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A, MEMORIA INFORMATIVA. ;

A4, Antecedentes.

A.1. Objetivo y régimen previsto para el documento de Innovacién.

El presente documento persigue la Innovacién de planeamiento mediante la Modlficacién Puntual del
Plan General de Ordenacién Urbana vigente en el municipio de Tarifa, en congreta su-ddaptacién o
la LOUA en 2010, en los términos establecidos por los articulos 36 y 38 de la 'ﬁifﬂﬂﬂ?; de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA), con el objeto de | habilitar un sector de
suelo urbanizable para lo implantacién de un nuevo sector turistico denominado SUS-TA-02
“ALBACERRADQ", en consonancia con la actual demanda creciente de alojamientos y servicios
turfsticos detectados en el municipio, en los suelos propiedad de la entidad METROVACESA SUELO Y
PROMOCION S.A, domiciliada en Madrid, Calle Quintanavides, nomero 13 (28050), con C.ILF
ndmero AB7471264.

Para ello es necesaria la closificacién de un nuevo sector de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso
global Turfstico en el sector denominado SUS-TA-02 "ALBACERRADO" de Tarifa, clasificado como
suelo no urbanizable de cardcter natural o rural por el planeamiento general vigente.

Se prevé la delimitacién de un Sector independiente de Suelo Urbanizable, a ordenar mediante el
correspondiente Plan Parcial de Ordenacién. Posteriormente serd necesario el desarrollo de la
ejecucién de la zona, a través de los correspondientes Proyectos de Urbanizacién y de Reparcelacién,
previos a los proyectos de edificacién.

A.2, Promotor de la Modiflcacién Puniual

Le tramitacién de la presente modificacién se somete a consideracién de la adminisfracién competente para su

iniciacién por peficién de la sociedad METROVACESA SUELQ Y PROMOCION S.A, domicilioda en Madrid,
Colle Quintanavides, némero 13 (28050), con C.I.F nimero A87471264 como promotora del presente
documento, en consonancia con los directrices municipales.

A.3. Equipo técnico redacior

El presente documento ha sido redactado por FACTOR(IA), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P., con
CIF: B-91.544.395, y domicilio social a efecto de notificaciones en C/ Toledo, 3, local Bajo, 41010-
Sevilla y representado por D. MIGUEL ANGEL ROJAS RODRIGUEZ, con DNI n® 44.273.927-P, colegiado
n® 5.870 del C.O.A. de Sevilia, y D. JOSE ANTONIO RUIZ VILLEN, colegiado n® 0.625 del C.O.A. de
Cérdoba, y han colaborado los arquitectos Dfia. Maria Rocio Vézquez Romero y D. Cristébal Gémez Pérez.

El asesoramiento juridico en la redaccién del documento ha sido realizado D°. CONCEPCION ARRIBAS
VALLE,
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El suelo que nos ocupa, forma parte de un @mbito de mayor superficie denominado El Guijo-
Albacerrado por el Plan de Ordenacién del Territorio (POT) del Campo de Gibraltar. Se trata de un
suelo estratégicamente situado al norte del nécleo histérico de Tarifa, generando la zona de
crecimienfo natural hacia el interior, @ una cota superior, lo que dota a este suelo de una inmejorable
vista sobre las playas del poniente, el casco histérico el puerto y la isla de La Paloma, ademds de lo
zona norte del litoral africano.

Es por ello que ya en el Avance de Ordenacién del nuevo PGOU de Tarifa de 2004 se incorporaban
los suelos al denominado Crecimiento Norte, ademés de ser considerados por el POT del Campo de
Gibraltar como Area de Oportunidad.

El complejo proceso en la revision del Planeamiento General de Tarifa y la entrada en vigor del Plan
de Ordenacién del Territorio (POT) del Campo de Gibraltar, unidas @ la aparicién de distintos planes
y normativas sectoriales, invita a la Comunidad, o través de su Ayuntamiento, y a la propiedad a
buscar nuevas alternativas para la puesta en carga de un sector de valor estratégico para la ciudad.
Es por ello, que se opta por lu via de lo Modificacién Puntual del PGOU vigente como posible
alternativa para conseguir la clasificacién de suelo necesaria para el desarrollo del sector.

El desarrollo del procedimiento seguido hasta este momento, en que se presenta el documento para
su aprobacién provisional, ha sido el siguiente:

1. Con fecha 5 de marzo de 2015 y registro de entrada 2630, se presenta MODIFICACION PUNTUAL
DEL PGOU DE TARIFA PARA LA NUEVA CLASIFICACION COMO SUELO URBANIZABLE DEL SECTOR SUS
TU 01, con el correspondiente Estudio de Impacto Ambiental, para su aprobacién inicial.

2. Con fecha 10 de marzo de 2015, se emite informe técnico municipal favorable o Ia aprobacién inicial
de la modificacién citada en el punto 1 anterior, si bien se requerfan una serie de subsanaciones a realizar
en el documento que se sometiese a aprobacién provisional.

3. El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesién extraordinaria y urgente celebrada el 18 de marzo de 2015,
acordd la aprobacién inicial de la modificacién referida en el punto 1 antferior, el sometimiento a
informacién piblica de la misma, junto con el Estudio de Impacto Ambiental, y la solicitud de los informes
sectorial procedentes.

4. Con fecha 19 de mayo de 2015 y registro de entrada 5812, se recibe en el Ayuntamiento escrito del
Secrstario de la Comisién Provincial de Coordinacién Urbanfstica de [a Delegacién Territorial de
Agricultura, Pesca y Medio Ambiente de Cédiz de lo Conseferia de Medio Ambiente y Ordenacién del
Territorio, de fecha 11 de mayo de 2015, en el que se pone de manifiesto la necesidad de iniciar el trémite
de Evaluacién Ambiental Estratégica de la modificacién, previo a su aprobacién inicial, de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 38 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integral de la Calidad Ambiental,
en la redaccién dada por el Decreto Ley 3/2015, de 3 de marzo, por el que se modifican las Leyes
7/2007, de 9 de julio, de gestién integrada de la calidad ambiental de Andalucla, 972010, de 30 de julio,
de aguas de Andalucfa, 8/1997, de 23 de diciembre, por lo que se aprueban medidas en materia
tributaria, presupuestaria, de empresas de lo Junta de Andalucfa y ofras enfidades, de recaudacién, de




-

contratacién, de funcién poblica y de fianzas de arrendamientos y suministros y se adoptan medidas
excepcionales en materia de sanidad animal.

5. Con fecha 14 de mayo de 2015 y registro de entrada 5611, se presenta en el Ayuntamiente Documento
Inicial Estratégico de la medificacién.

6. Con fecha 31 de agosto de 2015 y registro de entrada 9482, se recibe en el Ayuntamiento “Resolucién
de la Delegacién Territorial en C4diz de la Consejerfa de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio, por
la que se acuerda la admisién a trémite de la solicitud de inicio de la Evaluacién Ambiental Estratégica
Ordinaria formulada por el Excmo. Ayuntamiento de Tarifa relativa a la Modificacién Puntual del PGOU
para nueva closificacién como suelo urbanizable del Sector SUS-TU-01 — ALBACERRADO (CIUDAD DEL
SURF)”.

7. Con fecha 1 de diciembre de 2015 y registro de entrada 12988, se recibe en el Ayuntamiento escrito
del Jefe de Servicio de Dominio Pdblico Hidrulico de la Delegacién Territorial en Cédiz de la Consejerfa
de Medioc Ambiente y Ordenacién del Territorio, en el que se resumen las conclusiones del informe de
supervisién al Estudio Hidrolégico e Hidrdulico de las Cuencas de Albacerrado y propuesta de soluciones
atendiendo a futuros desarrollos urbanisticos, relativas a la modificacién referida en el punto 1 anterior.

8. Con fecha 29 de diciembre de 2015 y registro de entrada 14953, se recibe en el Ayuntamiento
“Documento de Alcance del Estudio Ambiental Estratégico relativo a la Modificacién Puntual del PGOU
para nueva clasificacién como suelo urbanizable del Sector SUS-TU-01 — ALBACERRADO (CIUDAD DEL
SURF)”, en el que se recogen deferminaciones y medidas correctoras a tener en cuenta para la redaccion
del Estudio Ambiental Estratégico.

9. Con fecha 11 de abril de 2016 y registro de entrada 4359, se presento nuevo documento en el
Ayuntamiento de la Modificacién Puntual del PGOU para nueva clasificacién como suelo urbanizable del
Sector SUS-TU-01 — ALBACERRADO, su Estudio Ambiental Estratégico y el Estudio en Materia de Aguas
referido a la Modificacién Puntual del PGOU para nueva clasificacién como suelo urbanizable del Sector
SUS-TU-01 — ALBACERRADOQ, Tarifa (Cédiz).

10. Con fecha 16 de agosto de 2016 se emite informe técnico municipal favorable a la aprobacién inicial
de la modificacidn citada en el punto 9 anterior, si bien se requerfan una serie de subsanaciones a realizar
en el documento que se sometiese a aprobacién provisional. Igualmente, se solicita desde el ayuntamiento
los informes sectoriales necesarios.

11. El documento de Medificacién Puntual del PGOU de Tarifa para la nueva clasificacion como Suelo
Urbanizable del sector SUS-TU-01 “Albacsrrado” y Estudio Ambiental Estratégico redactado conforme al
Documento de Alcance recibido de Medio Ambiente fue aprobado inicialmente por el Excmo. Ayuntamiento
Plenc en sesién ordinaria celebrada el 27 de septiembre de 2.016 y sometido a informacién piblica por
anuncio publicado en BOP de Cédiz nimero 204, de 26 de octubre de 2.016, por plazo de un mes.

12. El Pleno del Ayuntamiento en celebrada en fecha 28.3.2017, acordé atender el requerimiento
efectuado mediante el oficio de fecha 21.2.2017 desde lo Delegacién Territorial de la Consejerfa
competente en materia de medio ambiente coordinando el contenido de dicho requerimiento con los
preceptos que reflejon los particularidades de la tramitacién ambiental estratégica ordinaria de los
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instrumentos de planeamiento mediante el potestativo sometimiento a informacién péblica por un periodo
de cuarenta y cinco dfas y el potestativo anuncio en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucfa de la
Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa para la nueva clasificacion como suelo urbanizable del sector
SUS-TU-01 Albacerrado (SUS-TA-02 «Albacerradon), que incluye resumen ejecutivo, con su estudio
ambiental estratégico y su estudio en materia de aguas, presentados en fecha 11.4.2016, aprobada
inicialmente por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesién de fecha 27.9.2016.

En consecuencio, se somete a informacién pdblica mediante la insercién del correspondiente edicto en el
Boletin Oficial de la Provincia Ndmero. 86 10 de mayo de 2017 vy, potestativamente, en el Boletin Oficial
de la Junta de Andalucio NGmero 82 - Miércoles, 3 de mayo de 2017, por un pericdo de cuarenta y cinco
dias, efectuando el cémputo del fin del plazo en relacién con la titima de ambas publicaciones gue se
produzca.

13. El presente documento de Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa para la nueva closificacién como
Suelo Urbanizable del sector SUS-TA-02 “Albacerrado” se entrega en el Ayuntamiento de Tarifa para su
aprobacién provisional subsanando aquellos aspectos que requerfan subsanacién de acuerdo con el
informe del técnico municipal de fecha 18 de agosto de 2016 y los informes sectoriales recibidos.




INFORME TECNICO MUNICIPAL

En relacién a los consideraciones del Informe Técnico Municipal de 16 de agosto de 2016 se han
introducido las siguienfes subsanaciones sobre el documento para la eprobacién provisional de la
Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa para la nueva clasificacién como Suelo Urbanizable del Sector
SUS-TA-02 “Albacerrado”.

