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La informacion urbanfstica del drea de incremento de aprovechamiento "AlA TA 01 P29",
sobre la cual se mderializard la nueva ordenacion proyectada, y del "SG-P-42.20" sobre el
que se locdlizarén las nuevas instalaciones deportivas municipales, queda descrita en los
apartados A 4, A.z, A.6y A7 de la Memoria de Informacién y jError! No se encuentra el origen
de la referencia. de la Memoria Descriptiva de las “Determinaciones preceplivas” de la

presente innovacion. A continuacion se detallan algunos aspectos.

A.1.1.  Superlicie y delimitacion

La superficie del AIA TA 01 P29 es de 24.911,06 m?,

El drea de incremento de aprovechamiento AIA TA 01 P29, se sit0a en el exiremo norte del
&mbito del anterior sector $.2 “La Marina 1", y sus limites son los siguientes: al noroesle, con la
calle Milano Negro y parte de la parcela P29 de la zona 6 del suelo utbano del nicleo de
Tarifa, que se segrega para formar una parcela independiente que sigue manteniendo el uso
de Sistema General de Equipamiento Deportivo; al sureste con la calle Anfonio de Nebrija; al
noreste con la calle Antonio Gonzdlez Salmén; y al suroeste con la zona de Dominio Publico

Maritimo Terrestre, Playa de Los Lances.

La superficie de 33.406,75 m? perteneciente al SG-P-42.20, se sitba al noroeste del nicleo
urbano, limitando al sureste con la zona de proteccion del Cementerio Municipal de Tarifa, al
este con la carretera N-340, al norte con el resto de la finca de la que procede y al oeste con

el suelo no urbanizable,

A.1.2.  Infraestructuras existentes

A.1.2.1. Area de Incremento de Aprovechamiento AIA TA 01 P29

Red viaria

Como se ha comentado al describir la parcela considerada, tres de sus lados limitan con
viario publico, por lo que el acceso tanto peatonal como rodado a la parcela estd

garantizado.
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La zona en la __@,qsqﬁ"an‘cuefnira la parcela 29 cuenta con una red separativa de fecales v

pluviales. Actualmente el campo de fUtbol municipal existente evacua las aguas residuales a
una estacion de bombeo existente en la calle Antonio de Nebrija, proxima a la esquina con la
calle Antonio Gonzdlez Salmon, que las impulsa, a fravés de una red de impulsion, hasta los

colectores generales de aguas residuales del municipio en la Av. Guillermo Pérez Villalia.

Energia eléctrica

Las instalaciones deporlivas de la parcela se abastecen actualmente de energia eléctica a
partir de un cenlro de transformacion situado en la misma parcela en su esquina sureste, que
se dlimenta de una linea de media tension, procedente de un centro de seccionamiento

existente en la Av. Guillermo Pérez Villalta.

Hay que indicar que, préxima a la esquina noreste del Area de Incremenio de
Aprovechamiento, en el recinto de la aclual estacion depuradora existe otro centro de
fransformacion que se dlimenta la misma linea de media tensién. Fste centro de
fransformacion que actualmente da suministro a la estacion depuradora, quedard vacante
una vez enlre en funcionamiento la nueva estacion depuradora de aguas residuales de Tarifa

(previsto para final del ano 2016).

Infraestructuras de Telecomunicaciones

Actuaimente el campo de futbol estd conectado a la linea telefénica por un tendido aéreo
que cruza la parcela destinada a Espacio Libre dentro de la zona 7 del suelo urbano del
nicleo de Tarifa. No obstante existe un red de telefonia en la calle Antonio Gonzdlez Salmén,

que discurre por la acera opuesta al actual campo de fUlbol.

A.1.2.2. Sistema General de Equipamiento Deportivo SG-P-42.20

Red vidria

El acceso a la parcela se realiza actualmente a fravés de un camino que no cumple las

condiciones minimas de urbanizacion.
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A.1.3.  Cdracterizacion juridica de los terrenos afectados

El Area de Incremento de Aprovechamiento AIA TA 01 P29, en tanto que estd ocupada por
un equipamiento deportivo de cardacter publico, es de propiedad municipal. No se conoce
servidumbre alguna sobre la parcela, salvo la afeccion de parte de los terrenos por la zona de

servidumbre de proteccion del Dominio PUblico Marilimo Terrestre.

En cuanto a los terrenos del Sistema General de Equipamiento Deporlivo SG-P-42.20,
pertenecen a "Verco Inversiones y Servicios SLU". Se conoce la existencia de una servidumbre
para el mantenimiento de la linea eléctrica existente en la parcela y las, ya descritas, a la
zona de servidumbre de la carreltera nacional 340, a las zonas de proleccion del cementerio y

a la presencia de elementos patimoniales catalogados.

A.2. ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA DEL AREA DE INCREMENTO DE
APROVECHAMIENTO AIA TA 01 P29

La presente innovacion incide en las determinaciones de la ordenacion detallada potestativa
en el Area de Incremento de Aprovechamiento AIA TA 01 P29, ya que con el fin de mantener
los niveles de dotacion de la zona, que se verian dlferados por el incremento de
aprovechamiento que supone la inclusion de la actividad turisfica - hotelera en parte de la
parcela aclualmente ocupada por el Estadio de Foibol, dicha parte se subdivide en fres

parcelas distintas y un viario peatonal, cuyas caracteristicas se indican a continuacion.

En la presente innovacion se marcan los pardmetros urbanisticos basicos y las condiciones de
ordenacion, asi como las determinaciones gréficas necesarias para fijar “la ordenacion
urbanistica detallada y el frazado pormenorizado de la frama urbana, sus espacios publicos y
dotaciones comunitarias” del Area de Incremento de Aprovechamiento AIA TA 01 P29, sin

necesidad de ulterior planeamiento de desarrollo.
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La presenie m;ﬁowd ‘ Ege oc’emas de la delimitacion grafica de las diferentes

parcelas, recogldd en Ié gorrespondlemes planos de ordenacion, los pardimetros urbanisticos

basicos resultantes y Iaf/ ordenonzqs que seran de aplicaciéon para cada una de ellas.

; ; % A o
Dichos parametros ur“qms'hcos se resumen a confinuacion:

Parcela P-29.H

Parcela P-29.EL

Parcela P-29.51PS

Clasilicacion Urbano no consolidado
Uso Holelero Espacios Libres Equipamicnio Sect:
Cultural
Superilicie 19.207,43 m? 3.540,89 m? 1.599,97 m?
Edificabilidad 15.364 it 3.200 m? no lucrativo)
; 3 Bojo rosonte;  100%
Ocupacioén max
: B PBY I 30% 100%
s/ parcela neta
(si'p P2 20%
Refranqueo a vial publico Libre Libre
Relranqueo resto de linderos Minimo 5 mefros Libre
N° mdximo plantas 3 Plantos (P.B.+2) 2 planfas (PB+1)
Allura méxima 11,00 m 7.00m

Ademds de las parcelas descritas, se ha delimitado un viario peatonal, de 5 metros de ancho,
entre las parcelas P 29.Hy P 29.SIPS, para dar cumplimiento en lo dispuesto en la Ley 22/1988,

de 28 de julio, de Costas, en lo relativo a la servidumbre de acceso al mar (art. 28).

A conlinuacion, se resumen las caracteristicas de cada una de las nuevas parcelas.

A.2.1.  Viario peatonal

Se ha delimitado un viario peatonal de cinco metros de ancho, que discurre enfre las
parcelas P 29.Hy P 29.SIPS, en direccion, aproximadamente, este oeste paralelo al limite norte
del Area de Incremento de Aprovechamiento, hasta alcanzar Ia parcela que se segrega de
la actual parcela P 29, en donde, manteniendo el ancho, gira 90° hasta llegar a la altura de la
parcela P 29.EL, que se va a destinar a Espacio Libre, a través del cual se fiene acceso al

Dominio PUblico Maritimo - Terrestre.,

A.2.2.  Parcela P-29.EL

La parcela destinada a incorporarse al sistema local de espacios libres de Tarifa es

coincidente con el drea del dmbito del AIA TA 01 P29 que se ve afectada, o raiz del Ultimo
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deslinde del Dominio Publico Maritimo Terrestre, por la correspondiente servidumbre de
proteccién. Se trata de una franja de 20 melros de ancho, paralela al limite suroeste, que

podria plantearse como remate del Paseo Maritimo existente.

