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2. Informacion previa

Se recibe por parte de la propiedad, el encargo de redactar el Estudio de Detalle de la parcela
situada en la calle Arapiles, con el nimero 5 y hace esquina con la calle San José y el callejon
sin salida que abre a la calle San José en el Término Municipal de Tarifa.

Situacion:
calle Arapiles n°5 (segln Catastro), hace esquina con la calle San José y el callejon de San
José en el Término Municipal de Tarifa, Cadiz.

Linderos:

La parcela linda al noreste con edificio de viviendas con el nimero 3 de la calle Arapiles y con
los numeros 33 y 35 de la calle Batalla del Salado; los restantes, lindan con via publica. Sus
dimensiones son las acotadas en el plano topografico.

Referencia catastral:  5290820TE6859S0001J0O

La funcion que debe tener un Estudio de Detalle se describe en la Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, siendo los objetivos los redactados en el articulo 15:

1. Los Esludios de Delalle lienen por objeto completar o adaplar algunas determinaciones del planeamienlo en
4reas de suelos urbanos de ambito reducido, y para ello podréan:

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenacion Urbanlistica,
Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la ordenacién de los volimenes, el trazado local del viario
secundario y la localizacién del suelo dotacional publico.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las determinaciones de
ordenacion referidas en la letra anterior, en caso de que estén establecidas en dichos instrumentos de
planeamiento.

2. Los Estudios de Detalle en ningtin caso pueden:

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

b) Incrementar el aprovechamiento urbanisiico.

¢) Suprimir o reducir el suelo dolacional publico, o afeclar negalivamente a su funcionalidad, por disposicion
inadecuada de su superficie.

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

3. Descripcion

La parcela objeto de este Estudio de Detalle es un solar que hace esquina entre las calles
Arapiles y San José. La parcela cuenta con las dotaciones urbanisticas necesarias y el suelo
es Urbano Consolidado, por lo que es solar edificable. Tiene forma aproximadamente
cuadrada, de unos 23 por 22 metros, con medianera en uno de sus lados, que corresponde con
el edificio n°3 de la calle Arapiles, de tres plantas de altura en la medianera, el 35 de la calle
Batalla del Salado, coincidiendo con el patio y parte de edificacion con tres alturas y una
construccion de una sola planta que ocupa el espacio libre del niimero 33 de la calle Batalla del
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Modificacién de la manzana para definir el callejon de San José como via publica:

El plano del PGOU de clasificacion del suelo PV.TA-04 a escala 1/2000 del texto refundido
publicado el 23 de marzo de 2010, define la manzana formada por las calles Arapiles, San
José, Batalla del Salado y Antonio Maura como una manzana con la alineacion marcada con
linea continua que corresponde a alineacion actual. El callejon, que da acceso a la finca 34 de
la calle San José y a los garajes, esta incluido como parte de la manzana dentro de la
alineacion a la calle, sin embargo, el uso de esta calle es publico, con acceso rodado y acerado
para el edificio de viviendas situado al fondo del callején. Asi queda definido en el catastro,
como vial publico, no perteneciendo a ninguna de las parcelas colindantes. En el presente
Estudio de Detalle se deslinda esta calle, denominada callejon de San José, de la manzana
destinada a viviendas, pasando a ser considerado viario publico, por lo que ademas, no se
considerara como superficie de parcela a efectos del computo de la ocupacion.

Definicién del volumen de la parcela:

Las alineaciones a las calles Arapiles y San José estan establecidas en el PGOU, siendo la
continuacion de la alineacion de los edificios colindantes y manteniendo la acera de ancho
constante.

Para la definicion volumétrica del edificio a proyectar en el solar, se deben mantener las
alineaciones establecidas en el Plan y las alturas de la edificacion, medida por ntimero de
plantas, que se define en el articulo 1.6.3 Altura de la edificacién y se regula en las ordenanzas
de Vivienda Plurifamiliar o Colectiva en el articulo 2.3.1.5 sobre las Condiciones de
Aprovechamiento y Volumen de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente de Tarifa.

En la ordenanza de Vivienda Plurifamiliar o Colectiva se establecen las tipologias de la
edificacion, siendo la adecuada para la parcela objeto de este Estudio de Detalle:

El “bloque verlical en parcela, manzana compacia’, es la disposicion morfolégica caracteristica de la
ciudad lradicional configurada a base de manzanas de dimension superior a 30 metros. En ellas la
edificacion se dispone alineada a fachada, sin solucién de continuidad; su estructura y organizacion
interna se basa en parcelas con edificaciones colindantes, resolviendo cada una de ellas auténomamente
los espacios libres interiores necesarios para su venlilacion y soleamiento.

La ordenanza establece la ocupacién de manera que la parcela forma parte de una manzana
de anchura superior a 20 metros, por lo que la ocupacién maxima sobre rasante se fija en el
80% de la superficie de la parcela.