1. Por coherencia con la nomenclatura establecida en el documento de Adaptacion Parcial del Texto
Refundido de la Adapracién y Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa a lo Ley
72002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, lo dsnominacién del sector
deberd ser SUS TA-02 “Albacerrado”.

La denominacién del sector se ha modificado pasando a ser SUS TA-02 “Albacerrado”, por
coherencia con el planeamiento general vigente.

2. & documento, en su aportado C.5.1, recoge, de forma genérica qus la “vropuesta me o ef
bienestar de la poblacién”. De acusrdo con lo establecido en la regla 1" de ordenacidn de las
innovaciones de /o ordenacidn establecida por los instrumentos de planeamiento, recogido en ef
apartado 2.a) del articulo 36 de la Lley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, *la nveva ordenacién deberd justificar expresa y CONCRETAMENTE las mejoras que
suponge para el bienestar de la poblacicn y FUNDARSE en el mejor cumplimiento de los principios
y fines de lo actividod publica urbanistica y de las reglas y esténdares de ordenacién regulados en
esta Ley”. En esle sentido, la modificacion deberé CONCRETAR las mejoras que la propussta
supone para el bienestar de la poblacién y justificor en qué aspectos y con qué alcance se mejora
el cumplimiento de los princigios y fines de lo activided publica urbanistica, esfoblecidos,
respectivamente, en e apartado 3 del articulo 2 y en el apartado 1 del orticulo 3 de lo
mencionada ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucic.

En el apartado C.3.1. se han concrefado las mejoras que la propuesta supone para el bienestar de
la poblacién y se justifica en qué aspectos y con qué alcance se mejora el cumplimiento de los
principios y fines de la actividad pUblica urbanfstica.

3. El documento, también en su aparfado C.5.1, establece que “la Modificacién Funtual del PGOU
de Tarita deberd cumplir en fodo momento el minimo establecido en lo LOUA de entre 5y 10 m?
de parques, jardines y espacios libres piblicos por habitants”. La regla 5° de ordenacién de las

innovaciones de la ordenacidn establecide por los instrumentos de planeamiento, racogida en el
apartado 2.a} del articulo 36 de la Ley 772002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de

Andglucia, establece que “toda innovacidn que fenga por objeto el cambio de uso de un ferreno OBIIGENCIA. Ry

inmueble para su destino a vso residencial habrd de contemplor fa implementacién o mejora de l0Seevs Heagy

sistemas generales... en lo proporcién que suponga el aumento de la poblacidn que éstow ..
prevea...”. En este sentido, el estdndor de Sistema General de Espacios Libres para el municipio degty. ... .=
Tarifa, fue determinado en la Adaptacion Parcial dsl Texio Refundido de lo Adaptacion y Revisiorkets. g ie {

del Plan General de Ordenacién Urbana a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
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TR

31.8d(| Reg'amento de P.s
BL ¥

Libanistice de Andalucia en 14,28 m< hairiente, por lo gus dichio esténdar es ol ryanmeo aue debe
cumplir fa Mod:ficacidn Puntut

Se introduce en el apartado C.3.1. el estdndar de Sistema General de Espacios Libres para el
municipio de Tarifa determinado en lo Adaptacion Parcial del Texto Refundido de la Adaptacién y
Revisién del Plan General de Ordenacién Urbano o la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanfstica de Andalucfa en 14,28 m2/habitante.

En relacion con lo anterior, en el apartado C.3 del documento, se determina la superficie minima
que lo Modificacién Puntual debe reservar para su destino a Sistema General de Espacios Libres
feniendo en cuenta la poblacién equivalente de los usos turisticos. £l aportado 1.A).¢l. 1 def
arffculo 10 de fa ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucta,
establece la reserva de Sistema General de Espacios Libres “por habitante o por cada 40 meiros
cvadrados de uso residencial”. En este sentido, pora lo reserva de superficie destinade a Sistema
General de Espacios Libres, lo modificacién puntual sélo debe fener en cuenta el incremento de
poblacicn derivado de las nuevas viviendas propuestas y no la poblacién equivalente de los usos
ruristeos, S perjuicio de que sl resto o2 It superficie pueda ser destinada . sistema focal de
espacios libres.

En el apartado C.3.1. se aplica el estdndar de 14,28 m2/habitante para los Espacios Libres
Generales, teniendo en cuenta el incremento de poblacién derivado de las nuevas viviendas
propuestas, sin perjuicio de que el resto de la superficie pueda ser destinada a sistema local de
espacios libres. Ello conlleva, que al aplicar este esténdar a la nueva poblacién residencial del
secfor se obfiene una superficie de sistemas generales de espacios libres de 8.154 m?s.

En ef gpartade A. 4 de o Memaria Infarmenvo de lo Modificacidn, se expone que los terrenos de fa
zong inundable de su dmbito, calculada con avenida de 500 aiios de perfodo de retorno, que
queda fuera del dmbito de lo zona de servidumbre del Dominio Piblico Hidréulico, quedan
clasificados como Suvelo No Urbanizable. A pesar de ello, fa modificacién asigna aprovechamiento
lucrativo a dichos terrencs, lo que va en conira del régimen urbanistico de dicha clase de suelo. Por
consiguiente serd necesario recolculor los aprovechamienios urbanisticos determinados en el
apartado B.3.1 de la modificacién y recogidos en e 8 de su Normotiva Urbanistica, teniendo en
cuenta fal circunstancia. Para eflo, ademds, se deberd justificar la determinacién de fos coeficientes
de uso y tpologia, de acuerdo con lo establecido en el apartado 3 del articulo 81 de lo ley
772002, da 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Se han seguido los criterios del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el
Ihqu\‘ﬂggl Dominio PUblico Hidrdulico que desarrolla los titulos preliminar, |, IV, V, VI, VIl y VIII

Imenta el thg?{ﬁfyg-diﬁlo de Iullgy‘ﬁéﬂgwy,mbcdo por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de
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é. las determinaciones de ' modificocion se
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fos crifsrios establecidos por ef de
Ordenacién del Territorio del Campo de Gibralftar en los aparfados 2 y 3 de su articulo 62, para
los nuevos secfores de suelo urbanizable de uso turistico que se clasifiguen por los instrumentos de
planeamiento general, por lo que de acuerdo con lo establecido en el apartado 3, el sector
delimitado no computa “a los efecios de las determinaciones sobre lo dimension de los
cracimientos urbanos en el planeamiento general estoblecidos en lo Norma 45.4.a) del Plan de
Ordenacién del Territorio de Andalucia”. No obstante se recomienda que, entre /las
determinaciones de ordenacién pormenorizoda potestativa, la ficha del sector establezca las
necesarias de cara a garantizar el modelo turistico y residencial por el municipio para el sector.

Siguiendo las recomendaciones municipales se han introducido en las determinaciones potestativas
de la Medificacién Puntual las determinaciones que establecen el modelo turfstico del sector.

la modificacién establece la exencién al sector de lo reserva de terrencs para sus desslino a
viviendas protegidas, de acuerdo con lo previsto en el apartado 1.A) b) del articulo 10 de lo Ley
72002, de 17 de diciembre, de Ordenacidn Urbanistica de Andalucla. Esta exencidén de reserva
de suelo para su destino a viviendas protegides, para ef coso de sectores de suelo urbanizable en ef
dmbito de innovaciones de modificaciones de planeamiento general, sélo podrd llevarse a cabo,
“si se justifica, en el conjunto del Plan General de Ordenacién Urbanistica, que la disponibilidad de
suelo calificode pare fol finalidad es suficiente paro abastecer los necesidades presentes y futuras

necesario aprobar el citado Plan, con anterioridad a la aprobacion definitiva de la Modificacion.

La exencién al sector de o reserva de terrenos para sus destino a viviendas protegidas se justifica de
acuerdo con lo previsto en el apartado 1.A) b) del artfculo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucle, donde se establece que la reserva de suelo
para su destino a viviendas protegidas se llevard a cabo en dreas de reforma interior o sectores de
uso caracterfstico residencial. Teniendo en cuenta que el uso global del sector es turistico esta
exento de cumplir esta reserva. Igualmente, de acuerdo con el mismo articulo al tratarse de un
sector con una densidad de viviendas inferior a 15 viviendas por hectéreas y que por su fipologfa
no se consideran aptos pora este tipo de viviendas podrd eximirse de la reserva de suelo para
viviendas protegidas.

Lo reserva de suelo para Sistema Generol de Fspacios Libres perfenece a las determinaciones de la
ordenacién estructural establecida por los plones generales, de acuerdo con lo establecido en ef
apartado 1.A} ¢} def articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, y no a la ordenacién pormencrizada preceptiva, tal y como se recoge en lo ficha del
sector de la Normativa Urbanistica de la modificacién.

Se subsana la errata considerdndose la reserva de suelo para Sistema General de Espacios Libres
perteneciente a las determinaciones de la ordenacién estructural, de acuerdo con lo establecido en
el opartado 1.A) ¢} del artfculo 10 de lo Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia, y no a la ordenacién pormenorizada preceptiva, modificandose la ficha
urbanfstica y las determinaciones del apartado B.3.1. de la memoria.

g

10. -

la ficha del sector aporece - densidad - viviendos por hectérea como determinacion de
Ordenacién Estructural, cuando dicha determinacion perfenece a la ordenacidn pormenorizada
poftestativa de los planes generales, de acuerdo con la redaccion dada af aparfado 2.8} del articulo
10 de la ley 772002, de 17 de diciembre, de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia, por el
aparfado cuatro del articulo vnico de fa ley Z/2012, de 30 de enero, de modificacidn de lo citada
ley 7/2002, de 17 de diciembre. £n su lugar, se debe recoger como determinacién perteneciente a
la ordenacién estructural, ef nivel de densidad, de acuverdo con lo establecido en el aparfado 1.A)
o 10 de la Lley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanlstica de Andalucia,
segun la redaccion dada por ef citado apartado cuatro del arficulo dnico de fa ley 2/2012, de 30
de enero.

Se subsana la errata determinéndose el nivel de densidad de viviendas bajo en las determinaciones
estructurales de la ficha, de acuerdo con lo establecido en el apartado 1.A) d) del articulo 10 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, e introduciéndose la
densidad en viviendas por hectérea dentro de las determinaciones potestativas.

el Plano “Q.01. Clasificacién” del documento de Modificacién, se clasifica la zona inundable de
: n “Suelo No Urbanizable por Especial Legislacidn®. De acverdo con lo establecido en
el apartado 2.a) del anticulo 46 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de COrdenacién Urbonlstica
1, las clasificocion de dichos terrenos deberia ser “Suelo No Urbanizable de Especial

Proteccién por legistacién especifica”.

En el plano O.1. Clasificacién se clasifica el DPH como Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccién por Legislacién especifica.

De acverdo con - establecido en el apartado 2.0} del articulo 34 del Real Decreto Legisiative
772015, de 30 de octubrs, por el que se aprueba el texto refundido de fa Lley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, la valoracién se deber referir af momento de iniciacién del procedimiento
de aprobacién del instrumento que la motive, esto es, de acuerdo con lo establecido en ef
apartado 2.b) del articulo 54 de lo Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, y de fas previsiones de lo modificacién presentada, al momenio de iniciacién de la
aprobacidn del Proyecto de Reparcelacidn.