La superficie total de la parcela es de 3.540,89 m?.

A.2.3. Parcela P-29.5IPS

La parcela P-29.8IPS, con una superficie de 1.599,97 m? se incorporara al sistema de
dotaciones locales del municipio, destinéindose al uso dotacional concreto que desde el
Ayuntamiento se determine. Se ha situado en la esquina noreste de la parcela original, en
contacto con la parte de la parcela P29 que mantiene su destino a Sistema General de
Equipamiento Deportivo y frente a un drea de aparcamiento existente que podria darle

servicio.

A.2.4. Parcela P-29.H

La parcela P-29.H se destina al uso hotelero, y ocupa la superficie restante del AIA TA 01 P29,

19.207.43 m?, dando fachada a la calle Antonio Gonzdlez Salmon.

A.2.5.  Juslificacion del cumplimiento de la LOUA

La ordenacion que se propone en el presente documento para el Area de Incremento de
Aprovechamiento AIA TA 01 P29, debe adecuarse a la legislacion urbanistica vigente, la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Ya que la finalidad de
este documento es la innovacion de la ordenacion ya establecida por ofro instrumento de
planeamiento, en dicha innovacion deberan atenderse las reglas parliculares de ordenacion,

documentacién y procedimiento contenidas en el articulo 36 de la LOUA.

El cumplimiento de las mencionadas reglas se ha justificado anteriormente en el apartado
C.3.1.3.1 de la Memoria Justificativa de las "Determinaciones preceptivas” de la presente

Innovacion.
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A.2.6.  Infraestructuras

Abastecimiento de aqua

Para el abastecimiento de agua del Areq, la parcela hotelera y la dotacional, acometen
directamente al Sistema General de Infraestructura SGI TA 02 AA, en el framo que discurrirG
por la calle Antonio Gonzdlez Salmén (limite oriental del ambito). Desde dicho ramal, derivard
una fuberia que discurre por la calle peatonal entre las parcelas mencionadas para dar

servicio al sistema local de espacios libres.

El cdlculo de la demanda de abastecimiento se recoge en el apartado E.1.1 del presente

documento de Ordenacion Pormenorizada Potestativa,
Saneamiento

Las aguas pluviales recogidas en el Areq, se verterdn directamente al colector de pluviales
(ASITA 01-EP) que habrd que ejecutar en la calle Antonio Gonzdlez Salmén (limite oriental del
dmbito), y seran conducidas al colector que baja por la calle Milano Negro (limite
seplentrional del ambito), hasta su vertido en el Dominio PUblico Maritimo Terrestre, de

acuerdo con la autorizacion de vertido a aguas litorales AV-CA 07/10.

Las aguas residuales generadas en la parcela hotelera y en la de equipamiento, se verterdn
al Sisterna General de Infraestructura SGI TA 01-ER (colector de residuales), en el framo que
discurrirad por la calle Antonio Gonzdlez Salmén (limite oriental del émbito), para ser
candlizadas hasta la estacion de bombeo existente en la esquina noroccidental del cruce
entre las calles Milano Negro y Ciglena Blanca, desde donde se impulsard a la red de
residuales municipal, que las conduciran a la nueva estacion depuradora de aguas residuales
de Tarifa, cuya puesta en funcionamiento estd prevista para el mes de diciembre del
presente ano 2016. No obstante en caso de que a la fecha de terminacion de las
edificaciones del Area, no estuviese en funcionamiento la citada estacion depuradora de

aguas residuales, se deberdn disponer sistemas propios de depuracion

El cdleulo del caudal a evacuar y de la necesidad de depuracion se recoge en el apartado

QevasRinde Grgpageniersaenorizada Potestativa.
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ntros de transformacién en la zona, que quedardn disponibles para cuando se
s suelos. Uno el que da suministro eléctrico al actual campo de f0tbol, situado en
suroriental del Area de Incremento de Aprovechamiento, y el ofro situado en la

parcela de la actual estacion depuradora, en la esquina nororiental de la parcela.

/

[El primero de ellos servird para abastecer el complejo hotelero que se edifique en la parcela
destinada a dicho uso, y del segundo partirén las lineas de baja tension que abastezcan a la
parcela dotacional, y al alumbrado del viario piblico y de la parcela destinada sistema local

de espacios libres.

Infraestructura de Telecormunicaciones

Tanto la parcela hotelera como la destinada al sistema de dotaciones locales, accederdn a
los servicios de telecomunicaciones, conectando a la red subterrdinea existente en la calle

Antonio Gonzdlez Salmon.

A.3. ORDENACION PORMENORIZADA POTESTATIVA DEL SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO
DEPORTIVO SG-P-42.20

En el anteriormente citado articulo 10.2.8) de la LOUA sélo se hace referencia a la ordenacion
urbanistica detallada y a los pardmetros urbanisticos de los suelos urbanos no consolidados y
urbanizables, sin hacer mencion expresa al suelo destinado a sistemas generales como seria el
Sistema General de Equipamiento Deportivo SG-P-42.20. Por extensién desde esta innovacion

se fijan los paradmetros urbanisticos bésicos y las condiciones de ordenacion de esta parcela:

$G-P-42.20
Clasilicacion Sistema General de Equiparnientos
Uso Equipamiento deporlivo
Superlicie 33.406,75 m?
Edificabilidad 1.560 m?t {no lucrativo)
N® minimo plozas de 125 plozos (automdviles)
aparcamiento 12 plazas (autobus)

A parfir de estos pardmetros, y dado que uno de los objetos de la modificacion es la

consfruccion de un nuevo equipamiento deportivo, en sustitucion del existente Campo de
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El marc de\éferef i@ porc: el diseno de las instalaciones deportivas lo conshiuyen lcs normas
NIDE (Normciwd/sobre Instalaciones Deporlivas y de Esparcimiento), elaboradas por el
Consejo Supenor de Deportes, Organismo Auténomo dependiente del Ministerio de

Educacion, Cultura y Deporte.,

A3.1.  Acceso alas instalaciones deportivas

El acceso a las instalaciones deportivas se produciré por una via de cardicter urbano, con un
carril de 3,5 metros de ancho en cada sentido de circulacion y un acerado de 1,5 metros de
ancho en cada lado del vial (AV TA 01). A confinuacion andlizamos la capacidad de un
viario de esas caracteristicas para absorber la punta de desplazamientos que supone la

celebracion de un evento deportivo, o de cualquier otra indole.

En cuanto a la capacidad del viario, segin los manuales HCM del Transportation Research
Board, utilizados en Espaia por la DGT, la capacidad de una via en condiciones éptimas para
una velocidad de flujo libre en torno a 40-50 km/h, acordes con la caracterizacion urbana del
viario considerado, seria de unos 1.600 vehiculos/hora. Aplicando un factor de correccion
relafivo a la posible presencia de vehiculos pesados (principalmente autobuses turisticos) y a
las caracteristicas del firme, tendriamos que la capacidad mdaxima horaria de la via es de

1.455 vehiculos/hora por cada carril.

Para determinar la intensidad mdxima de irdfico que puede alcanzarse en la via de acceso o

las instalaciones partimos de una serie de supuestos:
Calcularemos la intensidad del trafico para la celebracion de un evento.

El nOmero méximo de localidades del campo se estima en forno a 2.500, y para el

cdlculo suponemos una ocupacion del 100%.

Aunque por la distancia de las instalaciones al nicleo urbano es previsible un cierto
porcentaje de desplazamientos peatonales, consideramos que el 100% de los
especladores se frasladan al campo en sus vehiculos particulares. Fjamos una
ocupacion media por vehiculo de 2,5, con la cual obtendriamos un total de 1.000

desplazamientos con motivo del evento deportivo.
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ora anterior al inicio del evento.

