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1.1. INICIATIVA Y AGENTES INTERVINIENTES

1.1.1.  Promotor: S,
Se redacta el presenle documento por iniciativa de LIMA SOLAR, S.L. con C_!F’--B93§Jl._37-7‘7

¥

Andasol s/n Urb. Alvarito Playa Il Blogue 4, 1-14 en Marbella {Malagal. PR Vi

1.1.2.  Arquitecio: o ;, Sy K

El presenie documenio ha sido redaciado por D. Juan J. Marc Ruiz con',w"_lb_r,ht—go de ¢ h'egi feipn en el COAZ N°
620,

1.2. INFORMACION PREVIA

1.2.1. Antecedentesy condicionantes de partida:

Se recibe por parte del promotor el encargo de la redaccion del Estudic de Detalle, sobre uno parcela de su
propiedad con la clasificacion del suelo como urbane consclidado, el cual se efectia en funcion a lo establecido
en el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa aprobade en mayo de 1289 y en el Plan de Adaptacion

Parcial de marzo de 2010.

La motivacion que nos lleva a preseniar esta iniciativa es la defeccion en la parcela de la presencia de un bunker
que forma parle del Palrimonio Histdrico de Andalucic, Y que en lo “Redaccion de documentacion para la
catalogacién de elementos defensivos del siglo XX en el area del Esirecho de Gibrallar” se recoge en el
“Calalogo de bunkeres del Campo de Gibraltar” encargado por la Delegacion de Cullura de o Junta de

Andalucia.

Las deferminaciones del PGOU sobre la parcela se reducen a la ejecucion de un viario de conexion de eje norte
sur v la cdlificacion de las parcelas resultantes con la ordenanza A (viviendas adosadas). Dado que esfa
ordenacion no contempla la existencia del bunker hace que el principal objetivo de este documento sea regjustar
el trazado del viario de forma que resulte compatible con la proteccion del mismo.

La parcela también estd afectada por la circunvolacion urbana noroeste que actualmente se hallo ejecutada a
ambos lades de la misma, por o que en este documento se refleja ia necesaria cesion del mismo para que por
convenio pueda acordarse la puesta a disposicion del Municipio.

1.2.2. Emplozamiento:
El Estudio de Detalle C/ Canovas del Caslillo, n® 1. Tarifa {Cadiz),

1.2.3. Entorno:
La parcela donde se ubica la edificacion tiene forma frapezoidal. Presenta cuatro lados cuyos vértices se

identifican con las referencias | I, Iy IV, Dos de los ladoes presentan clerla curvatura.
5 e
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1.2.4. linderos:
-Al norte, con la giineacion oficial de la circunvalacion urbana en ejecuci
-Al ceste, pie de talud que carresponde con la propiedad de Limq""'éd
citada y la UE3 del vigente PGOU., * ,
-Puntos lIHIV. Limite de la dlineacién oficial de la UE3 del vigente PG@UC
Estudio de Detalle. tye | )
-Punies V-l Llimites de propiedades enire la dlineacién oﬁcial"-\:é:{e
circunvalacién urbano frente a la urbanizacion Las Gaviotas,

1.2.5. Supeificies:

La superficie de la parcela sobre el que se actia, es de aproxighadamente 4.615,25 mz,

1.3. INFORMACION URBANISTICA

1.3.1. Fundamentacién:
Los Estudios de Detalle como insfrumentos de planeamiento de desarrollo, en los términos gue previene el
articulo 15.1 de la LOUA, tienen por objeto completar o adapiar algunas determinaciones del planeamiento en

areas de suelos urbanos de ambito reducido v, para ello, podran:

a) Establecer, en desarolio de los objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica,
Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la ordenacion de los volimenes, el frazado local del
viario secundario v la localizacion del suelo dotacional piblice.

b} Fijor ias alineaciones y rasantes de cualquier viario y reagjustarias, asi como las determinaciones de
ordgenccion referidas en la letra anterior, en el caso de que estén estoblecidas en dichos instrumentos

de planeamiento.

Conforme a lo establecido en el aparfado 2 del citado preceplo, los Estudios de Detalle en ningin caso
pueden:
a) Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del apartado anterior,
b} Incrementar el aprevecharmiento urbanistico.
c) Suprimir o reducir el suelo dotacicnal piblico. o afeciar negativamenie su funcionalidad, por
disposicion inadecuada de su superficie.
d) Allerar las condiciones de lo ordenacion de os terrenos o construcciones colindantes.