Se elimina del Anexo | la valoracién de la unidad de aprovechamiento.
presente Plan




FEC T G
INFORME DE AGUAS

Por parte del Servicio de la Dominic Péblico Hidréulico y Calidad de Aguas de la Delegacién Territorial de
Cadiz se emite informe favorable en materia de aguos a lo aprobacién inicial, condicionado @ que se
incorporen en el documento las siguientes consideraciones:

Normativa Urbanfstica de la Modificacién Puntual debe recogerse todo lo referente a la
definicién, delimitacidn y usos de dominio publico hidrdulico, sus zonas de proteccion y las zonas
inundables osociados. debe recogerse en la planimetria fodo /o expuesto en dichos
apartados.

Se incorpora en el TITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE LA AFECCION AL DOMINIO
PUBLICO HIDRAULICO Y ZONA INUNDABLE de la normativa de la Modificocién Puntudl,
lgualmente se recoge en los planos de ordenacién del documento.

- s & T e oeificocidn £ e reafizado entre
el Ayuntamiento de Tarifa y los promotores del émbito de desarrolio en todo aquello refacionado

problemas relativos al punto de rissgo identificado en Plan de FPrevencion de Avenidos e
Inundaciones en cauces urbanos de Andalucia donde se asuman los costes de dichas medidos.

Se incorpora en el ANEXO 6 CONVENIO URBANISTICO ENTRE EL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE

TARIFA'Y METROVACESA

- : realizado por lo empresa concesionaria Aqualia, debe incorporarse el
condicionado expussto en e/ mismo relacionado : del ciclo
ogua.

Se incorpora en el ANEXO 3 DEMANDA DE INFRAESTRUCTURAS, abastecimiento.

- En relacién a lo Modificacién Puntual se hon gensrado dos documentos que se han presentado de
forma independiente: Estudio en materia de aguas referido a la modificacién puntual y Anexo de
documentacidn para solicitar informe de viabilidad en materia de aguas. Fstos deben ser
incorporados o la documentacién final de la modificacién puntual,

Se incorporan ambos documentos en los anexos 8 y 9 de la Modificacién Puntual,

FACTOR (14), ARQUITECTURA Y URBAN!SMé S.LP. ,calle foledo n°3, bajo.tefffax: 954003613 fador-la@factor-ia.com / www.factor-ia.com
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INFORME DE INCIDENCIA TERRITORIAL

Analizado el informe de Incidencia Territorial del documento de Modificacién Puntual del Plan General de
Ordenacién Urbanfstica de Tarifa, relativa a la clasificacién como suelo urbanizable del sector SUS-TA-02
“Albacerrado”, suscrito el 25 de enero de 2017, por la Delegacidn Territorial de Cédiz de la Consejeria de
Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, se considera necesario la incorporacién de las siguientes
aclaraciones a |las deficiencias detectadas en el documento aprobado inicialmente:

Visto que el POT del Campo de Gibraltar, en su articulo 58 establece la posibilidad de clasificor un
secfor de svelo urbanizable para dar respuesta o la demanda de vivienda protegida de fo
aglomeracién en la zona de Fl Guijo-Albacerrado, se considera necesario que el Ayuntamiento
- sleccion del clasificar el svelo de £l Guijo-Albacerrade con uso global Turfstico, ya que
mediants esta decisién se limite lo potenciolidad del POT del Campo de Gibraltar de establecer un
sector de suelo urbanizable que dé respuesia o lo demanda en la zono. Mds aun, si se lene en
nitacién estoblecida en el POT del Campo de Gibraltar en su ortfculo 63, que de

aprobarse la Modificacién Puntual, detraeria las plazas furisticas y la superficie en ella establecida,
condicionando /o respuesta a = - ' que pudiera producirse en el dmbito del

ico del POTCG.

La justificacién se introduce en el apartade C.3.3  Plan Ordenacién del Territorio (POT) del
Campo de Gibraltar de la memoria justificativa

2 o de Modificacién Puntual deberd aportfar justificacién sobre wiidad
'do para reserva de vivienda protegida af ampare del orticulo 1t de la LOUA,
s suficiente para abastecer las necesidades presentes y futuras de esta tipologio de
conforme - Plan Municipal de Vivienda y Suelo, o fin de dar cumplimiento el artfculo 1 de

la LOUA, mds si se tiene en cuenta lo ya establecido en la conclusidn anterior.

Del andlisis del Plan General y del Planeamiento de dmbito Territorial se desprende que existe una
reserva municipal para 965 viviendas protegidas en Tarifa, por lo que se considera suficiente para
atender a lo demanda.

3. Se deberd gorantizar en ef documento definitive de '~ Modlificacién Puntual, lo conexidn entre la
rotonda disefiada en el inferior del secfor, con la rotonda exferior existente sitvada mds ol norte, tal
y como se propone en los planos de fa Modificacidn. La solucién para este enface y su forma de
gjecucidn deberd quedar recogida y suficientemnente desarroflada en el documento, resulfando
preceptiva la necesaria valoracidn sobre este punto por parfe de la administracién competente en
materia de carreferas.

La glorieta se encuentra dentro de suelo urbano, por lo que no es competencia de carreteras. Se
incluye la delimitacién de los parcelas colindantes y la definicién gréfica del enlace en el plano
0.4. Enlace norte.
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4. Se deberd corregir el error numérico o justificor en - caso, el esiéndar de los #irTTrdgyes
habitante del Plan General que la Modificacidn Puntual seficla en 14.28 m2§ iz :

L

INDUSTRIA, ENERGIA Y TURISMO

establece en 28.17 m2 (Documento de Adoptacién a la LOUA, apartado 55« I+ imie: ¥ ds
estdndares de Espacios Libres establecidos por ef PGOU de T arifa). '

En el apartado C.3.1 de la memoria del documento de Medificacién Puntual del Plan General de
Ordenacién Urbanfstica de Tarifo se establece el estdndar de 14.28 m?2) haliiznte ta_l'ﬂ.a dbmo
CORRECCION DE ERRORES en el documento técnico de ADAPTACION PARIIIAL A EA-ASTIA DEL
PLANEAMIENTO VIGENTE (PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA BETARFA), cuyo
objeto es la correccién de errores en el apartado 5.2, aprobado en el Pleno Municigal el 23 de
octubre de 2013 y publicado el 12 de noviembre de 2013 en el Boletin Oficial de I+ Provincia de
Cddiz nimero 216, adjuntado en el anexo 11,

8. la modificacién Puntual deberd tener en cuenta - 56 def POT del Campo de Gibraltar
“Determinaciones para la ordenacién de los nuevos crecimientos”, y justificar aquellas
deferminaciones que le son de aplicacion, sobre todo en Jo relativo a los espacios libres de bords
en la infegracion paisajistica Sector, estos estoblecidos . como ef

articvlo 62 del POTCG.

Se ha incorporado en el apartado del C.3.3 d) de la memoria del documento de la justificacién del
cumplimiento del artfculo 56 del POTCG.

6. &l documento deberd estudiar por sf mismo o incorporar en su para que se " a cabo
por ¢l planeamiento de desarrollo, la necesidod de elaborar sstudios de movilidad y analizar, en su
caso, lo viabilidad de disponer de servicio de conforme estoblece el articulo 56
del POT del campo de Gibraltar.

Se incorpora en los planos de ordenacién, en concreto en el plano ©.3. Movilidad. Elementos
Estructurantes de la Red de Transporte Pablico, del documento de Modificacin Puntual del PGOU
andlisis de la red existente en el municipio, asf como la ampliacién de la red de transporte para
incorporar el nuevo crecimiento.

7. la Modificacién Puntual no hace mencién del tiempo estimado en ef que fo nueva FDAR podilo
estar en funcionamiento, debiendo acreditarse este extremo, @ fin de dar cumplimienio o la nomma
45.4 y 96.4 del POTA.

El desarrollo urbanistico del sector se llevaré a cabo previa implantacién de la Estacién Depuradora
de Aguas Residuales a fin de satisfacer la disponibilidad y suficiencia de los recursos hfdricos y
energéticos adecuados a las previsiones del desarrollo.

Se indica en el apartade C.3.2. que lo estacién depuradora se estima que estaré en
funcionamiento a finales de 2017, justificandose la disponibilidad y suficiencia de los recursos
hidricos de acuerdo al informe sobre la capacidad de los infraestructuras de abostecimiento y
saneamiento de la empresa Aqualia, incorporado en el anexo 10 este documento, adecuados a las
previsiones del desarrollo urbanfstico del sector déndose cumplimiento a la Norma 45.4.¢ y 96.4
del POTA.
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To =& inrodluce ninguna modificacién en este sentido, ya que de acuerdo con la comunicacién de fecha
14 de noviembre de 2016, incorporado en el anexo 10 de este documento, se indica la no procedencia de
informe en esta materia por haberse excluido expresamente en la Modificacién Puntual la implantacién de
grandes superficies minoristas.

VIAS PECUARIAS

No se modifica el documento, ya que el documento cusnta con informe Favorable, de acuerdo con el
informe en fecha 20 de diciembre de 2016, incorporado en el anexo 10 de este documento.

PATRIMONIO HISTORICO-ARTISTICO

De acuerdo con el Informe emitido por la arqueéloga de la Delegacién Territorial de Cultura, Turismo ¥
Deporte, sobre Incidencia en el Patrimonio Histérico, de fecha 13 de enero de 2017, en el que deferming
medidas cautelares de proteccién o desarrollar en momento pravio al inicio de obras, se introducen en el
apartado A. 5.9.5. Patrimonio arqueolégico de la memoria de la presente Modificacién Puntual.

SALUD

Con 18 de Septiembre de 2017 se recibe comunicado daf Jefe de Servicio de Sofud Ambiental José
Vela Rios, en e/ que se explica que recibida la MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DF TARIFA SECTOR
SUS-TA-02 “ALBACFRRADO” donde aparece la Valoracién del Impacto en Salud aportada como anexo
Vill de la memoria, dicha valoracién carece de los contenidos minimos que deben acomparior a cada uno
de los eplgrafes de fos que se compone este documento segun lo dispuesto en el articulo & del Decreto
169/2074.

Se incorpora el apartado H. Valoracién del Impacto en la Salud de la memoric del presente
documento elaborado conforme ol MANUAL PARA LA EVALUACION DE IMPACTO EN SALUD DE
PROYECTOS SOMETIDOS A INSTRUMENTOS DE PREVENCION Y CONTROL AMBIENTAL EN
ANDALUCIA, redactado por la Secretarfa General de Calidad, Innovacién y Salud Piblica de la
Consejerfa de Igualdad, Salud y Polfticas Sociales.

OTRAS INCORPORACIONES INTRODUCIDAS POR INDICACION MUNICIPAL.
Garanfizar en la ordenacidn pormencrizada las formaciones forestales existentes

Se indica en el apartado C.3.4, dentro de la justificacién del cumplimiento del Plan de Proteccién del
Corredor Litoral de Andalucia, que no se localizan en el sector masas arbéreas significativas, sin
embargo, se garantizard en la ordenacién pormencrizada del Plan Parcial la incorporacién de las
formaciones forestales existentes o los sistemas de espacios libres generales y locales.

Justificar la coherencia de la ordenacién con la Modificacién Puntual con las detsrminaciones del Plan de
Proteccién del Corredor del Litorof de Andalucia.

Se justifica en el apartado C.3.4 Plan de Proteccién del Corredor del Litoral de Andalucia.




FACTOROEN
A.5. Informacién urbanistica de los terrenos.

A.5.A SHuaclén y emplazamienio.

Como ya se ha mencionado, el émbito de intervencién pertenece a un Grea de superficie mayor denominado
Albacerrado, en continuidad con el suelo urbano consolidodo, que de una manera natural y sostenible,
completard el crecimiento de Tarifa, limitado por el propio niicleo existente, la carretera nacional N-340 y la
zona industrial previa al suelo no urbanizable de las playas de poniente.