La altura maxima se establece en funcion de la anchura de la calle, siendo para calles de
anchura inferior a 8 metros: 2 plantas y para calles de anchura superior a 8 metros: 3 plantas.

La parcela tiene frente a dos calles y a un callejon. Tanto la calle Arapiles como el callejon
tienen un ancho libre de calle superior a los ocho metros, por lo que la altura permitida son tres
plantas, sin embargo, la calle San José, en el frente que corresponde con la parcela, y que
respeta la alineacién establecida en el PGOU, esta a menos de seis metros, por lo que la altura
maxima permitida es de dos plantas.

Teniendo en cuenta el articulo 1.6.3 que define las alturas, en edificio en esquina puede
considerarse que las alturas de la calle se pueden mantener hasta diez metros en la calle con



la que hace esquina, es decir, la altura correspondiente a la calle de mayor anchura se contara
hasta una profundidad maxima de 10 metros. Aplicando estas definiciones a la parcela, queda
de tres alturas excepto en una franja de tres metros en la calle San José, que queda a dos
alturas. Esta franja de una altura menos ocupa el 14.3% de la parcela.

La Modificacion del PGOU de Tarifa en las NNUU sobre Condiciones de Volumen vy
Ordenanzas Particulares de las Parcelas de Equipamiento Comunitario, afecta a la volumetria
del edificio a nivel de cubierta, pudiéndose ampliar en un 35% de la superficie construida
maxima asignada por el planeamiento a la planta inmediatamente inferior. El articulo 2.2.2.2.
regula las construcciones e instalaciones por encima de la altura reguladora maxima.

Al aplicar este articulo, que afiade un volumen del 35 % de la superficie ocupada por encima de
la altura reguladora, queda el volumen final de cuatro plantas, excepto en la franja de tres
metros de la fachada a la calle San José. Esta franja con una planta menos, provoca que la
parcela tenga una volumetria dividida en dos, haciendo imposible la comunicacion entre los dos
volimenes de cuatro plantas de altura.

La forma de la parcela y las caracteristicas que le proporciona el PGOU, generan un edificio
destinado a viviendas con semisétano para garaje. El tltimo nivel se destina a viviendas atico
con acceso por la planta superior y comunicadas por el interior con la planta inferior, donde se
distribuye la zona de noche de cada vivienda. Para poder acceder a los aticos desde el tltimo
nivel con un Unico nticleo de comunicacion vertical, asi como a la cubierta de zonas comunes
del edificio, es necesario ocupar a nivel de la cuarta planta parte de la franja limitada a dos
alturas por el plan en el articulo 2.3.1.5 de las NNUU. Para garantizar la viabilidad econémica
del proyecto y calidad del edificio, la distribucion de zonas comunes para acceder a las
viviendas debe resolverse con un Unico nticleo de comunicacion vertical, accediendo hasta el
nivel de cubierta y aticos.

El Estudio de Detalle propone la distribucion de la volumetria total permitida por el PGOU de
manera que se permita la continuidad de la volumetria a nivel de la cuarta planta, manteniendo
la ocupacion y la edificabilidad totales, no incrementando el aprovechamiento urbanistico.

En el caso de que la parcela se dividiera en dos, con una parcela dando a la calle San José y la
otra con fachadas a la calle Arapiles y al callejon, las alturas de la primera se mantendrian de
tres plantas con la franja de dos alturas que se forman al aplicar el edificio en esquina hasta los
diez metros de fachada. La otra parcela podria disponer de tres plantas de altura, siempre
manteniendo la ocupacion del 80%.

Teniendo en cuenta esta posibilidad, se propone en este Estudio de Detalle permitir la
ocupacion hasta las tres plantas de altura a partir de diez metros paralelos a la calle San José
y el resto de la parcela, que se considere con las caracteristicas de la calle Arapiles y del
callejon, manteniendo la ocupaciéon y la edificabilidad totales, no incrementando el
aprovechamiento urbanistico.

La documentacion gréafica describe las condiciones de alineaciones, areas de movimiento que
ordenan los volimenes a realizar teniendo en cuenta las Normas Urbanisticas del PGOU, asi
como el callejon de San José, que queda definido como viario publico.

4. Cuadro de superficies de la parcela

El cuadro de superficies que se establece en este Estudio de Detalle surge de la aplicacion de
las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana vigente y de la Modificacion
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S“’SZ?&Z'E e ocupacion Ocupacion m’ altura edificabilidad m*
492 m2 80% 393,60 m” 3 1180,80 m*

5. Cuadro de superficies de la parcela modificada por el Estudio de
Detalle

El presente Estudio de Detalle no modifica la edificabilidad de la parcela. Se mantienen tanto la
ocupacion como las alturas, puesto que lo que se modifica es la distribucion de alturas en el
interior de la parcela a mas de diez metros de la fachada a la calle San José.

Suﬁiﬂiﬁide ocupacion Ocupacion m” altura edificabilidad m”
Pema 80% 393,60 m” 3 1180,80 m?
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