La documentacion del Esfudio de Delalle se gjustard a lo establecido en el articulo 19 de la LOUA, en
concordancia con el articulo 66 del Reglamento de Planeamiento (RP).
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El articulo 31 de la LOUA, regula las competencias para la formulacién y aprobacion de los instrumentos de
planeamiento, distinguiendo las que coresponden a los Municipios y o la Conserjeria competente en maleria
de urbanismo. La aprobaciéon definifiva de los Estudios de Detalle de ambito municipal corresponde segun esta
distribucion al Ayuntamiento, no requiriéndose la emision previa del informe por parte de la Consejeria

competente en materia de wbanisme,

£l procedimiento para la aprebacion de los instrumentos de planeamiento se ajusiard a las previsiones
contenidas en el arficulo 32 de la LOUA vy, segin lo dispuesto en el articulo 36.1 del referido cuerpo legal.
cualquier innovacién de la ordenacion establecida por los Estudios de Detalle. como instrumentos de
planeamierito que son, se podra llevar a cabo en cualguier momento, siempre molivada y justificadamente y
deberd ser establecida por Ik misma clase de instrumento, observando iguales delerminaciones y

procedimiento regulados para su aprobacion, publicidad y publicacion, y teniendo idénticos efecios.

De acuerdo con lo previsto en el orliculo 40.4 o) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Geslion Integrado de Io
Calidad Ambiental, los Estudios de Detalle, no se encuentran sometidos a evaluacion ambiental esiratégica,
teniendo en cuenta su objeto y alcance de acuerdo con lo establecido en la LOUA.

Durante todo el proceso de oprobacion del Estudio de Detalle, habrd de cumplirse can las exigencias de
publicidad octiva en virtud de lo dispuestio en el arliculo 21.4 de la Ley 39/2015 del Procedimiento
Adminisirativo Comdn de las Administraciones Publicas y en la normativa vigente en maleria de fransparencia.

1.3.2. Marco normativo:

= ley7/2002, de |7 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA).

= Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de actubre, por el que se aprueba &l Texto Refundido de la
Ley de la Ley de Suelo y Rehabilitacidn Urbana (TRLSRU).

= Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por €l que se aprueba el Reglamento de Planeamiento (RP),
de forma supletforia y en lo que sea compatible con la LOUA seguin lo dispuesto en su Disposicion
Transitoria Novena.

e Decrelo 36/2014. de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las compelencias de la
Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismao.

» Decreto 2/2004, de 7 de maizo, por el gue se regulan los registros adminisirativos de instrumentas de
planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios cafalogados, y se crea el
Registro Autonoémico.

= ley 7/2007. de 9 de julio, de Geslion Integrada de Calidad Ambiental

* Ley7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local (LBRL).

= ley 39/2015, de 1 de ociubre, del Procedimiento Administrafivo Comon de las Administraciones
Publicas, asi como normafiva en materia de transparencia,
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1.3.3. Contenido Documentai:

P

f

La documentacién del presente Estudio de Detalle cumple con lo eqﬁﬁ%ﬁidﬁ bé_ra :efsta figura de
planeamiento, en: (PN AN

0

Art. 656 del Reglamento de Planeamienio. fj =

1.3.4. Tramitacién:

N
£l arficulo 31 de la LOUA, regula las competencias para la formuhcw Sroh)
planeamiento, distinguiendo las que corresponden o los Municipios y a la Con rio compeignte e

¥ .
gofon de los insflumenttos de
de urbanismo. La aprobacion definitiva de los Estudios de Delalle’ de dmbito ngdnicipal corresponde segun esta

distibucién al Ayuntamiento, no requiriéndose la emision Pﬁ'evia del informe por parfe de la Consejeria

compelente en materia de urbanismo. /
L

El proceso de framitacion de los inshumenios de planeamiento y en concreto los Estudios de Detalle sera
segun el art, 32

- -Aprobacion iniciol por Decreto de Alcaldia.

- <nformacion publica por plazo no inferior a 20 dias, y comunicacién de la apertura y duracion del

mismo a los propietarios que figuren en el Regisiro de la propiedad y en el Catastro.
- -Aprobacion Definitiva por Pleno Municipal.
- -Publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia.

1.3.5. Condiciones urbanisticas establecidas en el PGOU:
Las condiciones urbanisticas aplicables a la parcela de referencia se encuentran establecidas en el articulo
2.3.3. Ordenanzas de viviendas adosadas de las normas del PGOU de Tarifa, segun las cuales se fijan los usos de

la zona.