Lo actuacién se corresponde con la zona de crecimiento légico de la ciudad hacia el interior,
completando un vacfo rodeado de ciudad y colindante en sus limites sur, este y oeste por suelo
urbano consolidado y en el norte por el cerro de Albacerrado, terrenos actualmente clasificados como
suelo no urbanizable.

El sector tiene una forma regular, adapténdose a los Iimites de las parcelas objeto de Modificacién Puntual,
con los siguientes linderos:

Al Qeste, con la calle Batalla del Salade principal via de cardcter urbano de la ciudad.

Al Sur, con suelo urbane consolidado residencial

Al Este, con suelo no urbanizable.

Al Norte, con suelo urbano consolidado industrial.

el prescnte Plan ha
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Localizacién del sector an al municipio de Tarifa

A.5.2. Parcelarlo y superficie.

La extensién de suelo que se clasifica como Urbanizable Sectorizado representa una superficie de
suelo de 158.928m? y se localiza en la zona norte del nicleo urbano de Tarifa.

La diferencia entre estas dos superficies es motivada por lo consideracién de la superficie con
aprovechamiento en la zona inundable.

En concreto se corresponde con las fincas 1564, 4100, 4101,4576, 6647 del registro de la
propiedad de Tarifa y con las parcelas 41 y 42 del poligono 20 del catastro ristico de referencia
catastral 11035A020000410000AA y 11035A020000520000AF respectivamente.

A.5.3. Caracteristicas natyrales de los terrenos.

Caracterfsticas Topogréficas.

El émbito de actuacién es un espacio singular y con unas caracteristicas fisicas propics, conocido como el
cerro de Albacerrado. La parcela cuenta un desnivel que oscila entre la cota once {11) y la cota cincuento
(50), siendo la zona central, coincidente con el lugar que ocupa en lo actualidad el depésito de agua, la
de mayor altura y mejores vistas, pero también la de mayor exposicién a los vientos dominantes. La
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topograffa condicionard la ordenacién y seré fundamental el entendimiento de la misma para establecer un
disefio de los espacios libres acorde con las fortalezas y vulnerabilidades de la orografia.

La topografio existente proporciona una doble ventoja las visuales sobre el estrecho, la ciudad y los playes y la
capacidad de proteccién de los vientos no deseados (el levante del estrecho).

sesisn Ceiebraca vl dia @ 3-NOV. 2ok n2 el remitide .

wisrme de log orgamsmo quv constan en ¢l eapediente

Aotlow 5 del Reglamento de Pisneamiento Urbamistic
SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTQ,

FACTOR (i4), ARQUITECTURA 'Y URBANISMO S.LP. ,calle toledo n°3, bajo.telf/fax: 954003413 factor-ia@factor-in.com / www.factor-ia.com

——
Plano taquimétrico del sector

El plano taquimétrico desvela que existen cuairo oquedades, o modificaciones dentro de la topografia del
cerro, las dos situadas més al norte son claramente canteras en desuso, en su dia producidas por la
extraccién de material para la fabricacién de ladrillo y otra més al sur de cardcter més lineal y
probablemente de distinta procedencia, csociada a movimientos de tierra que habilitaban uno mejor
visibilidad y compo de disparo a las baterias militares de las cotas superiores. Por Gltimo, en la zona sureste
existe ofra cantera de geometria mds rectangular abierta a la cuenca que atraviesa el sector. Todas ellas se
encuentran actualmente en desuso y sin titulo administrativo habilitante para su explotacién.
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Imagen de la cantera (1) entormo a la cota 20 con la playa de Los Lances al fondo.

Flora.
Para determinar la serie de vegetacién potencial, se atiende a los factores que se indican a confinuacién:

Desde el punto de vista biogeogréfico, el dmbito de actuacién se incluye en la Regién Mediterrdneq, y
dentro de ésta, en la Provincia Gaditano-Onubo-Algarviense. De los tres sectores en que se divide esta
provincia, la zona de actuacién se encuentra en el Sector Aljfbico.

Desde el punto de vista bioclimético se identifica, de los cinco pisos descritos para la Regién Mediterrénea,
el Termomediterréneo. Se caracteriza por una temperatura media anual= 77-19° C, con medias minimas
del mes mds frio de 4-10° y medias méximas del mes mds frfo de 14-18°. Se encuentra hasta los 800
metros sobre el nivel del mar (en situaciones favorables hasta 1000 metros). Permite el cultivo de especies
exdticas, como el aguacate, chirimoyos,...

En cuanto a las precipitaciones, encontramos un embrociima subhdmedo inferior {600-800 mm anuales).

La serie de vegetacién potencial asociada a estas caracterfsticas biogeogréficas es Serie termomediterrénea
rifefia, luso-exiremadurense y algarvienss subhGmedo-hGmeda y silicicola del alcomoque (Quarcus subsi):
Myrto communis Querceto suberis 5. Su comunidad climécica es el alcomocal, un bosque denso y
estratificado con un estrato arbéreo perennifolio y escleréfilo dominado por el alcornoque (Quercus suber).
Ademés del citado alcomoque, también tiene al mirto {Mytus communis) y al palmito (Chamaerops
humilis) como especies directrices.

Las series de vegetacion presentes en el resto de la zona de estudio se pueden consultar en el Mapa 9 de/
EAE. Series de vegefacion.En este mapa se puede observar que la vegetacién existente en el dmbito de
estudio corresponde con pastizales. En algunas zonas de la parcela afectada por el proyecto se aprecian
signos de pastoreo, principalmente por la poca altura que la vegetacién alcanza en estas dreas.

FACTOR {IA), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. ,calle toledo 3, bajo telf/fax: 254003413 facor-ic@facior-io.com / www.factor-ig.com

Agua.

La zona de estudio pertenece a la Demarcacién Hidrogréfica Guadalete-Barbate, siendo el rfo de la Vega y
el Arroyo del Retiro los cursos hidricos més relevantes. Ninguno de ellos atraviesa el dmbito de actuacién.

Existe dentro del sector, en la zona este una cuenca natural por donde discurren las oguas pluviales
procedentes de las escorrentios de todo Albacerrado y en direccién al mar. De igual modo, en la zona de
estudio no se encuentran masas de agua subterrénea que puedan condicionar el desarrollo del proyecto.

Clima y Yiento
El tipo de clima existente en la zona de estudio es el Mediterréineo seco o subhtmedo. En concreto, en la

zona de actuocién encontramos un ombrotipo subhimedo, con una precipitacién de unos 800 mm
anuales, La temperatura media anual, por su pare, oscila entre los 16-18 °C.

Tarifo es famosa por sus impresionantes estadisticas de viento durante todo el afio. Un dfa sin viento es
bastante improbable. Es por ello que desde hace varias décadas, se ha convertido en el punto de
encuentro de los amantes del windsurf y kitesurf que se acercan al sur de Europa. Su situacién, lugar de
unién entre el océano Atléntico y el mar Mediterrdneo, es ideal para la préctica de deportes relacionados
con el vienfo durante gran parte del afio.

En el régimen de los vientos que dominan en esta zona, encontramos que dominan los de componente
Este. Es importante ya que condiciona los trazados urbanfsficos e impide el desarrollo de una agricultura sin
riesgos econdmicos. Existen pocos dfas de calma.

Existen dos vientos predominantes: el fuerte y célido Levante, que sopla dfa y noche, y otro més frio, el
Poniente, que sopla més fuerte por las tardes. La razén por la que el viento de Tarifa es fan fuerte y bien
canalizado, es principalmente gracios al efecto tinel que crea el Estrecho de Gibraltar. Este efecto acelera
el viento considerablemente

Destacan por su velocidad los vientos de direccién Este, que reciben el nombre de 'Levante", de cardcter
originariamente seco, ya que proviene del interior de Africa, pero que se torna més hdmedo al atravesar el
Mediterraneo. Al alcanzar el Estrecho, por efecto de la orogenfa tiende a condensar su humedad en altura
formande nubes, aportando constantes nieblas y perdiendo buena parte de su carga hidrica,
comporténdose como viento seco en el resto de la provincia.

Tienen su méxima frecuencia en verano. Le siguen los de componente NO y O.

En cuanto a lo velocidad de estos, observamos en la rosa de los vientos de Tarifa como las mayores
velocidades alcanzadas se corresponden con la de los vientos dominantes, sobrepasando en todas las
direcciones, menos la direccién N, las 3 unidades de fuerza Beaufort, destacando la direccidn E con 546,y
alcanzandose una media de'3,6 unidades Beaufort
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La velocidad de las rachos de vientos también se ha de considerar ya que es la que va a determinar la
deformacién de la vegetacion.,

Asl, vuelve a destacar la componente Este con velocidades de 90 Km/h, déndose las medias més altas en
otofio e invierno con velocidades superiores a los 110 Km/h. Los vientos del Oeste son mas irregulares
pero también son considerables con velocidades en torno a los 100 Km/h. Los vientos del SE sélo tienen
rachas méximas en tres meses, pero constituyen las medias més altas con 135 Km/h en febrero y de 130
en noviembre.

A.5.4. Instalaciones defensivas en el "Cerro de Albacerrado”

Pocos meses después de la Guerra Civil, se creé [a Comisién de Fortificacién de la Frontera Sur
eloborando los informes que dieron lugar a los obras de fortificacién y artillado del Estrecho de Gibraltar.

Se construyeron fortificaciones de diferente tamafio a lo largo de las costas que van desde Conil hasta la
desembocadura del o Guadiaro. Siendo la mayor presencia de ellas en la comarca del Campo de
Gibraitar.

En la poblacién de Tarifa se encuentra el “Cerro de Albacerrado”, localizado dentro del mismo pueblo y
con una extensién que sobrepasa las 64 hectdreas.

Este cerro fue elegido por su lugar estratégico, mirando hacia el Estrecho y controlando perfectamente la
playa de Los Lances para la ubicacién de un completo conjunto defensivo compuesto por dos grandes
plataformas Artilleras en la cota superior (52 metros sobre el nivel del mar) un puesto telemdtico de control
y una serie de fortines y nidos de ametralladora en todo el perimetro.

Fuentes documentales permiten constatar lo planificacién y construccién de 499 obras de campafia entre
Guadiaro y Conil.45 Entre ellos se encuentran 247 para los términos municipales de Son Roque y La Linea,
numeradas de la 1 a la 246bis46; de la 247 a la 262 para el término de Los Barrios, con 16 obras;47 el
de Algeciras contaba con 86 (263 a 348)48; el de Tarifa, con 111 (349 o 453)49; el de Barbate, 17 (454
a 470) y el de Conil, 8 {471 a 478).

FACTOR {1A), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.LP. ,calle toledo n°3, bojo.teliffox: 954003613 foctor-ia@hacior-ia.com / www.factor-ia.com
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FORTIN 375- Cerro Albacerrado sraviginggimea’s por »l remo. Avimtamienio de Tarita e

FORTIN 375 A- Cerro Albacerrado #dn Letehrads o dip ‘2 -3 KOV 7417 ¥ fué el remitide a
FORTIN 375 b- Cerro Albacerrado DF QMR ATTIG U v ...cﬂ M 2] expediente

FORTIN 376 PLATAFORMA ARTILLERA’ W ¥5 del Reglamento de Pieneamiento Urbagistiee

FORTIN 376 PLATAFORMA ARTILLE . . ,
ENTRADA INTERIOR DEL COMPL SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO,

PUERTA DE ENTRADA AL COMPLEJ@(

O 00NOeO kWM e

FORTIN 380 Cerro Albacerrado o
FORTIN 377c- Cerro Albacerrade:-
FORTIN 377b- Cerro Albacerrad !
FORTIN 384 a ‘\
FORTIN 383 - Cerro Albacerrado
BARRACONES
FORTIN n® 384, Cerro Albocerrado
Estado de conservacién moderado. Lu tronera mira hacia la carretera nacional y estd situado a
media falda del cerro. Tiene trincheras en la parte trasera que se comunican con una entrada a 150
metros de distancia. Junto al forifn existe un pozo de tirador.
16 ENTRADA g fortfn 384
Una entrada al fortin 384 situada a 1509 metros del mismo. Se encuentra taponada por tierra y piedras.
17 FORTIN n® 3850
Segundo fortin. Se encuentra en malas condiciones.
18 FORTIN 385
Situado en los faldos del cerro Albacerrado. Se encuentra en malas condiciones. Estd unido al segundo fortin
mediante una trinchera. Sus froneras miran hacia La Vega.
19 FORTIN n°® 383- Cerro Albacerrado
En el suelo sobre el que se realiza la presente innovacién existen dos nidos de ametralladora de rango

menor y con un mal estado de conservacién (375a y 375b).