Con5|dérqddc>j,’roéo'§-*’.r;los supuestos anteriormente expuestos, tendriamos por tanto que
conslderor uno CIffCl de 900 vehiculos/hora que se producirian previsiblemente en el mismo
sen1|do-‘[100/0}, al contar con un Unico caril tendriamos una capacidad de 1.455
vehiculos/hora para una intensidad méxima estimada de 900, lo que nos deja una
capacidad residual del viario de en torno al 38%. Concluimos por tanto que el viario

propuesto es suficiente.

No obstante hay que indicar que de acuerdo con las Normas de Proyecto NIDE -2, la reserva
de aparcamientos necesaria para este lipo de instalaciones debe ser de | plaza por cada 20

espectadores, por lo que el flujo maximo de Iréfico por evento serd de 125 vehiculos.

A.3.2.  Delimitacion del drea ocupable por la edificacién

La superficie ocupable por el nuevo estadio estd comprendida entre la linea de servidumbre
de la Carretera Nacional 340 y los bunkeres identificados en la parcela, segun la poligonal

recogida en los planos, que delimita el drea de movimiento de la edificacion.

No obslante, en caso de que se proyectase alguna edificacién dentro de la zona de
afeccion, aquélla deberd ser autorizada, previa solicitud, por la Demarcacion de Carreteras
del Estado en Andalucia Occidental. En dicha solicitud se deberd garantizar que la ejecucion
de la edificacion prevista no afecta a la estabilidad geolécnica del desmonte existente en
esa margen de la Carretera Nacional 340, dada la aliura del mismo. Asimismo, se deberd
disponer un sistema de proteccién (postes y redes con la altura que se requiera) que evite la
caida en la carretera N-340, de balones u olros objetos que se ulilicen en las actividades

deportivas que se puedan praclicar en las nuevas instalaciones.

Fl resto de la superficie, salvo la incluida en la zona de no edificacion, y en las franjas de
proteccion de los bunkeres, se podra ocupar con edificaciones auxiliares, lipo marquesinas
de aparcamientos, casetas de vigilancia, centro de transformacion..., siempre que no
contaminen la visibilidad y la percepcion de los elementos patrimoniales identificados en el

presente documento.
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Autobuses: 1 plaza/200 usuarios

Dado que se estima un nimero de usuarios en torno a los 2.500, deberd reservarse la
superficie necesaria para 125 plazas de aparcamiento para automéviles, y 12 plazas para

autobuses.

A.3.4.  Orientacion de las instalaciones

Segln las Normas Reglamentarias para Campos Grandes y Pistas de Aflefismo, el eje
longitudinal de los mismos debe tener la orientacion Norte-Sur, o presentar la minima

desviacion posible respecto a ésta, con la finalidad de evitar deslumbramientos.

A.3.5.  Dimensiones minimas del terreno de juego

Las dimensiones minimas del terreno de juego para la préctica del futbol vienen marcadas
por la Norma de Proyecto CG-ATL 2, que permiten la combinacion de un campo de ftbol

con dos campos de fOtbol 7, y son las siguientes:

Dimensiones del campo: 100 x 60 metros
Ancho de las bandas: 2.5 metros
Dimensiones totales: 105 x 65 metros

Es recomendable la disposicion de un espacio libre de obsidculos a partir de las lineas de

banda de un ancho minimo de 1,50 melros.

A.3.6.  Dimensiones de la pista de alletismo

Se prevé la construccion de una pista de Aflefismo de 6 calles con un Unico radio de 37,00
metros, que permite albergar en su inferior el campo de fitbol definido en el apartado

anterior,
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A.3/L/. ‘-‘-1n§ta1ac1ones al servicio de la praclica deportiva

Se dispondré como minimo de las siguientes instalaciones complementarias:
. 2 vestuarios de equipo con capacidad minima para 20 usuarios.
2 vestuarios para drbitros o técnicos.
- Area de administracidn.

Almacén de material deportivo.

A.3.8. Mantenimiento de las estructuras defensivas existentes en la zona

Segun el "Catdlogo de bunkeres del Campo de Gibraltar”, redlizado en 2008, dentro de la
parcela objeto de estudio se encuentran una serie de edificaciones que forman parte de una
estructura defensiva tipo bunker. Estas estructuras defensivas, denominadas Bunker La Vega
IX, X y XI, forman parte del Patrimonio Histérico Andaluz, habiéndose solicifado su inclusion en
el Inventario de bienes reconocidos del Patrimonio Histérico Andaluz conforme al articulo 13
de la Ley 14/2007 de 26 de noviembre, de Patrimonio Historico de Andalucia. La infervencion
que se proponga en la parcela debe respetar las estructuras existentes, integrandolas en la
urbanizaciéon que se proponga Y, en la medida de lo posible, facilitando su conocimiento y
difusion. En cualquier caso, se deberd mantener libre de edificaciones una franja de terreno
de cinco metros alrededor de cada blnker. Dichas franjas deberdn estar preferentemente

ajardinadas, con un dcceso habilitado a cada uno de ellos.

A.3.9. Infraestructuras

Abastecimiento de agud

Para el abastecimiento de agua del nuevo Sistema General de Equipamiento Deporlivo, se

ejecutard, por el vial de acceso al nuevo estadio de fuibol, un ramal de abastecimiento, que
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conectara con el que discurre por la calle Amador de los Rios, proveniente del depdsito de

Los Gemelos, en la rotonda de conexidn entre el citado acceso y la citada calle.
Saneamiento

Tanto para las aguas pluvidles recogidas en el dmbito del Sistema General de Equipamiento
Deportivo, como para las aguar residuales producidas en el mismo, se ejecutardn sendos
colectores, que bajardn por el vial de acceso a las nuevas instalaciones deporlivas, hasta

conectar con las redes de pluviales y residuales existentes en la calle Amador de los Rios.

Energia eléctrica

Para el suministro de energia elécirica, se dispondra un nuevo centro de fransformacion, que
se conectard a la linea de media tension que discurre por la calle Amador de los Rios. Dicha
conexion se hard mediante la ejecucion de una nueva linea de media tension que discurrird
por el vial de acceso a las nuevas instalaciones deportivas y conectard con la existente en la

nueva rotonda.

A.4. RESUMEN DE DETERMINACIONES CUANTIFICABLES

| NUEVA ORDENACION
Uso Supetficie de parcela Sup. max. edilicable
(ms) ()
AREA DE INCREMENTO DE APROVECHAMIETNO AIA TA 01 P29 |
| USOS LUCRATIVOS P-29.H TERCIARIO- HOTELERO 19.207.43 15.364
TOTAL LUCRATIVO 19.207,43 15.364
DOTACIONES P-29.51PS EQUIPAMIENTOS 1.599.97 3.200 {No lucraliva) }
P-29.EL ESPACIOS LIBRES 3.540,89
| TOTAL DOTACIONE:S | 5.140,86 |
| SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO DEPORIIVO ]
| SISTEMAGENERAL [ 5G-P-42.20 EQUIP. DEPORIVO | 3340675 1500 [No lucraliva |
TOTAL NUEVA ORDENACION 57.755,04 15.384 (Lucralivo)

3.700 (No lucralivo)
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B. NORMATIVA URBANISTICA
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Atticulo 1 Ambito de aplicacion /é =
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Articulo 2 Ordenanzas de aplicacion / =

xclusivamente a las

1. Para cada una de las parcelas resultantes de la presente innovacion, serdn de aplicacion,

para lo no regulado en las presentes normas urbanisticas, las siguientes ordenanzas:

Parcela P-29.H Parcela P-29.EL Parcela P-29.5IPS SG-P-42.20
Condiciones parliculares de Ordenanza de los espacios Ordenanza de parcelos de -
7ona de Terciario Turisfico del libres del PGOU de Tarifa Equipamiento Comunitario
Plan Porciol 'La Marina 1" del PGOU de Tarifa

Articulo 3 Pardmetros urbanisticos de la parcela P-29.H

1. Condiciones de aprovechamiento y volumen:

Ocupacion bajo rasante: 100% (sobre parcela neta)

Ocupacién en plantas baja y primera: 30% (sobre parcela neta)

Ocupacion en planta segunda: 20% (sobre parcela neta)
Altura méxima: 3 plantas (11 metros)
Edificabilidad mdaximar: 15.364 m?t

Para el cémputo de la edificabilidad se considerarén exclusivamente las conslrucciones

sobre rasante.