- Uso fundomenial: Residencial en edificaciones adosadas desfinadas a alojomientos permanentes.
Seran compatibies los usos senalados como tales en el Capitulo 1| de las Normas Urbanisticas (usos
compatibles con el residencial en el mismo edificio o adosado). Igualmente podrén redlizarse
edificaciones destinodas o apartamentos, siempre que se respeten las condiciones de
aprovechamiento sefaladas en el apartado 2.3.3.6. (Condiciones de aprovechamiento y volumen).

- Niveles: 5e podran desarrollar niveles de sétanc comun para aparcamientos y trasteros en cualquiera
de las lipologias odmitidas.

Integracion del bunker: Con objeto de facilitar la integracion del binker se permite ademdas de la
tipologia de vivienda unifamiliar, la fipologia de viviendas en condominio, mediante proyecto unitario

que cumpla con las condiciones de posician y forma de vivienda unifamiliar adosada.
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Inicialmente por DECIeTO MEMORA
el dia L

(Articu! 01.4.4551@5;\963 ‘!gim% CQNVENIENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE
Planeamiento Urbanistidp).

TARIFAE! ?i’fsen  ycumentoNliene por objeto el recjuste del frazado viario local incrementando la superficie
¥ ), ¢
e SF eiendo los alinecciones y rasantes que posibilifen la integracion del bunker en el

1.4.1. Ambito de aplichcién:

y \a UE3 del vigenie PGOU frente a lo urbanizacion Las Palomas.
bcion oficial de la UE3 del vigente PGOU.
- Al oceste. Limites de propiedades entre la alineacion oficial de la UE3 y la alineacidn oficial de la

oficial antes cita
- Alsur. Limite de la alin

circunvalacion urbana frente a la urbanizacion Las Gaviotas.
1.5. DESCRIPCION DE LA ORDENACION

1.5.1. Viarios:
Viario A: Suelo gque cede de su parcela para que el Ayuntamiento pueda realizar ka centinuacion de la
circunvalacion urbana por el norte, en un desarrolle de 70 m lineales y una superficie de 588, 55 m?s .

Viario C: Viorio peatonal al que se accedera desde la circunvalacion urbana hasta el bunker. con una
superficie de 790.70 m?s.

1.5.2. Parcelas resulfantes:
Una vez descentado el viario se presentan dos parcelas:

Parcela 1 con una superficie de 1.228.50 m?s.

La edificacion estard formada por viviendas unifamiliares en hileras, adosandose en sus medianeras loferales y
dejando espacios privados en sus fachadas frontales anterior y posterior. También se permitiran viviendas en
condominio. dispuestas en bloque adosado pero siempre que respeten las condiciones de posicion y forma
propias de la edificacién unifamiliar adosada y bajo la concepcion de un proyecio unifario.

Serén de aplicacion las siguientes condiciones de aprovechamiento y volumen, procedenies del vigente
PGOU al gue nos remitiremos subsidiariamente para cualquier indefinicién.
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MEMORIA

- Parcelg minima:
Las condiciones de parcela minima a efectos de posterior parcelacion son las recogidas en el articulo 2.3.3. de

las Normas Urbanisticas del PGOU de Tarifa. 5
presente ESTU- O

A~ EI
JILIGENC e aprobado

OE DETALLE hasi

Superficie minima 120 m2 2CTO
- o1 preecTC
Anchura minima de fachada 5m inicialmente P
Fondo minimo 20 m 2 A 1
aoa 27 MBR L
(Articuf'b 140 de ol ,
- Edificabilidad maxima: Planeamiento Urban! 0)-_

1 mis / | m?t {a materializar en las huellos definidas).

- N°mdximo de viviendas: e [ g
No se estoblece nimero mdaximo de viviendas, se a]uﬁf\éﬁdf e‘rn fﬂ;i)lo

() \
cumpliendo con las Ordenanzas del PGOU de Tarifa. e i

£t

- Ocupgcién mdaxima:
50 % de la parcela.

- Altura méxima:
2 planlas, pora las construcciones por encima de esta altura maxima s
urbanisticas del PGOU.

en las normas

- Alineaciones vy retfranqueos:

Las alineaciones serén senaladas en los plancs de ordenacion. Las editicaciones se refrangueardn un
minimo de 5 m a la alineacién principal. no obstante se permitirdn adosar a la misma, edificaciones
complementarias deslinadas o garaje al servicio de la vivienda [permitiéndose en este Ulitimo caso
disponerlas fuera del ambitc de Grea de movimiento de la edificacion definida en los planos de

ordenacion).

- Vuelos:
No se permitiran vuelos sobresalientes de fachada a vial publico, si se permitirdn vuelos de hasta 1.5 m a
espacios libres de parcela residencial, siempre que se respelen las alineaciones y refranqueos del apartado

anlerior.
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Parcela 2 con una superficie de 2.007,50 m?s.