N —O
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Imagen del bunker de Albacerrade 375a.

Los bunkers de Tarifa constituyen una huella del pasado, y como tal se solicité a lu Comisién Provincial de
Patrimonio de la Junta de Andalucic, la declaracién de Bien de Interés Cultural, dentro del sistema
fortiticado del Estrecho.

Lo Comisién de Patrimonio Histérico de Cédiz, érgano dependiente de la Junta de Andalucfa, catalogd en
el afio 2006 todos los binkeres y obras del sistema defensivo del Estrecho, para garantizar su proteccién,
varias asociaciones y organismos solicitaron a la Junta de Andalucla, concretamente a la Comisién
Provincial de Patrimonio, la declaracién de Bien de Interés Cultural para los bunkers de todo el sistema
fortificado del Estrecho, entre los que estarfon incluidos los de fa zona de Albacerrado.

En el caso que nos ocupa, la salvaguarda y puesta en valor de este amplio patrimonio hormigonado
servirla para complementar de forma adecuada la oferta turfstico-cultural de las poblaciones costeras del
Campo de Gibraltar y, muy especialmente, del émbito del Parque Natural del Estrecho, a lo cual
contribuirla el interés medioambiental y paisajfstico del marco donde se ubican. No debe obviarse el hecho
de que en este espacio perduran monumentos de extraordinario interés histérico y arquitecténico, si bien en
muy diferentes estados de conservacién: desde abrigos con pinturas rupestres y necrépolis protohistéricas a
magnfficos conjuntos urbanos clésicos, fortalezas medievales sin paralelo como la omeya de Abderrahmaén

9

lll, en Tarifa. .

—

I

FACTOR {14}, ARGUITECTURA Y URBANISMC §.L.P. ,calle toledo n°3, bajotel/fax: 954003413 fector-la@foctor-ia.com / www.factor-ia.com

Estado actual de los terrenos. Usos del suelo.

Imagen del bunker de Albacerrado 375b

Planimetrig del estade actual del dmbito
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presente Plan

Se localizan en el dmbito diversas edificaciones pertenecientes 6™ lind® dnfidua” f&biica de ladrillos
abandonada; en la inspeccién realizada no se apreciaron elementos de in erés, por lo que estas
construcciones se recogerdn en la partida de demoliciones que desarrollaré el Pra ecto de Urbanizagian

1Y
Otros slementos localizados son los bunkers, construidos en Tarifa al comenzat id Il Guerra Mundial, estos

elementos defensivos también denominados nidos de ametralladoras, se royectaron como medida de
defensa anfe una eventual invasién de ofro pafs. Estas edificaciones sein incorporadas al sistema de
espacios libres propuesto.

Imagen de antiguas construcciones en mal estado de conservacion.

FACTOR (1A}, ARQUITECTURA Y URBANISMO S.LP. calle tolado n°3, bajo.telf/fox: $54003613 factor-in@fadior-ia.com / www.factor-ia.com

Imagen del depésito de agua potable situade en las cotas superiores.

Determinaciones del planeamiento general.

El Planeamiento General vigente en el municipio de Tarifa es la Adaptacién Parcial del Plan General de
Ordenacién Urbana a la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanfstica de Andalucla (LOUA), por acuerdo de
23.03.2010. Publicado el 27 de octubre de 2010 B.O.P. de Cédiz num. 205. Este documento se redacta
para adapfar o la LOUA el Texto Refundide de la Adaptacién y Revisién del Plan General de Ordenacién
Urbana de Tarifa de1990.
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Clasificacién de suelo y ocupacién del territorio. Plan General de Tarifa vigente.

Desde la oprobacién definitiva del PGOU y debido su dilatada vigencia, el plan ha ido adapténdose a la

nuevas condiciones que han marcado los tiempos sufriendo numerosas modificaciones puntuales.

Modificaciones puntuales del PGOU Fecha de

aprobacién
Art. 2.3.1. Ordenanz vivienda plurifamilior o colectiva. 30/01/2007
C/ Alealde Juan Néfez y Avda. Fusrzas Amada 30/04/2010
C/ Manuel Reine Brallle y Cénovas del Castillo 25/11/2008
C/ Trafalgar &/n 22/11/2005
Entre C/ Aimadraba C/ Bailén y Avda. de Andalucie 05/04/2002
Entre C/ Araplles San Sebastién y Numancia Conservera La Tarifefia 21/07/2005
Facinas 24/06/2005
Fascinas Vega Arteaga 16/11/2004
Fébrica de Conservas Pifiero y Diaz 21/07/2005
MP PGOU en la Normativa determinaciones en Suelo No Urbanizable Comgn 31/07/2006
Parceios H2 y Q de la Zona 1 del Suelo Urbano del néicleo de Atlanterra Guebrantanichos 26/07/2011
Parcslos P3 y P6A de la zona 7 del suslo urbano del niicleo La Marina I 05/05/2010
SA-2, Quebrantanichos. Parcs. H2 y G1 04/05/2010
Sector S-1 El Cuartén 16/11/1999
Secior $-3 Albacerrado 25/09/1991
Sector SA-1 Cabo de Plata Aflanterra Unidades 56 y 7 31/07/2006
Sector SA-2 Glusbrantanichos 29/06/1995
Sector SL-3 Los Lances 22/03/2004
Sectores SA-1 y SA-3 Cabo de Plaia 13/08/1998
Suelo Urbano de Albacerrado 22/12/2009
Tahivilla cambio aislado en la clasificacién de suelo 24/06/2003
Tahivilla Reclasif. de suelo aislada 15/05/2001
UE-15 21/11/2000
Castillo de Santa Cetalina camblo de calfficacién en parcela de insialaciones especiales 02/12/2014
Unidad de Actuadén U.A.5 Tarifa 22/07/2014

La estrategia de crecimiento estaba orientada @ la colonizacién de la banda litoral y en pardlelo a la playa

de Los Lonces.

Si se plantea de una manera clara, la variante del municipio que conectando en dos puntos con la N-340

que establece la jerarqula de viario mediante el cual organizar los futuros crecimientos, y encerrando una
bolsa de suelo perfectamente conectada coincidente con el dmbito de Albacerrado.

Ei desarrollo del PGOU del afic 90 deja latente el espacio de oportunidad que se genera reservando este
suelo para la necesidad de crecimiento hacia el norfe en el futuro. Este serd el crecimiento urbano que
termine de consolidar la ciudad hasta la N-340 sin lo necesidad interferir en los espacios naturales del
municipio.

FACTOR {IA4), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.LP. ,colls toledo n°3, bajo.telf/fox: 954003413 factorda@factor-ia.com / www.factor-ia.com
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FACTONOED
Determinaciones del planeamiento general en tramitacién.

El 27 de junio de 2004 fue aprobado por decreto de alcaldfa el Avance del Plan General de Ordenacién
Urbana de Tarifa. En el documento de Avance del Plan General de Ordenccién Urbana de Tarifa se

introduce un sector denominado Crecimiento Residencial Norte donde se aporta al sector la edificabilidad
de 0,4 m*/m%y 1.321 viviendas.

No obstante, este documento no cuenta con aprobacién definitiva ¥ por tanto no estd en vigor.

Avanca de PGOU 2004

[

FACTOR (14}, ARQUITECTURA Y LURBANISMO S.LP. calle toledo n°3, boije.telfffox; $54003613 foctor-ic@facioria.com / wwe.factor-ia.com

AS.6. Marco urbanistico-tenttorial, direcirices, criterlos y objetivos de la planificacién temitorial.
Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia (POTA)

El Plan de Ordenacién Territorial de Andalucla identifica el Sistema de Ciudodes como une de los sistemas
bésicos determinantes para la ordenacién del territorio regional, en la perspectiva de conseguir que sus
elementos y estructuras terminen por conformar sistemas, esto es, conjuntos coherentes de relaciones a
partir de los cuales pueda mejorarse la integracién y arficulacién de Andalucla.

El Modelo Territorial se centra en aquellas estructuras que se deducen de la red de asenfamientos urbanos
y rurales de Andalucia, mosirando los vinculos determinantes entre los componentes de dicha red que
tienen capacidad para generar dmbitos de cooperacién de carécter supramunicipal y de interés regional. El
resultado de todo ello es la organizacién de Sistemas de Ciudades entendido como estructuras urbanas de
relacién con capacidad de conformar de conformar redes o sistemas territoriales: el Sistema Polinuclear de
Centros Regionales, las Redes de Ciudades Medias y las Redes Urbanas en Areas Rurales.

El Modelo identifica, asimismo, la jerarqufa urbana configuradas a partir de un cierto nimero de categorias
bésicas de los ciudades y asentamientos de la regién: los Ciudades principales que se sitdan en la
cabecera del sistena y componentes bésicos de los centros Regionales; las Ciudades Medias, con dos
niveles internos en consideracién de su diferente tamafio demogréfico, diversidad dindmica de su base
econémica y peso funcional; los centros rurales o Pequefias Ciudades, igualmente subdivididas en dos
niveles jerdrquicos; y finalmente el resio de asentamientos.

Segin el POTA, Tarifa forma parte de un Centro Regional de la Bahfa de Algeciras.

El Centro Regional constituye el primer referente urbano para la articulacién. Se entiende por Centro
Regional al conjunto del dmbito urbano, afectado en mayor o menor medida por procesos de naturaleza
metropolitana, en el que se integran cada una de las ciudades principales de Andalucia (capitales de
provincia, mas Jerez y Algeciras), y su dmbito metropolitano. La delimitacién de dicho dmbito ha de
considerarse de forma flexible, atendiendo a las caracteristicas y tendencias de cada uno.

El Centro Regiona! de Bohfa de Algeciras presenta en la actualidad un menor peso demogréfico y
economico, consecuencia de si més reciente consolidacién como hechos urbanos maduros y complejos,
incluyendo su formalizacién urbanfstica. La Bahfa de Algeciras es un nodo ferritorial estratégico para las
relaciones exteriores andaluzas.

El POTA sefiala entre sus objefivos lo siguiente:

1. Consolidar un Sistema polinuclear de Centros Regionales que, concebide como una red de civdades
metropolitanas, constituya el primer nivel del sistema urbano de Andalucfa.

2. Mejorar la competitividad global del Sistema de Centros Regionales como nodos centrales para el
desarrollo teritorial de Andalucia, mediante su adecuada ordenacién interna.