La altura maxima se mediré desde la rasante del acerado hasta la cara inferior del Olfimo
forjado, aplicando los criterios establecidos en el arficulo 1.63 de la Normativa Urbanistica
del Texto Refundido de la Adaptacién y Revision del Plan General de Ordenacion Urbana
de Tarifa. Por encima de la planta de cubierta se permitirén los nicleos de acceso a las

cubiertas y las instalaciones técnicas propias del uso del edificio.
9. Condiciones de parcelacion: La parcela P-29.H, no serd divisible.

3. Condiciones de posicién en la parcela: La edificacion se dispondra libremente respecto a
viario publico. Respecto lindero con la parcela P-29 EL. se establece un refranqueo

minimo de 5 melros.
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4, Condiciones de uso: Como uso predominante se establece el holelero, admitiéndose
como compatible el uso de oficina y comercial, vinculados a la actividad principal, y
pequena hosteleria, segin las definiciones recogidas en la Normativa Urbanistica del
Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenaciéon Urbana, y
en un porcentaje maximo de edificabilidad del 15%. Como uso prohibido se establece el

residencial, artesania y talleres y el industrial,

9. Espacios libres de parcela: los espacios libres de parcela se destinardn a zonas
ajardinadas y pistas e instalaciones deportivas y de recreo al aire libre, tales como juegos

de ninos, piscinas y sus instalaciones necesarias, pistas de padel, tenis, voley - playa...

6. Reserva de aparcamientos: Se marcan unos minimos: 1 plaza/habitacion, 1 plaza/75 m?
de zonas comunes U ofros usos. Al menos. 100 plazas se dispondrén en el interior de la

parcela.

Articulo 4 Pardmetros urbanisticos de la parcela P-29.5IPS

1. Condiciones de aprovechamiento y volumen:

Ocupacion: 100% (sobre parcela neta)
Altura maxima: 2 plantas (7,0 metros)
Edificabilidad mdaxima: 3.200 m?* (no lucrativo)

La alfura maxima se medird desde la rasante del acerado hasta la cara inferior del Ultimo
forjado, aplicando los criterios establecidos en el arficulo 1.63 de la Normativa Urbanistica
del Texlo Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenacion Urbana
de Tarifa. Por encima de la planta de cubierta se permitirdn los nicleos de acceso a las
cubiertas y las instalaciones técnicas propias del uso del edificio, que no computardn a

efectos de edificabilidad mdxima.

2. Condiciones de parcelacién: Se establece una parcela minima de 500,00 m? con un

frente minimo a viario publico de 20,00 m.

3. Condiciones de posicion en la parcela: La edificacion se dispondrd libremente dentro de
la parcela en funcion de la tipologia de equipamiento que se vaya a construir y de las

ibles necesidadles de espacio libre de parcela del mismo.
UNM@
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Articulo 5 Parametros urbanisticos de la parcela $G-P-42.20

1. Condiciones de aprovechamiento y volumen:
Altura maxima: Edif. Auxiliares: 1 planta (3,5 metros)
Graderios: A determinar en Proyecto
Edificabilidad maximar: Edif. Auxiliares: 1.500 m?t (no lucrativo)

Graderios: No computan a efectos de
edificabilidad

2. Condiciones de posicion en la parcela: La superficie ocupable por el estadio serd la
sefalada en el plano “0.05. Plano de Ordenacion. Alineaciones, rasantes y cotas”. El
resto de construcciones auxiliares permitidas, podrdan situarse en cualquier lugar de la
parcela, salvo en la drea afectada por la zona de proteccion de los bienes patiimoniales
idenlificados en ella y por la zona de servidumbre de la carretera nacional 340. En esle
sentido las edificaciones que se proyecten entre la linea limite de la zona de servidumbre
vy la linea limite de la zona de afeccion, deberd obtener la autorizacion de la

Demarcacion de Carreteras.

3. Condiciones de uso: Como uso predominante se admite el de equipamiento deportivo.
También se permite el uso de garaje, aparcamiento, ya sea bajo rasante o en superficie, si
bien solo se permiten sobre rasante, construcciones fipo marquesinas o casetas de
vigilancia y control, que no computarén a efectos de edificabilidad maxima. Tampoco

computan como usos compatibles las construcciones bajo rasante.

Como compalibles se establecen los usos: docente, comercidl, oficinas, sanitario 'y
pequefia hosteleria, asi como alojamientos, vinculados a la actividad deporliva, cuyo
objelo sea la gestién de las instalaciones deportivas u ofrecer servicios o asistencia a los
usuarios y a los espectadores de los espectaculos deporlivos, y siempre que no superen el

20 % de la edificabilidad total.

También se establece como compatibles el uso de infraestructuras urbanas, cuyas
edificaciones no computardn a efectos de edificabilidad mdxima.
_Quedan prohibidos los usos: residencial, hoteleroy’mllerese industrial.
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DICIONES DE PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO

oteccion del patrimonio catalogado

6\.‘::;': n’., ! I." . . " . 'y .
EnNos @1@& patrimoniales identificados en el plano "1.09. Informacion. Afecciones

I . v 1 ; S .
Secloritles”, solo se permiten las obras de acondicionamiento, mantenimiento, mejoras,

conservacion, consolidacion y rehabilitacion.

Serd necesario comunicar a la Consejeria competente en materia de patrimonio histérico
la redlizacion de cualquier obra o intervencion en los binkeres sefialados en el plano de
informacion "1.08. Informacion. Afecciones sectoriales”, con cardcter previo a la solicitud
de la cormespondiente licencia. Si la Consejeria formulara, en el plazo de treinta dias
desde la comunicacion, medidas correctoras para la proteccién del bien, deberdn ser
atendidas por la persona interesada, asi como cualquier ofra recomendacion técnica
que se considere conveniente. La comunicacion deberé acompaiarse del proyecto de
conservacion regulado en el Titulo Il de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patimonio

Historico de Andalucia.

Desde el punto de vista arqueoldgico, previo a cualquier acluacion sobre los terrenos
pertenecientes a los dmbitos del SG-P-42.20 y AV TA 01, se redlizard control de

movimientos de tierra.

CAPITULO SEGUNDO. CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL

Arliculo 7 Ambito de aplicacién

1.

Las medidas para la proteccidén ambiental que se recogen en el presente Titulo, serdn de
aplicacion a todo el dmbito de la modificacion puntual, salvo que en los arliculos se

especifique de manera expresa otro dmbito de afeccion.

Arliculo 8 Medidas de proteccién de las vias pecuarias

I

Este arficulo es de aplicacidn a los terrenos pertenecientes a la actuacion de viario AV TA

01, establecida en la presente innovacion

De acuverdo con la Ley 3/1995,de 23 de marzo, de Vias Pecuarias y el Reglamento de Vias
Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobado por Decreto 155/1998,
de 21 de julio, o la normativa que las sustituya, el carril anexo a la rofonda de conexién

entre el viario de acceso al SG-P-42.20 (AV TA 01) v la calle Amador de los Rios, de 5

1CO
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Arllculo 9 / Med|dus de proteccion del litoral

1,

2

3.

Este arficulo es de aplicacion a los terrenos afectados por la Servidumbre de Proteccion
del Dominio PUblico Maritimo — Terestre en el dmbito del Area de Incremento de

Aprovechamiento AIA TA P29.