La edificacién estara formada por viviendas unifamiliares en hileras, adosandose en sus medianeras laterales y
dejando espacios privados en sus fachadas frontales anlerior y posterior. También se permitiran viviendas en
condominio, dispuestas en blogue adosado pero siempre que respeten las condiciones de posicion y forma
propias de fa edificocion unifamiliar adosada y bajo fa concepcién de un proyecto unilario.

Seran de aplicaciéon las siguientes condiciones de aprovechamiento y volumen, procedentes del vigenie
PGOU al que nos remitiremos subsidiariamente para cualguier indefinicion.

- Parcela minima:
Las condiciones de parcela minima a efectos de posterir%r! Lﬁ%ﬁﬁ% _,soEﬂosgmg#gidels E'ES-EUW'!'QJIO
2.3.3. de las Normos Urbanisticas del PGOU de Tarifa. SE DETALLE hasidoapro bado
picialmente RO Decee
Superficie minima 120 m2 . efad
Anchura minima de fachado S5m . uig ) i i '| .
Fondo minimo 20m (Articule 140 del'lc.e.g am v
rbanistico).

- Edificabilidad maxima:

1 mis /1 m?t (a malerializar en las huellas definidas).

J |
- N°mdximo de viviendas; {rraail |

o
Fj

él” futuro Proy

No se establece nimero méaximo de viviendas) se (djustaran e

-‘j

cumpliendo con las Ordenanzas del PGOU de Tcxrifc"i‘.-‘

- Ocupaci ima:

50 % de la parcela.

- AHura méxima:
2 plantas, para las construcciones por encima de esta altura maxima se estaré a lo dispuesto en las norm
urbanisticas del PGCU.

- Alineaciones y relrangueos:

Las alineaciones seran senaladas en los planos de ordenacion. Las edificaciones se retranquearan un
minimo de 5 m a lo alineacién principal, no obstante se permifiran adosar a la misma, edificaciones
complementarias destinadas a garaje al servicio de la vivienda (permiiiéndose en este Oltimo caso
disponerlas fuera del ambito de drea de movimiento de lo edificacién definida en los planos de
ordenacion).

[RiaTh LigTy IHEV)

jucin marcruz arquitectura.ubansma. i cola20 C O A L TLE 46002002 anoseT Baquites osdecoadiz.com Lo Unea de g ( ercepcion. (Cddy|

L L

Este documento tiene el caricter de copia autentica con los efectos previstos en el art. 30 de la Ley 11/2007, de acceso electrénico de |
ciudadanos a los servicios piblicos. Usted puede verificar su integridad consultando la url: : SR

Cédigo Seguro de Validacion |a04e2b3008cf43ccald754a9322a7£170001

Url de validacion hitps.//sede aytolarifa.com/validador
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No se permitirdn vuelos sobresalientes de fachada a vial piblico, si se permzﬁr’n vu@k)

espacios libres de parcela residencial, siempre que se respeten las olmeec:bnew retrtm
anterior o' :

1.6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

El drea posee una superficie de 4.026,70 m2 de propietario Unico:

93013779 Propietaria de 4.415,25 m2.

De la superficie total serd objeto de casidn al Ayuntamiento la destinada a los viarios piblicos definidos:
- Viario A 790.70 m?

- Viario B 58B.55 m? (viario fuera del dmbito del Estudio de Delalle que se cede para completar la

circunvalacion norle)

1.7. ESTUDIO ECONOMICO

URBANIZACION Superficie m2s Precio Euro/m2s Costes

Urbanizacion completa de una calle o similar 790,70 mis 99,60 Euro/m?s 78.754 Euros
con fodos sus servicios

Urbanizacion y conexiones exteriores del 60.000 Euros
ambito
TOTAL 138.754 Euros

Tarifa, enero de 2018

Arquitecto: Encargo:

L

D. Juan J. Marc Ruiz, arquitecto colegiado n® LIMA SOLAR, S.L.
4620 en el Colegio Oficial de Arquitectos de
Cédiz.

poging 1t

ran marcrsiz arquitectura utbansme. n” col 620 COA.C. itF 646002002 luanjosernr arguitecosde cadiz.com Lo Unea de K Concepcién. {Cadi)

L L

Este documento tiene el caracter de copia autentica con los efectos previstos en el art. 30 de la Ley 11/2007, de acceso electrdnico de los
ciudadanos a los servicios publicos. Usted puede verificar su integridad consultando la url:

Codigo Seguro de Validacion |a04e2b3008cf43cca3754a9322a71170001

Url de validacién hitps. Fsede. aytolarifa comivalidador
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