A continuacién se marcan los siguientes lineas estratégicas:
1. Incrementar los actuales niveles de integracién y cooperacién entre los Centros regionales, como base

fundamental para la construccién y articulacién del espacio regional y la mejora global de la
competitividad exterior de Andalucla.
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2. Incomporar la perspectiva supralocal en la ordenacién de los problemas metrSfdiitinos de 108 Cantros
Regionales.
3. Coordinar las polfticas autonémicas con Incidencia en los Centros Regionales estableci

un Programa especffico.

para ello

En cuanto al Litoral, el POTA lo configura como &l espacio mds dinémico de la regién desde el punto de
vista demogréfico, territorial y econémico. Las tendencias actuales siguen -disﬁngu}éndose hacia una
progresiva transformacién del ferritorio costero y un aumento de la densidad de’ acupacién urbana y
turfstica. Por todo ello, el futuro del litoral constituye una cuestién esencial para la orderacion del ferritorio
y para el conjunto de los objetivos econémicos, sociales y ambientales de Andalucia.

Asimismo, reconoce el POTA que la evolucién econémica del conjunto de la regién vendré determinada
en el futuro, en gran medido, por la copacidad de las zonas costeras para continuar impulsando la
actividad econdmica y la modemizacién del sistema productivo; distinguiendo, entre otras, desde el punto
de vista territorial, como principal tendencia y procesos, la siguiente:

*t/ infenso proceso de crecimiento de las actividodes turfsticas basadas en el aprovechamiento de las
condiciones naturales costeras (playa, clima) ha consolidado un sector econdmico esfratégico para
Andalucia, con capacidad de diversificacién e innovacién ¥ con un potente efscto de arrastre sobre otros
secfores (consiruccion, blenes de consumo intermedio y final, servicios avanzados, logfstica del transporte,
eic.), cuya recualificacién constituye un requisito esencial para su sostenibilidad econdmica y para la
sostenibilidad ecolégica del litoral a largo plazo.

£/ litoral andaluz, en definitiva, es un espacio estratégico para la Comunidad Autdnoma debido a sus
elavados mbms%kmyamﬁmdmesmdmkmmmdadﬂmmmodmnkmoy/m
servicios, los nuevas agriculturas, las octividades industriales o la pesca y la acuicultura, asf como por su
paps! en las relaciones exteriores a través del sistema portuario y aeroportuario. *

En cuanto al modelo territorial de la planificacién del litoral, el POTA establece una serie de criterios que
toman como base de partida la consideracién de que la sostenibilidad econémica y ecolégica del litoral
andaluz a largo plazo estén indisolublemente unidas, asi como que los sectores mds significativos del
desarrollo productivo (el turismo y las nuevas agriculturas) tienen una directa relacién con el modelo de
gestién de los recursos del territorio {agua, suelos, espacios naturales, biodiversidad, petrimonio cultural y
paisaje). (N, 150)

Asf, los modelos de nuevos desarrolios contemplados en los Planes de Ordenacién del Territorio de 4mbito
subregional y en el planeamiento urbanistico han de basarse, entre otros, en las siguientes orientaciones:

“e) La prioridad de los nusvos desarrolles urbanos ha de darss o aquellos que se basan en e/ cracimianto
hacia el interior de los ndcleos, as decir, la reordenacién y recualificacién de zonas de los cascos urbanos
consolidedos, asf como en desarrollos que contemplen lo imagen unitaria de la cuided. Ello supone
establecer como objetivo el de romper la tendencia a nuevos crecimientos exdgenos a los nicleos urbanos
consolidados, reduciendo sl progresivo consumo de espacios naturoles o rurales, en especial en las sierras
prelitorales.”

FACTOR {14}, ARQUITECTURA Y URBANISMO 5.LP. ,colle toledo n°3, bajo.telfffox: 954003613 facior-ie@factor-io.com / www.factor-ia.com

Plan:deQrdenacién.del Terrttorio del Campo de Gibraliar

Lo plunii’icucién terriforial subregional en cuyo dmblito se encuentra el municipio de Tarifa viene

determinada por Plan de Ordenacién del Temitorio del Campo de Gibraltar, en adelante, POTCG (Decreto
370/2011, de 20 de diciembre. BOJA ndm. 54, de 19 de marzo de 201 1)

Son objetivos del POTCG los siguientes:

1. Desarrollar el potencial territorial del Campo de Gibraltar y favorecer su consolidacién como gran
nodo de transporte y logfstico del sur de Europa.

2. Potenciar la arficulacién territorial externo e interna mediante la mejora de las infraestruciuras de

trasportes, de la red de espacios libres y de las dotaciones de equipamientos.

Promover un desarrolio ordenado de los usos residenciales y turfsticos.

Ordenar las infraestructuras energéticas.

5. Proteger y valorizar los recursos ambientales, paisaifsticos y culturales.

W

En desarrollo del objetivo 3, el POTCG dfirma lo siguiente:

“las demandas privadas de suelo para promocién inmobiliaria residencial son cuanfiosas y superan, con
mucho, los necesidades vegetativas y las ligadas al desarrollo enddgeno del territorio. Fsta presién actio
sobre las estructuras territoriales, forzando sus capacidades y alterando la configuracién conveniente de sus
sstructuras. Estas demandas tienden a limitar, ademds, otros usos productivos (establecimientos
empresariales) que no ofrecen rentabilidades tan altas @ corto plozo como la promocién inmobilioria
residencial.

£l Campo de Gibraltar dispone de excelentes condiciones para ef desarrolle de iniciotivas turlsticas que
aprovechen el buen clima, lo fusrza de sus paisajes naturales, la significacién y espectacularidad del
Estrecho y los recursos culiurales y antropoldgicos de lo zona. Estas condiciones no han sido aprovechadas
suficientemente hasta la fecho.

£l Plon debe garantizar una progresiva adaptocién del desorrollo urbono @ los necesidades de nuevas
viviendas y nuevos equipamientos, ol ritmo de formacién de nuvevos hogares, tonto por crecimiento
vegetativo y modificacién de pautas sociales, como por la legada de la poblacién inmigrante laborol que
acude atralda por el desarrollo econdmico del émbite.

£l espacio de la Bahla de- Algeciras dsbe disponer de un marco de ordenacidn supramunicipal que le
permita reestructurar usos centrales y redes para recomponer de forma radical la negativa sitvacién octual.

£ Plan debe establecer los criterios de actuacién generales para sf desarrollo urbanfstico, garantizando las
dofaciones de equipamientos y servicios y el respeto a los valores ambientales y paisajisticos del territorio.
Asimismo, el Plon determina los criterios que orienten el desarrollo de fos usos turlsticos ligados a
establecimientos empresariales.”

Plan General de Turismo Sostenible de Andalucia Horizonte 2020

En cuanto a la planificacién turfstica en Andalucfa, el Plan General del Turismo Sostenible de Andaluclo se
configura como el instrumento fundamental para la ordenacién de los recursos turisticos de Andalucia,
estableciendo el modelo y los estrategias para su desarrolio turfstico futuro.
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El Decreto 37/2016, de 9 de febrero, por el que se aprueba la formulacién del Plan General de Turismo
Sostenible de Andalucla Horizonte 2020 recoge mismos contenidos territoriales establecidos por la Ley
13/2011:

La ordenacién de la oferta turistica en el territorio, identificando los diferentes destinos turfsticos, con ef
fin de garantizar el mayor equilibrio territorial y su sostenibilidad.

Lo delimitacion de émbitos territorioles homogénsos para la ordenacién de los recursos y los
achividades turfsticas.

£l establecimiento de los criterios bdsicos del modelo turistico sostenible aplicable a los dmbitos
ferritoriales delimitados en el Plan. *

Desde un punto de vista ferritorial, el modelo turfstico fundamenta sus actuaciones en:

* Lo complementariedad entre destinos, basada en ia sostenibilidad, en el fomento del patrimonio
inmaterial como elemento diferenciador, y en lo revaloracién de los recursos primarios presentes en el
territorio como factores de identided. Una actividad que puede resultar paradigmdtica es la gastronomfa,
que adna elementos vinculados o la esencia de un territorio y aporta una especiol singularided a un
destino.

* Los clubes de producto, un concepto turistico en el que cobra especial protagonismo el cardcter
emocional que transmite el producto. Lo capacidad de asociacién al territorio, o una escala local o
supramunicipal, le concede importantes potencialidades, como el impulso al tejido empresarial al ofrecer
un mayor volumen de negocio.

* El impulso de los d&mbitos urbano y de interior como elementos desestacionalizadores y
descongestionadores del litoral.

* La conservacién y la recuperacién de los destinos litorales.

* La potenciacién de nuevos microproductos y segmentos emergentes, donde el émbito de interior se
convierte en un escenario adecuado para su desarrollo. La implantacién y desarrollo de estos nuevos
productos se ha de realizar bajo criterios de integracién paisaifstica.

* Un desarrollo turfstico equilibrado, donde se considere que fodos los recursos no son susceptibles de
transformarse en productos turfsticos; y donde no puede suceder lo mismo con la totalidad de los destinos.
Es necesario abordar una plonificacién coherente y siguiendo ung légica territorial basada en la
conservacién y ordenacién de los recursos. Este modelo persigue un desarrollo turfstico basado en un
proceso de cohesidn territorial, que integre bajo pardmetros de sostenibilidad la singularidad de los
distintos territorios. El establecimiento de sinergias entre la diversidad de recursos del territorio andaluz
posibilitaré la creacién de productos turfsticos rentables desde un punto de vista social, econémico y
ambiental,

* El impulso de un modelo de conservacién de los recursos con un claro predominio de la recuperacién
sobre la creacién de nuevos desarrollos. La sostenibilidad en el sector se ha de entender como un elemento
de competitividad.

FACTOR (IA), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.LP. ,calle toledo n°3, bajo.teli/fax: 954003613 factor-ia@factor-io.com / www.facior-ia.com

* Lo potenciacién de los valores paisaifsticos se convierten en una prioridad para esfe Plan. El paisaije es
uno de los méximos exponentes de una politica turfstica sostenible, adquiriendo carécter de “marca”. Se ha
de entender como un valor afiadido del sector turfstico: alcanzar un alto grado de conservacién debe ser
una prioridad absoluta. También es necesario hacer un especial hincapié en impulsar los valores de
identidad que caracterizan el paisaje andaluz, que le aportan singularidad.

* El desarrollo de “marcas territoriales”, sefias de identidad del patrimonio andaluz como Slema Nevada, el
Guadalquivir, Tarifa o el émbifo territorial de las denominaciones de origen, pueden ser el exponente de esa
interrelacién entre turismo, paisale y territorio, concebido éste Gltimo como escenario de la marca Andalucfa.

La potenciacién del émbito local para la generacién de empleo. El conocimiento que se tiene del territorio
y de sus recursos desde el dmbito local supone un valor afiadido para la creacién de un tejido empresarial
con un alto grado de especializacién.

A.5.7. Infraestructuras y Servicios Existentes.

A.5.7.1 Red Vlaria.
El sector es colindante a la ronda urbana principal de Tarifa denominada en este framo como calle Batalla
del Salado.

La ordenacién propuesta deberd garantizar el acceso a la red existente y conexiones hacia la futura red
viaria que ordene la zona residencial Guijo-Albacerrado que llegard hasta la carretera N-340, convirtiendo
a esta en lo futura ronda urbana como pasa en lo mayorfa de los municipios del litoral andaluz.
Internamente se plantea un anillo que recorre todo el sector en su perimetro conectado en distintos puntos.

BUGENCIA.- B presente Man

Fag )

ha sido aprebeds
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A.5.7.2. Red de Saneamiento. -

A.5.7.3.Red de Abastecimiento.
Lantto' de’estos terrenos se ubica un depésito de agua de abastecimiento gestionado por ia empresa

En Torifa actualmente no hay instalaciones propiamente dichas paro la depuracgon-de-aguas residuglas
urbanas, sino que existe simplemente, un pretratamiento que eliming los sélidos, s y arenas. El ogud,
una vez pretratada, se vierte al medio marino a través de un emisario submarine./Lb red de saneamiento es
unitaria en la mayor parte del nicleo, pero tanio en las zonas de reciente urba zacidén, comeo en los zonas
previstas para nuevos desarrollos, se ha optado por resolver el saneamiento mdtiante red separativa.