Los usos que se establezcan en los terrenos afectados por la Zona de Servidumbre de
Proteccion del Dominio PUblico Maritimo - Terrestre, deberdn tramitar, previo a su
implantacion, expediente de autorizacion conforme a lo establecido en el Decreto
334/1994, de 4 de oclubre, por el que se regula el procedimiento para la framitacion de
autorizaciones de vertido al dominio pUblico maritimo terrestre y de uso en zona de

servidumbre de proteccion, o normativa que la sustituya.

El verlido de las aguas residuales y pluviales, originadas en el dmbito del Area de

Incremento de Aprovechamiento AlA TA P29, deberdn verlerse a la red municipal,

Articulo 10 Medidas de proteccion del medio terrestre

L.

2,

3.

4.

En el acondicionamiento de los terrenos se minimizardn los movimientos de fierra y se

realizardn riegos periddicos para evitar el levantamiento de polvo.

Los movimientos de tierra redlizados en la fase de urbanizacion deberdn evitar siempre los

problemas de erosion y empobrecimiento del suelo.

Deberd controlarse la estabilidad de los taludes (pendiente y grado de cobertura
existentes), ya que a menor pendiente y mayor grado de cobertura, mejor es la fijacion
de los faludes y menor es la erosion y la pérdida de suelo debido a escorrentias y ofros

fendmenos.

Deberd preverse una zona para depositar la capa de fierra fértil que después va a
ulilizarse para revegetar las superficies. El suelo de buena cdlidad que sea extraido en las
obras de ejecucion de esta acluacion serd reuvlilizado para las zonas verdes y jardines

proyectados dentro de la misma.
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miento de los espacios degradados.

El d’l rdes y las especies que los forman han de favorecer el ahorro de

GQUO O 1ecanismos de ahorro en los sistemas de riego. Los proyectos de
Rt

ejecumo?;«d\ sverdes deberdn recoger medidas de proteccion y potenciacion de la

vegetacion y fauna autéctonas, asi como sobre posibles riesgos derivados del desarrollo
de las actividades recreativas (incendios principalmente), siempre acorde con la

legislacion ambiental aplicable.

Deberdn evitarse y controlarse los derrames de lubricantes o combustibles en la zona
mediante buenas practicas de mantenimiento de equipos y adecuada ubicacion de

depdsitos. Asimismo, se prohibe el lavado de equipos y maquinaria en la zona.

Articulo 11 Medidas de proteccién del medio hidrico

En la fase de construccion se evitard aportar a los cauces elementos contaminantes
como solidos disueltos, aceites o grasas, que se decantardn en balsas o se recogerdn. No
se verleran a la red de alcantarillado aguas sin que cumplan las condiciones establecidas

por el Ayuntamiento.

En el desarrollo de las obras se prestard especial atencién a las obras de evacuacién y
conduccién de aguas pluvidles (red separativa), que se dimensionardn con la amplitud

suficiente y siguiendo estrictamente los criterios técnicos y normas aplicables.

La ordenacion de los terrenos recogerd la obligacion de mantener estas infraestructuras
en buenas condiciones, fanto en la fase de ejecucion como durante el posterior uso de

los terrenos.

El Proyecto de obras de Urbanizacion habré de confrolar la escorrentia superficial con un

disefo de verlientes que evite la concenfracion de las aguas.

Atticulo 12 Medidas de proteccién de la calidad del aire

Durante las obras de urbanizacion del nuevo suelo, para evitar la emision de parficulas en
suspension, los caminos de acceso, el suelo y los almacenamientos de material
procedentes de los desmonfes se mantendran himedos mediante riego diario,

incrementando esta medida, si fuera necesario, en épocas secas y venlosas.

102
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1./ En la fase de urbanizacion la emision sonora de la maquinaria empleada se djustard a las

prescripciones del Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, y las normas
complementarias conforme a lo dispuesto en el articulo 22 del Real decreto 13672007, de

19 de octubre.

2. Se hard un uso adecuado de la maquinaria con el fin de reducir al méximo los niveles
sonoros, limitando su velocidad y estableciendo un plan de mantenimiento periodico que

garantice su correcto funcionamiento.

Articulo 14 Medidas de restauracion paisajistica

1. Enlas zonas verdes se deberdn redlizar plantaciones de vegelacion con especies y formas
parecidas al paisaje existente, evilando las actuaciones geométricas y redlizando

repoblaciones y plantaciones en general con bordes difusos.

2. Se conservardn las especies arbdreas que, en su caso, se encueniren en la zona de
acluacion. Se deberd establecer en el correspondiente proyecto de urbanizacion la
época, especies y cuidados necesarios de la plantacion de vegelacion prevista, para
que pueda redlizarse con la antelacion suficiente, de manera que cuando la obra esté
ejecutada y entre en funcionamiento se encuentre definitivamente establecida dicha

plantacion.

3. Serd obligatorio limpiar las obras y sus inmediaciones de escombros y ofros materiales, y

hacer desaparecer las instalaciones provisionales, una vez concluidas las mismas.

Articulo 15 Medidas para prevencién de contaminacion luminica

1. Para minimizar la contaminacion luminica, y en orden a proteger la oscuridad natural del
cielo, las actuaciones de alumbrado exlerior se djustardn a los requerimientos y
resticciones sefialados en el Decreto 357/2010, de 3 de agosto, por el que se apruebd el
Reglamento para la Profeccion de la Calidad del Cielo Noctumo frente a la
contaminacion luminica y el establecimiento de medidas de ahorro 'y eficiencia

energética.
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marzo, ‘pgﬂélﬂéue se aprueba el Reglamento de Residuos de Andalucia. En este sentido,
se estard a lo dispuesto en el arliculo 13 del Real Decreto 105/2008, sin perjuicio de lo
recogido en el apartado 1.a) del articulo 3 del mismo, segin el cual sus disposiciones no
seran de aplicaciéon a las fierras y piedras no contaminadas por sustancias peligrosas
reulilizadas en la misma obra, en una obra distinta o en una actividad de restauracion,
acondicionamiento o relleno, siempre y cuando pueda acreditarse de forma fehaciente
su destino o reulilizacion. De forma especial se adoptardn medidas para la refirada
selectiva de los residuos y la separacion por fracciones en los supuestos establecidos en el

articulo 5 de dicha norma.

La geslion y planificacion de los residuos sélidos urbanos, asi como los toxicos y peligrosos
se redlizara de acuerdo con el Plan Director Teritorial de Gestion de Residuos Urbanos de
Andalucia, el Plan de Geslién y Aprovechamiento de escombros de la provincia de Cddiiz

y el Plan Andaluz de Residuos Peligrosos.

Los proyectos de urbanizacion y los de obras, en el caso del Sistema General de
Equipamiento Deportivo, deberdn contemplar la recogida selectiva de los residuos solidos

urbanos.

Los condicionantes ambientales que se establecen en el Estudio de Impacto Ambiental
en esta materia deberan aparecer recogidos expresamente en el Pliego de Condiciones
Técnicas o documento homdlogo, para todas las obras a ejecutar en el ambito de

acluacion.

Articulo 17 Medidas relalivas al saneamiento, depuracién y verfido

Para la depuracion de las aguas residuales se aplicard el Real Decreto-Ley 11/1995, de 28
de diciembre, por el que se establecen las normas aplicables al tratamiento de las aguas
residuales urbanas. En ningin caso se verterdn aguas residuales al sistema hidrologico

local, quedando prohibidos los vertidos directos sobre el terreno.

En la urbanizacion de la zona se prestard especial atencion a las obras de evacuacion y

conduccion de aguas pluvidles, que se dimensionaran con la amplitud suficiente y
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3. las aguas residuales generadas, tanto en el Area de Incremento de Aprovechamiento
AIA TA 01 P29, con en el Sistema General de Equipamiento Deportivo SG-P-42.20, deberdn
ser depuradas mediante conexion a la red general de saneamiento y depuracion, o bien
a través de sistemas de depuracién propios, en el caso de que a la puesta en
funcionamiento de las edificaciones, constucciones e instalaciones de los citados
ambitos, persista la inexistencia de infraestructura general de depuracion en el término

municipal de Tarifa.

