorio de la parcela P2, se propone el trasvase tanto de
edificabilidad como de superficie destinada a usos compatibles desde la parcela P1 a la

parcela P2,

A7. DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DEDETALLE
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maximas destinadas a usos compatibles entre las parcelas P1y la P2, sin aumentar la suma
total de edificabilidades, quedando los parametros de cada una de ellas tal y como se

muestra a continuacion:

P1 P2 TOTAL

Uso Predominante Residencial Residencial Residencial
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Memoria Descriptiva y Justificativa

Pardmetros actuales:

P1

]

TOTAL

Uso Predominante

Residencial

Residencial

Residencial

Usos compatible

Hosteleria / Oficinas / Comercio / Equipamientos y servicios publicos

/ Espacios Libres

_ Superficie 6.340,00 m?s 12.772,00 m® s 19.112,00 m?s
Ocupacién 50 % 30% -

_ Edificabilidad 6.618,00 m?t 13.725,00 m’t 20.343,00 m?t
Edificabilicla destinadaia uzos 3.170,00 m?t 5.464,26 m2t 8.634,26 m’t
compatibles / % de ocupacién

Puede comprobarse que la suma total de edificabilidad, viviendas y superficies destinadas

a usos compatibles no se modifica en el presente Estudio de Detalle.

. Enero 2017

Los Arquitectos

José J. Martin Crespo Raquel Chabrera Rubio
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