DEPURACION Y VERTIDO
e REDDE PECALES
O remacswmm e RED DE RUVIALES

® mvooraen
e EMARIO ENITENTE

Infroestructuras existentes. Sanaamiente. Infermacién gréfica elaborara a porlir de la informacién aportada por la compafifa suministradora

FACTOR (A), ARQUITECTURA'Y URBANISMO S.LP, calls foledo n°3, bajo.telf/fax: 954003613 factor-lo@factor-io.com / wwew.factor-ia.com

AGUALIA. Previo a este depésito existen dos gemelos en direccién norte @ los que se prevé aumentar la
capacidad de la Estacion de tratamiento de Agua Potable ETAP {Potabilizadora). Segin la compafifa este
aumento de la capacidad de los depésitos gemelos serd equivalente capacidad del depésito que se eliming
en el Tejar (Albocerrado) de un volumen aproximado de 1200m?3, més lo que demande lo actuacidn

prevista,

En el convenio urbanistico se hace referencia a obligacién por parte de la propiedad de la construccién de
un depésito de almacenamiento y de otro regulador fusra del dmbito de actuacién.

— TUBEHA G450
w——— TUBERIA 3400

EED DE ABASTRCWMIENTO
s Tuntee
CONBION EN GEMELA [DERGSITOS e
POTABLIDAD EN GEMELOS Y DEPOSITO REGULADOR S TURENA €200 25 ol ko
[EWRESA AGUALY Bk @0
B cerdsno mamance —_— e
- SERVICIO MUNIGIRAL DE AGUAS. DENISITOS GEMIL.08 AT el Secod
e TUNEA £110.. 278
P w TUBENA 75 - 940

Infraestructuros existentes.Abastecimiente. Informacién gréfica elabarara a partir de la informacién aperiada por la compafifa suministradora
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A.5.7.4.Red Eléctrica.

A.5.8. Afecclones por Normaiivas Secioriales.
Existe un fendido eléctrico néreo de media tensién que discurre en direccién norte-sur de una longitud

aproximada de cuatrocientos cincuenta (450) metros de longitud que apoyan en cuatro torres dentro del
édmbito de intervencién.

Esta instalacién es incompatible con el futuro desarrollo turistico, por lo que en el Plan Parcial se deberd
soterrar |a citada Ifnea adapténdola al trazado de los viales planteados en el mismo.

o —

mmmw  DEUIMITACKON DEL SECTOR SUS-TALZ ALACERRADD"

VIA PECUARIA COLADA DEL PUENTE DE LA VEGHA A MGICAS

e o DOMINIO POBUICO HIDRALRICO
FrEgFYeEARNYE Rl TONA DE FERVIDUMBRE
ZONA INUNDABLE.
ZONA DEFOLKIA DE ARIOVO
Afecciones y Servidumbres ds! Sector
ACOMETIDA EN SUBESTACION
é SUBESTACION

Infraesiructuras existentes. Electricidad. Infermacién gréfica elaborara o partir de la informacién aportada por la compatifa suministradora

FACTOR {IA), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. calle foledo n°3, bajo.telf/fox: 954003613 faclor-ia@fador-la.com / www.factor-la.com
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A5.8.1. Vias Pecuarlas
Al amparo de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de vias pecuarias, se procede a la determinacién de esta
legislacién sectorial sobre el sector.

El émbito territorial se encuentra afectado por la via pecuaria “Colada del Puente de la Vega a Mojicas”,
nimero 15 de la clasificacién del término municipal de Tarifa, aprobada por Orden Ministerial de 28 de
enero de 1941, con una anchura de 25 metros.

SegUn los documentos obrantes en el Fondo Documental de Vias Pecuarias, esta Colada coincide en su
recorrido en &sta zona con la antigua nacional 340, hoy denominada Calle Batalla del Salado, aunque
con mayor anchura.

Se trata de una via pecuaria no deslindada, incluida en el Inventario de Vias Pecuarias de la Junta de
Andalucia (2072). Lo anchura de esta via es de 25 m. Su direccién es de Norte a Sur y Sureste. Su
recorrido dentro del término es de unos 3 km, Dicha vfa atraviesa el ambito de actuacién en su parte oeste.

Para ello se ha consultado el PROYECTO DE CLASIFICACION DE LAS VIAS PECUARIAS del Municipio de
TARIFA, realizado en el afio 1965 y aprobado por orden ministerial 25/05/1945.

En este documento se verifica la existencio de 34 vias pecuarias en el municipio, lo que aporta idea del
caréicter agroganadero de la comarca, halléndose entre éstas la Colada del Puente de la Vega a Moijicas.
cuya descripcién literal dice:

COLADA DEL PUENTE DE LA VEGA A MOJICAS.-

Arranca del arroyo de la Vega y Cariado Real de Algeciras-Meding junto ol Puente Viejo con direccidn
hacia el 5. en busca de lo poblacidn, pasando junto a lo huerta del Prado que estd en la izquierda,
cruzaba junto a lo huerfe del Prado que esté en la izquisrda, cruzabo a continvacién vn F.C. a las
Canferas y poco despuds deja por la izquierda el Pozo Blanco y sube lo Cuesta de Salguero, siguiendo
después por lo izquierda de la carretera general, cruzdndolo mds adelants por sl Puents de Mariin Roldén
y Km. 83, penetrondo en la poblacién junto con la carrefera por el sitio el Figlato. Desde aqul hasta lo
salida de Tarifa por el Km. 84 ioda la Via esté interrumpida con edificaciones modernas.- Después se
dsjaba por o derecha el Molino de Viento, caminando ahora por la poblacién a pasar entre las fapias del
Convento y Depésito del Agua, o dar ofra vez a la corretera Cédiz-Mélaga y en este sitio es donde se
aparta por la derecha o Colada de la Costa o Camino de Algeciras, siguiendo la que se describe con
direccién NE. Junfo con la carretero, con e/ Cementerio por la izquierda y Hegar al Veniorriflo de Mojica
donde se une con la Colada de este nombre y sitio de la Fuente Mojicas.
La anchura de esta via es de veinticinco metros (25 mits.). Su direccicn es de N. a S, y NE.- Y su recorrido
dentro del término es de unos tres mil metros (3.000 mis.).- Se considera Necesaric.

Proyecto de Clasificacién de las Vias Pecuarias. Tarifa, Cédiz. B.O.E. 01-06-1965

Lo presencia de este condicionante conlleva una evaluacién posterior que determinaré si las actuaciones
que conformarén el Plan comprometen o no la naturaleza y los fines de las mismas.

A.5.8.2.Carreferas
En el dmbito de actuacién de la Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa para la nueva clasificacién
como suelo urbanizable del sector SUS-TA-02 “ALBACERRADO” en el término municipal de Tarifa no se
afecta ninguna carretera de la Red Autonémica de Andalucfa.

FACTOR (IA), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.LP. calle toledo n°3, bajodel/fax: 954003613 faclor-in@factor-in.com / www.factor-ia.com

A.5.8.3.Parque Natural del Estrecho (PNE/15/136/0BR)
Lo actuacién objeto de esta Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa se localiza fuera del émbito del
Parque Natural del Estrecho y del Paraje Natural Playa de los Lances, y de acuerdo con el servicio de
Gestién del Medio Natural no son previsibles ofecciones relevantes a georrecursos, montes publicos,
ecosistemas o taxones de flora y fauna silvestre de interés.

A.5.8.4.Dominio Piblico Hidrdulico
En la redaccién de este documento se han seguido los criterios del Real Decreto 849/1986, de 11 de abril,
por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Piblico Hidréulico que desarrolla los tfiulos preliminar, |,
IV, V, VI, VIl y VIl del texto refundido de la Ley de Aguas, aprobado por el Real Decreto Legislative 1/2001,
de 20 de julio

El sector colinda con la lfnea de Dominio Publico Hidréulico y la zona inundable del arroyo innominado 1
del “Estudio en materia de aguas referido a la Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa del Sector SUS-
TA-02 “ALBACERRADO”, anexo a este documento, no afectando al DPH.

E! sector no afecta al DPH, conforme a la delimitacién técnica, facilitada el pasado 6 de abril de 2017, por
el Servicio de Dominio Piblico Hidréulico y Calidad de Aguas.

A.5.8.5.Pafrimonio arqueoléglico
No se ha localizado ninguna evidencia estructural de época histérica anterior al s.XX, Si existen evidencias
de trénsito antrépico al visualizar sobre el terreno restos de fragmentos de cerdmica desde época romana,
no concretiza los periodos histéricos al que puedan pertenecer los fragmentos al tratarse de cerdmicas
comunes.

Se documentan dos nidos de ametralladoras y una torre funcionalidad desconocida pero de factura similar
a las construcciones militares (Posible torre de Control)

Con relacién a los dos nidos de ametralladoras se procederd a la conservacién y proteccidn de los mismos
previendo, asf como su infegracién en zonas verdes.

Durante los movimientos de tierra se fomard como media cautelar una Actividad Arqueolégica Preventiva
de control. Lo actividad arqueolégica preventiva seré framitada conforme a lo dispuesto en el Decreto
168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueolégicas. Estos
trabajos deberén ser realizados por arquedlogo que presentard en esta Delegacién Territorial el
correspondiente proyecto para su autorizacién, previo al inicio de obra. Bajo efectos del artfculo 29 de la
Ley 14/2007, de-26 de' noviembira; de: Poffimonio Histérico dedAndolucio:
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B. MEMORIA DE ORDENACION

B.1. Objeto de la Modificaclén

El objeto de esta Innovacién con cardcter de Modificacién Puntual del PGOU vigente —Adaptacién Parcial
del Plan General de Ordenacién Urbanfstica de Tarifa- no provoca una alteracién ni integral ni sustancial
de la ordenacién establecida en el mismo. Se trata de una alteracién puntual de la closficacién del suelo
en un émbito que no afecta o suelos especialmente protegidos sino que con esta modificacién se da
cumplimiento a las directrices establecidas por el POT del Campo de Gibraltar en los términos que en él se
concretan, con la finalidod de dar respuesta o la demando turfstica del municipio.

El objeto de este Documento para la Modificacién Puntual de Elementos del PGOU de Tarifa es ordenar
un nuevo espacio que dote de capacidad al municipio para responder a la importante demanda de
alojamiento turfsticos de cardcter hotelero y actividades asociadas a los mismos: la celebracién de
congresos, actividades deportivas y de ocio, encaminadas o la generacién de empleo y bienestar
econémico a los habitantes de la poblacién y entomno de forma continuada en el tiempo.

Tarifa, a diferencio de ofras zonas més saturadas de la costa andaluza, es un municipio con un elevado
potencial turfstico debido o su excepcional enclave, patrimonio, condiciones climéticas y consolidacién
como destino turfstico de ocio y deporte, ello sin haber comprometido la calidad de sus recursos naturales
como suelo, flora, founa, paisaje o usos tradicionales.

En definitiva, se busca la puesta en valor de uno de los mejores espacios turfsticos litorales, ambientalmente
bien integrado, para generar un desarrollo urbano de alto contenido en plazas hoteleras y establecimientos
turfsticos de ocio, comercio y actividades que potencien los valores especficos con los que cuenta el
municipio. Impulsar los productos que pongan en valor los recursos naturales, culturales, territoriales y
paisajfsticos de Tarifa, potenciando su complementariedad y la generacién de sinergias entre segmentos, la
imagen de calidad del destino y la implicacién de la poblacién local en la experiencia turfsfico.