Articulo 18 Medidas de Proteccion contra Incendios

1. E ambito de aplicacion de este articulo se reduce Unicamente ala parcela P-29.EL.

2. Antes de la puesta en uso del Sistema General de Espacios Libres, y a requerimiento de la
Delegaciéon Teritorial en Cadiz de la Consejeria competente en materia de Medio
Ambiente, se redactard el correspondiente Plan de Prevencion de Incendios Forestales,
siguiendo las determinaciones confenidas en el Reglamento de Prevencion y Lucha
contra los Incendios Forestales, aprobado por el Decreto 247/2001, y modificado por el

Decreto 371/2010, de 14 de septiembre.

3. Asimismo, conforme a lo establecido en la Ley 5/1999, de 29 de junio, de prevencion y
lucha contra los incendios forestales, su Reglamento aprobado por Decreto 247/2001 y el
Apéndice del Decreto 371/2010, de 14 de sepliembre, se recomienda que toda actividad
de nueva implantacién en el ambito presente ante el Ayuntamiento un Plan de
Autoproteccién de las instalaciones, que establezca medidas de prevencion eficaces
contra los incendios forestales, como la ejecucion de fdjas libres de vegetacion en

achuras de 10 a 15 metros.

Arliculo 19 Medidas relativa a la mitigacién y adaptacion al cambio climdtico

1. Tanto en las parcelas destinadas a espacios libres publicos, como en los espacios libres de

las parcelas edificables, las especies vegetales que se introduzcan, deberdn ser especies
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En la urbemzamon exferior del Sistema General de Equipamiento Deportivo SG-P-42.20 y
de los espacios libres de la parcela P-29.H, se atenderd a la creacion de microclimas de
cdlidad ambiental de acuerdo con los principios bioclimdticos, adaptados a las
condiciones climdaticas del municipio, contando con sistemas pasivos como Ia vegetacion

y el uso de masas de agua como medios de regulacion térmica.

Las marquesinas de la zona de aparcamientos del Sistema General de Equipamiento
Deportivo SG-P-42.20 se ejecutaran con paneles solares o fotovoltdicos, para la
generacion de energias renovables, ya sea para el calentamiento de agua, o para la
lluminacion de las zonas exteriores del campo de fUtbol. En la medida de lo posible se
procurard adoptar este tipo de soluciones para el alumbrado de los espacios libres de la

parcela P-29.H, infegrando los paneles en porches o marquesings.

El establecimiento turistico que se construya en la parcela P-29.H deberd disponer de una
instalacion de energia solar para el calentamiento de agua y. si fuera técnicamente
posible, para los sistemas de calefaccion, totalmente integrada en la edificacion, para

evitar impactos visuales al dominio publico maritimo - terrestre.

En el diseno del establecimiento turistico que se construya en Ia parcela P-29.H, se
deberdn tener en cuenta las condiciones de soleamiento y ventilacién en relacion con las

condiciones del clima, con objeto de reducir la carga asociada a la climatizacion.

El establecimiento hotelero que se construya en la parcela P-29.H, contard con sistemas
eficientes de calefaccion y refrigeracion, que permitan una alta sectorizacion al objeto
de establecer condiciones distintas en funcion de las necesidades de cada zona, ya sea
por la aclividad que se desarrolla o por el nivel de ocupacion, incluso mediante una

programacion avtomdtica.

Las edificaciones e instalaciones previstas en la innovacion, contardn con sistemas
eficientes de iluminacion, con Iémparas de bajo consumo vy, en los locales que resulten
adecuados, dispositivos de confrol en el alumbrado mediante, células fotoeléctricas,

relojes asfrondmicos, detectores de presencia, ...
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11. Las instalaciones interiores para la recogida de aguas pluvidles de los edificios previstos en
esta innovacion, deberdn disefarse y calcularse para minimizar, en la medida de lo

posible, los dafios en caso de una eventual inundacion.

12. Tanto el nuevo campo de futbol como el establecimiento hotelero que se constiuya enla
parcela P-29.H, dispondran de sistemas de depuracion in situ de las aguas fecales, que
permitan la reutilizacion del agua depurada en el riego de las zonas verdes y de las pistas
deportivas. Asimismo dispondrén de un sistema de recogida y almacenamiento de aguas
pluviales para su destino a usos que no requieran una potabilizacion de las mismas (riego,

cisternas de los inodoros, urinarios, sistemas de micro clima...).

13. Los sanitarios, en todas las edificaciones previstas en esta innovacion, dispondran de
mecanismos de control de uso para reducir el despilfarro de los recursos hidricos y el gasto

energético derivado del fratamiento.

14, Tanto en las parcelas destinadas a espacios libres publicos, como en los espacios libres de
las parcelas edificables, se recurrird a especies vegetlales con pocas necesidades de
riego y a especies autéctonas bien adaptadas al clima locdl, y se adoptaran sistemas

eficientes de riego (riego por goteo, reutilizacion de aguas...)

15. Los proyectos de los edificios previstos en la innovacion, especialmente el del nuevo
campo de futbol, tendré en cuenla, como criterio para la eleccion de su diseno, el
volumen de movimiento de tierras que requieran, de manera que se debe optar por una

de las soluciones que generen menos movimientos.

16. Las edificaciones o instalaciones previstas en esta innovacion, deberan establecer
reservas de suelo suficiente para la separacion y el fratamiento in situ de los residuos que

generen, en funcidn de los volimenes previstos.

17. La documentacion técnica que se redacte para la obtencion de la licencia de actividad

o0, en su caso, para la declaracion responsable, de los edificios previstos en esta
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Articulo 20 Medidas generales

1. Las edificaciones que se desarrollen deberdn tener en consideracion lo establecido en el
Plan Andaluz de Accidn por el Clima. En este sentido, el disefio de las mismas se realizard,
en la medida de lo posible, segin los principios de la arquitectura bioclimdtica y la
utilizacion de energias renovables segin los principios de la arquitectura bioclimdtica y la
uilizacion de energias renovables que permitan el aprovechamiento optimo de las

condiciones climdticas andaluzas.

2. Todas las medidas correctoras y protectoras propuestas que deban incorporarse a los
instrumentos de desarrollo han de hacerlo con el suficiente grado de deldlle que
garantice su efectividad. Aquellas medidas que sean presupuestables deberdn incluirse
como una unidad de obra. Las medidas que no puedan presupuestarse deberdn incluirse
en los pliegos de condiciones técnicas y en su caso, econdmico- adminisirativas, de obras

y servicios.

CAPITULO TERCERO. CONDICIONES DE PROTECCION DE LA CARRETERA NACIONAL 340

Arliculo 21 Edificaciones en la zona de afeccion

1. Cudlquier edificacion que se plantee dentro de la zona de afeccién de la Carretera
Nacional 340 deberd ser autorizada por la Demarcacion de Carreteras del Estado en
Andalucia Occidental, fras garanfizarse que se ejecuciéon no afecta a la estabilidad

geotécnica del desmonte existente.

Arficulo 22 Medidas adicionales de proteccion

1. Para las nuevas instalaciones deporlivas previstas en el SG-P-42.20, deberd instalarse un
sistema de proteccion que evite la caida en la Carretera Nacional 340, de balones u ofros

objetos de las actividades deportivas que se puedan practicar en ellas.
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C.2. AREA DE INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO AIA TA 01 P29

El proyecto de reparcelacion del Area de Incremento de Aprovechamiento AIA TA 01 P29,
deberd presentarse para su tramitacion en el plazo mdximo de tres meses desde la

aprobacion definitiva de la presente innovacion.

El proyecto de urbanizacion del Area de Incremento de Aprovechamientio AIA TA 01 P29,
incluido los Sistemas Generales Adscritos, se presentard en el plozo maximo de fres meses

desde la aprobacion del Proyecto de Reparcelacion.

Las obras de urbanizacion se iniciardn en el plazo méximo de fres meses desde la aprobacion
del Proyecto de Urbanizacion, de acuerdo con las deferminaciones temporales establecidas
en el Programa de Actuacion de la presente innovacion. En este sentido el proyecto de
edificacién de las nuevas instalaciones deportivas en la parcela SG P-42.20, deberd
presentarse, como mdéximo, dentro del mes siguiente la aprobacion del Proyecto de

Urbanizacién del Area de Incremento de Aprovechamiento AIA TA 01 P-29.

Para la ejecucién de las nuevas instalaciones deportivas y la urbanizacion de su dmbito, se

establece un plazo maximo de 15 meses.

fl deribo de las instalaciones deporlivas existentes en la aclual parcela 29 no podré
concederse hasta la recepciéon por parte del Ayuntamiento de las nuevas instalaciones

situadas en la parcela SG-P-42.20.

El plazo para el comienzo de las obras de urbanizacion del ambito del Area de Incremento de
Aprovechamiento AIA TA 01 P29, serd como maximo de lres meses d partir de la recepcion

por parte del Ayuntamiento de las nuevas instalaciones situadas en la parcela SG-P-42.20.
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La urbanizacion a la que se hace referencia en el parafo anterior deberd ejecutarse en un

plazo de 9 meses desde el inicio de las mismas.

La solicitud de licencia de edificacion para la parcela P-29.H deberd hacerse dentro del

plazo de 9 meses desde la recepcion de las nuevas instalaciones deportivas.

Podr& autorizarse la realizacion simulténea de la urbanizacion y la edificacién vinculada «
ella, siempre que se cumplan los requisitos establecidos en el articulo 55.1 de la Ley 7/2002, de

17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

C.3. ACTUACION SIMPLE DE INFRAESTRUCTURAS

La actuacion simple de infraestructuras ASI TA 01-ER (colector de residuales), podré formar
parte del proyecto de urbanizacion de del Area de Incremento de Aprovechamiento AIA TA
01 P29, o bien de proyecto independiente, si bien se deberd ejecutar simultdaneamente a las

obras de adecuacion de las infraestructuras.

La ejecucion de esta actuacion corresponderd a los propietarios del Area de Incremento de

Aprovechamiento.
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D. EVALUACION ECONOMICA DE LA ACTUACION
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Para redlizar una esfimacion del coste de las intervenciones propuestas para los suelos
afectados por la presente innovacion deberemos tener en cuenta, por una parte, los costes
del desarrollo urbanistico hasta el inicio de las obras, y por ofra el de las obras de demolicion,

urbanizacion o edificacidn propiamente dichas.

D.1. VALORACION DE LOS COSTES DE DESARROLLO URBANISTICO

A continuacion se recogen los costes de desarrollo urbanistico del suelo, hasta el momento
del inicio de las obras de urbanizacion, que incluye honorarios, técnicos, fasas y licencias

municipales y gastos de gestion, notaria, regisiro. ..

Honorarios redaccion Modificacion Puntual y EAE 57.727,36 €
Honorarios redaccion Proyecto de Reparcelacion 460,33 €
Inscripcion en el Registro del Proyecto de Reparcelacion 6.646,86 €
TOTAL COSTES DE DESARROLLO URBANISTICO 64.834,55 €

D.2. VALORACION DE LOS COSTES DE EJECUCION

Los costes de urbanizacién se han valorado utilizando los precios para el Cdlculo Simplificado
de los Presupuestos estimativos de Ejecucion Malerial del Colegio Oficial de Arquitectos de
Cdadiz, y considerando las diferentes intervenciones que deberdn llevarse a cabo en todas las

parcelas afectadas por la innovacion y su enforno.
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88.410,58 €
Direccion de Efecucién de Obras 32.535,98 €
Estudio y Coordinacion de Seguridad y Salud de las Obras Urbanizacion 13.108,89 €
Proyecto de Demolicion Campo de Fitbol 2.128,32 €
Estudio y Coordinacion Seguridad y Salud Demolicién 472,80 €
TOTAL HONORARIOS TECNICOS 136.656,57 €

2. Urbanizacion del entorno del nuevo Campo de Futbol en la parcela 42 del poligono 20:

Viario de acceso (AV TA 01) 198.017,82 €
Viarios inleriores 447.864,48 €
Urbanizacion (Acondicionamiento perimetral y zona de aparcamiento) 398.988,95 €
TOTAL URBANIZACION $G-P-42.20 1.044.871,25 €

3. Urbanizacion del drea de incremento de aprovechamiento:

Demolicién Campo de Futbol 41.113,03 €
Urbanizacion P-29.EL 397.865,64 €
Mejora de viario e instalaciones 429.961,77 €
TOTAL URBANIZACION AREA INCREMENTO DE APROVECHAMIENTO 868.940,44 €

D.2.2.  Valoracion de los costes de edificacién del nuevo campo de fdtbol

Se ha estimado, en funcion de los pardmetros marcados por la presente innovacién, el coste

de las obras de construccion del nuevo Campo de Fitboal,
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1. Honorarios técnicos:
Proyecto y Direccion de Obras
Direccion de Ejecucion de Obras
Estudio y Coordinacion de Seguridad y Salud de las Obras
TOTAL HONORARIOS TECNICOS

2. Coste de las obras de edificacion:
Terreno de juego (Césped artificial)
Pista de Alletismo
Graderio descubierto
Vestuarios y aseos
Locales y oficinas

TOTAL OBRAS DE EDIFICACION
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110.692,88 €

26.462,52 €

11.415,20 €

148.570,60 €

768.549,60€

370.312,36 €

362.639,25 €

136.845,00 €

91.230,00 €

1.729.576,21 €
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E. ESTIMACION DE DEMANDAS DE INFRAESTRUCTURA
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Los datos de partida son:

Superficie total de parcelas: 24.911,06 m?

Uso global: Terciario Hotelero
Superficie méx. edificable hotelera: 15.364 m?
Superficie mdx. edificable Equip.: 3.200 m?
Superficie Espacios Libres: 3.540,89 m?
Superficie Equipamientos: 1.599,97 m?

E.1.1.  Dotacion de agua

En relacion con la demanda de recursos hidricos y teniendo en cuenta que los recursos
hidricos consumidos por la instalacidon deportiva se seguirdn manteniendo una vez que ésta se
iraslade de ubicacion, Unicamente se habréan de tener en cuenta los recursos hidricos
necesarios para el nuevo uso planteado en el Area de Incremento de Aprovechamiento AlA

TA P29.

La estimacion de la nueva demanda, se realizard conforme a la evaluacion de la poblaciéon y
las dotaciones de agua para usos urbanos establecidos en la Normativa del Plan Hidrologico
Guaddlete — Barbate actualmente en vigor, aprobado por el Real Decreto 1330/2012, de 14

de sepliembre.

El arficulo 36 de la citada Normativa, establece una dotacion de 250 I/habitante.dia, para
poblaciones de menos de 50.000 habitantes, que incluye usos urbanos no doméesticos en
actividades econémicas de bajo consumo de agua, menor o igual a 100,000 m® anuales,
entendiendo como tales las industias de poco consumo de agua situadas en los nicleos de

poblacion y los riegos de parques y jardines y baldeo y otros usos recreativos.
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Para calculartendblteion equivalente, correspondiente al uso hotelero previsto, aplicaremos
al nimero de plozas/del establecimiento, un porcentaje de ocupacion estimado en base a
datos estadisticos que se recogen en la siguiente tabla, en funcidn de los dias equivalentes a

una ocupacion del 100%:

. OCUPACION :
N MES %o0cupactd | NDIASDEL | pencuaLen | % OCUAPCION
MES e ANUAL
N° DIAS
Enero 55.00% 31 dias 17,05 dias
Febrero 15,00% 28 dias 4,20 dias
Marzo 30,00% 31 dias 9,30 dias
Abril 40,00% 30 dias 12,00 dicss
Mayo 45,00% 31 dias 13,95 dias
Junio 50,00% 30 dias 15,00 dias
Julio 100,00% 31 dias 31,00 dias
Agosto 100,00% 31 dias 31,00 dias
Septiembre 85,00% 30 dias 25,50 dias
Octubre 30,00% 31 dias 9,30 dias
Noviembre 10,00% 30 dias 3,00 dias
Diciembre 60,00% 31 dias 18,60 dias
TOTAL ANUAL 189,90 dias 52,03% |

Considerando establecimientos con una categoria minima de 3 estrellas, segun la legislacion
sectorial vigente, por cada unidad de alojamiento de los establecimientos hoteleros de playa
ubicados en suelo urbano no consolidado, se deberd disponer de 110 m? de suelo de parcela
neta. En funcion de la superficie de la parcela P-29.H (19.207,43 m?) tendriamos por tanto un
nUmero maximo de 174 unidades de alojamiento o habitaciones. Suponiendo una media de

2,2 plazas por habitacion, tenemos en total 383 plazas hoteleras.

Por tanto la poblacion equivalente resulta de multiplicar el nimero de plazas por el

porcentaje de ocupacion, de lo que resulta:

Peq= 383 plazas x 1 habitante/plaza x 0,5203 = 199 habitantes equivalentes.

La dotacion de agua anual necesaria, para los nuevos usos previstos, incluyendo las parcelas

dotacionales y de espacios libres, resulta de mulliplicar la poblacion equivalente por la
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Ya due la zona cuenta con redes de sanearniento separativas, debe estimarse cada fipo de

verlido por separado.
SANEAMIENTO. PLUVIALES

Las aguas pluvidles que e generen en el Area de Incremento de Aprovechamiento AIA TA 01
P29, iréin a parar al colector proyectado por la calle Milano Negro, imite Noroeste del ambito,
hasta verter al Dominio PUblico Marftimo Teresire de acuerdo con el expediente de

aulorizacion de verlidos a aguas litorales AV-CA 07/10.

Para la determinacion del caudal de pluviales en el drea hemos utilizado el método racional,

basado en la formula:

O=Cx1,, xS

nicix

Q: Caudal de pluviales obtenido

L Coeficiente de escorrentia

Imax.  Intensidad de precipitacién en I/sha

S Superficie de la cuenca considerada en hectareas

Para determinar el coeficiente de escorrentia global del sector estimamos una distribucion de
usos y superficies, y asignamos a cada una de ellas el correspondiente coeficiente parcial de

escorrentia:
C=Y CixSi

Areas construidas: Considerando los pardmetros de ocupacion fijados para cada

una de las parcelas edificables, estimamos que un total de 7.531 m? estarén

ocupados por la edificacion. Tomamos un coeficiente de 0,50.

Espacios libres: Hemos considerado que la superficie ocupada por espacios libres

estd compuesta, por una parte, por la parcela P-29.EL con una superficie de
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es decir, 7.908 m?. Obtenemos por tanto un total de 11.449 m2.

comé ﬁ’ime Grios peatonales o aparcamientos en superficie, es de 5931 m2

Tomamaos un coeficiente de 0,90.
El coeficiente de escorrentia global para el sector considerado seria entonces:

C= 0,457

Consideramos para Tarifa una Imax de 100 I/sha, con lo cual el caudal de pluviales

determinado seria;

Q =0,457 x100 x 2,64 =120,651/ s

SANEAMIENTO. RESIDUALES

La red de aguas residuales del Area de Incremento de Aprovechamiento AIA TA 01 P29, se
conectard a la red municipal, de manera que las aguas generadas se conducirdn a la nueva
estacion depuradora, cuya puesta en funcionamiento estd prevista para el mes de

diciembre del presente ano 2015.

Para el cdlculo de las secciones en los colectores necesarias para evacuar las aguas
residuales que pudieran generarse en la zona, consideramos un caudal de retorno del 95%

sobre el caudal punta de abastecimiento de agua.

Para estimar el caudal necesario debemos conocer el coeficiente punta Kp, que las Normas

Urbanisticas del Plan General de Tarifa establecen en 2,5 y el consumo total diario calculado

conforme a los criterios establecidos en el apartado E.1.1 (250 litros/hab. Eqiv. Dia):
Q= Crx Kp = 199 hab. Equiv x 250 I/hab. Equiv. Dia x 2,5 = 124,375 I/dic=1,441/s

Por lo tanto el maximo caudal a evacuar seria de 1,37 I/s.

Por ofra parte, para comprobar la suficiencia de las instalaciones de depuracién existentes,

deberiamos esfimar el nimero de habitantes equivalentes (h-e) del mismo. Un habitante
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Ya que se prevé la implantacion de un uso hofelero, estariamos considerando poblacion
estacional, y para calcularla deberiamos estimar el nimero tolal de plazasy el porcentaje de
ocupacion. En funcién de las dimensiones de la parcela hotelera estimamos un méximo de
383 plazas, y consideramos el caso mas desfavorable, por lo que estariamos considerando un
total de 383 h-e, los cuales sumados a los 224 h-e que consideramos en la parcela de

equipamientos (a razén de 0,7 h-e por ocupante), nos dan un total de 607 h-e.

E.1.3.  Energia eléctrica

Para estimar las necesidades de energia eléctrica del drea, a falta de valores concretos en la
ITC-BT-10, se han considerado una serie de valores medios orientativos. Calculamos en base a

los siguientes valores:

Uso terciario-hotelero: La carga se calcula considerando 1 kW/ploza, a los que se
sumarian los servicios generales. Estimamos una carga total de 450,000 kW. Por olra
parte, y de conformidad con lo establecido en el Articulo 47 del Real Decreto
1955/2000, del 1 de diciembre de 2000, por el que se regulan las Actividades de
Transporte, Distribucion, Comercializacion, Suministro y Procedimientos de Autorizacion
de Instalaciones de Energia Eléctrica, cuando la potencia solicitada de un nuevo
suminisiro sea superior a 100 kW, el peficionario deberd reservar el local necesario para

It instalacion de un centro de transformacion.

Espacios libres: Se considera una dotacion para alumbrado de 1,00 W/m? de superficie.
La parcela P-29.EL deslinada a espacios libres fiene una superficie de 3.540,89 m?, por lo

que obtenemos una prevision de potencia demandada de 3,541 kW.

Equipamientos: Consideramos una dotacion de 100 W/m? de superficie construida. La
superficie edificable fjada para la parcela P-29.EQ es de 3.200 m?, por lo que

obfenemos una prevision de potencia demandada de 320,000 kW. lgualmente de
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En funcién de log cdlculos anteriores, para la totalidad del sector obtenemos una prevision

para la potencia demandada de 773,541 kW.

E.2. SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTO DEPORTIVO $G-P-42.20

Para la parcela en la que se ubicardn las nuevas instalaciones deportivas, se prevé una
demanda de recursos hidricos, en funcion del régimen de uso propuesto, que se detalla a

conlinuacion.

Las instalaciones proyectadas implican demanda de agua por:
- A. Vestuarios e instalaciones al servicio de los usuarios.
- B. Aseos publicos al servicio de los espectadores.
- C. Riego del campo de juego.
- D. Riego de los espacios libres exteriores.

A. SegUn las Normas NIDE de proyecto, redactadas por el Consejo Superior de Deportes, la

dotacion minima de vestuarios para espacios deportivos similares a proyectado seria:

- 2 vestuarios de equipo, con un minimo de 8 duchas, 2 inodoros y 2 lavabos en cada

uno de ellos.
- 2 vestuarios para drbitros, con un minimo de 1 ducha, 1 inodoro y 1 lavabo.

El nmero tolal de aparatos previsto seria entonces de 18 duchas, 6 inodoros y 6 lavabos. El
consumo instantaneo total de los aparatos se calcula considerando 0,20 I/s para las duchas y
0,10 I/s para el resto de los aparatos. Considerando un régimen de funcionamiento
equivalente al uso infensivo durante una hora de todos los aparatos, tendriamos una

demanda total diaria de 17,28 m®/dia

126 Innovacion por medificacion del PGOU de Tarifo. Parcela 29 de "La Marina Iy Porcela 42 del Paligono 20 del SNU-CN