El desarrollo de la propuesta, esté enfocado a crear un producto de calidad, integrado y permanente, que
desestacionalice la oferta furfstica actual, generando equipamientos y servicios que permitan su ocupacién
durante todo el afio, asf como el mantenimiento de empleo permanente, actualmente sometido al ciclo
temporada estfo/inverno.

La extensién de suelo que se clasifica como Urbanizable Sectorizado representa una superficie de
158.928 m? y se localiza en la zona norte del nécleo urbano de Tarifo.

El Ayuntamiento de Tarifa, ha reconocida.davoportunidad de-desartollo urbanfsticorde restos sOelos; en
colaboracién con la sociedad propietaria de.dos mismios.

FACTOR (1A}, ARQUITECTURA Y URBANISMO S.LP. calle tolsdo rn°3, bajo.talifax: 954003613 factor-io@factor-ia.com / www.facter-ia.com

B.2. Criterios bésicos que mofivan la Modificacién.

El entorno econémico y social de Tarifa y la realidad turistica existente caracterizada por la elevada
competencia, las nuevas tecnologlas y las redes sociales aplicadas a las actividades productivas, la
globalizacién y sobre todo la presencia de una clientela turfstica més auténoma y més inferesada en la
bisqueda de experiencias enriquecedoras motivan un cambio que siente las bases para un nuevo modelo
de desamrollo turfstico. Se hace necesaria una nueva culiura basada en la sostenibilidad, en la
responsabilidad, la innovacién y la calidad.

La ordenacién territorial que el POTCG propone en el émbito de la costa atléntica, donde se inserta el
sector, el que se propicie un modelo con mayor participacién de los establecimientos turfsticos empresa-
riales, reduciendo el alojamiento residencial de temporada, la integracién del espacio turistico en el
territorio y el establecimiento de una red de transporte pdblico y conexiones internas en medio no
motorizados, junto con la ordenacién de los espacios que deben ser destinados al uso y disfrute pablico.
Por tanto, tiene como finalidad ordenar y canalizar las potencialidades existentes en tomo o los dos
segmentos de especial importancia para este municipio: turismo de viento (surf, windsurf y Kitesurf) y
turismo de naturaleza (avistamiento de cetéceos y turismo omitolégico), complementados por la corta
temporada de sol y playa estival siendo estos los dos pilares en los que se basardn las actividades
generadas por el desarrollo planteado.

Lo presente innovacién de pianeamiento encuentra un aval en el propio sistema legislativo de lo
Comunidad Andaluza. Asf, en la Exposicién de Motivos de la Ley de Ordenacién Urbanfstica de Andalucia
se plantea como uno de los obietivos de la Ley conseguir mayorss grodos de cohesién e integracién social
a través de la distribucion de usos y equipamientos en las ciudades; hacer de ésfas espacios de convivencia
y espacios vividos, a través de las dofaciones necesarias y de la recualificacién y resquipariento de
aquellos sectorss urbanos que lo precisen, o establecer criterios propios para la proteccién del patrimonio
urbanistico, arquitecténico, histrico y cultural, en coordinacién con la legislacién sectorial existente. ..

Los criterios generales que motivan esta Modificacién Puntual son los siguientes:

a) Generar un sector de suelo urbanizable de uso global turistico donde implantar el necesario
desarrollo turfstico del municipio de Tarifa y del Campo de Gibraltar que sea el motor econémico
de reactivacién para esta zona fradicionalmente deprimida, capoz de potenciar los valores
ambientales y naturales del territorio y relanzar lo actividad turfstica sostenible y de calidad que
sirva de elemento captador de nuevas inversiones que reactiven la economfa de la regién.

b} Dar cumplimiento al artfculo 35.3 de la LOUA, por el cual se obliga a los municipios a proceder a
la modificacién de sus instrumentos de planeamiento general, para adaptar sus determinaciones a
la planificacién tferritorial, que venga contenida en los Planes del Ordenacién del Territorio de
dmbito subregional, cuya entrada en vigor les venga sobrevenida.

c) Establecer un nuevo sector de suelo urbanizable sectorizado de uso turistico que dé respuesia a la
demanda hotelera de Tarifa, en virtud de la capacidad que el POT del Campo de Gibraltar
concede a ios instrumentos de planeamiento general.
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d) Impulsar el turismo sostenible en el medio litoral como sector esifaagice-ds i feenomiade Terifa,
generador de empleo y desarrollo econémico, basado en /os carutterfsticlls diferenciales del
territorio. : rl

e) Dotar de capacidad alojativa turfstica de cardcter hotelers, que .dé retpuesta a la crecients
demanda, garantizdndose que al més del 50% de la edificabiliticd. total de!l sector se destina a uso
turistico. '

f)  Clasificar como suelo urbanizable sectorizado, en coherencia con la estructura urbanfstica del
territorio; ubicdndose colindante con los suelos urbanos existentes, vinculando o éstos de forma
preferente las funciones centrales de este crecimiento y garantizdndose la continvidad de las redes
de comunicacién con el resto del territorio, y la integracién viaria con las éreas urbanas contiguas.

g) Proteger los recursos turlsticos de acuerdo con el principio de sostenibilidad. El uso eficiente y
sostenible de este dmbito de suelo, con una ubicacién estratégica dentro del municipio, como
potencial recurso, destinando los espacios mds idéneos para un uso turistico a la implantacién de
aquellos octividodes susceptibles de generar mayor nivel de empleo y valor afadido en la
economfa local.

h) Establecer una urbanizacién de gran valor a nivel de paisaje urbano, habilitando espacios en los
que se desenvuelve la estancia de las personas potenciande un turismo calidad, con el fin de
potenciar su dotacién con equipamientos especificos como puede ser un Centro de Interpretacién
del Estrecho o Centro de Congresos demandado por la actual corporacién municipal.

i) Impulsar lo accesibilidad universal a los recursos y servicios turfsticos, asf como el acceso a la
informacién en igualdad de condiciones y fomentando el principio de igualdad entre hombres y
mujeres.

Sobre estos objetivos genéricos, se desarrolla la ordenacién global del émbito de la Modificacién Puntual,
como corresponde a su clasificacién como Suelo Urbanizable Sectorizado para alcanzar una calidad
infegral atendiendo o los diversos servicios, establecimientos y destinos turfsticos, incorporando Ia
accesibilidad como objetivo a aicanzar en las estrategics de actuacién.

B.3. Determinaciones urbanisticas de d4rea de suelo urbanizable sectorizado SUS-TA-02
“Albacerrado”.

La actuacién se basa en la clasificacién urbanfstica del dmbiio sur de Albacerrado como suelo urbanizable
sectorizado, de uso global turfstico, para un posterior desarrollo de la ordenacién pormenorizada mediante
el correspondiente Plan Parcial de Ordenacién.

Para ello, y siguiendo los pordmetros de compacidad y densidad de la ciudad mediterrénea (POTA), se
reconoce la singularidad del emplazamiento, poniendo en valor una topografia altamente transformada
durante el pasado siglo. Es por ello que la estrategia de ocupacién del suelo surge de lo lectura
intencionada de un ferritorio antropizado, una topografia modificada, poniendo en valor los vacios
generados por las canteras producidos para la extroccién de material necesario para abastecer la
fabricacién de ladrillo en las antiguas instalaciones ubicadas en la parcela.
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Lzlintervencién se estructurard desde la ordenacién del espacio detacional, ubicando los equipamientos
fundamentalmente en las zonas bajas, rehabilitando algunas de las edificaciones fabriles en desuso, o en la
cota intermedia, arficulando las futuras plazas y sirviendo de transito transversal a las bandas de espacio
libre.

Son los espacios libres los protagonistas de la propuesta de ordenacién. Bandas paralelas a la vaguada
existente que desde las cotas més altas van buscando el mar @ modo de corredores ecolégicos y
favoreciendo la accesibilidad de las cotas més altas.

Se incorporan o la ordenacién en uno de los principales iinerarios peatonales los fortines existentes, que
coinciden con lugares de gran visibilidad sobre el paisaje, dando el primer paso para la generacién de una
red de parques que reconozcan el espacio fortificado del cerro de Albacerrado.

La edificacién se ubicaré en las cofas altas dejando las zonas de mayor pendiente a los espacios libres de
cardcter general y local segin establece el POT.

Los usos turfsticos de carécter hotelero se instalarén en las cotas superiores, de mayor visibilidad sobre el
litoral, complementando o estos, los usos comerciales se ubican en torno a las plazas conectadas
visualmente con las playas a la vez que protegidas del levante, el uso residenciol complementario se
ubicard de bisagra entre ia zona hotelera y de equipamiento generando la diversidad de usos de la ciuded
mediterrdnea defendida desde el Pian Territorial de Andalucia.

B.3.1. Determinaciones de la ordenacién estructural.

El nuevo Sector SUS TA-02 "ALBACERRADQ" pasard a closificarse como Suelo Urbonizable Sectorizado,
con Uso Giobal Turfstico. El sector deberé desarrollarse mediante el correspondiente Plan Parcial de
Ordenacién, segin el articulo 13 de la L.O.U.A. y ejecutarse a través de sus correspondientes instrumentos
de planeamiento y proyectos de Urbanizacién y Reparcelacién.

El nuevo Sector SUS TA-02 "ALBACERRADO" pasa a definir una Gnica y nueva Area de Reparto coincidente
con sus limites y con las mismas condiciones de aprovechamiento y uso que resuttan de la media del
municipio para el uso global turfstico.

-Célculo del aprovechamiento medio del sector

Con la fijacién de los aprovechamientos medios de las dreas de reparto, se persigue establecer una
igualdad primaria en la distribucién de las cargas y bensficios entre los propietarios afectados en el
planeamienfo general de un municipio. Se consigue que el principio de compensacién esté presente en la
primera fose del hecho urbanfstico, esto es, en la farea planificadora. De igual forma, con estas
determinaciones, reolizadas en sede de planeamiento urbanistico, se pone en marcha la primera medida
tendente a posibilitar la recuperacién de plusvalias por parte de la Administracién como consecuencia de
su accién ordenadora.

Para el desarrollo del SUS-TA-02 “ALBACERRADO" se delimita un érea de reparto independiente sabiendo
que el Gnico Ifmite que impone la LOUA en el art.60 apartado o) para el caso de que en el suelo
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urbanizable sectorizado u ordenado se definan més de un érea de reparto, es, que las .di
aprovechamientos medios enire estas éreas de reparto del suelo urbunlzcble (swrmdp usofe
podran ser superiores al 10%. -

El aprovechamiento medic para el Gnico érea de reparto establecida ' por el PGOU
urbanizable sectorizado es de 0,098 UA/m2.

Dispone el art.60 de lo LOUA que las figuras de Planeamiento General determinarén el joprovechamiento
medio para cada Area de Reparto que delimiten, mediante coeficientes unitaries del um aracterfstico y, en
su caso, de la tipologfa. x

La LOUA ofrece la forma de llevar a cobo el cdlculo del aprovechamiento medio. Estableciendo que en el
suelo urbanizable sectorizado y ordenado, el aprovechamiento medio de cada drea de reparto se obtiene:

“dividiendo el aprovechamiento objetivo total del sector o sectores que formen parte del drea, expresado en
metros cuadrados construibles del uso caracterfstico y, en su caso de la tipologfa, entre la superficie total
del dreq, incluida la de los sistemas generales adscritos”.

El PGOU de Tarifa de 1990 no aporta coeficientes por uso y fipologfa de los diferentes usos lucrativos que
se desarrollan en el sector. Sf considera coeficientes de zona (CZ), coeficientes para el Sector (CS) y
coeficientes de Homogeneizacién (CH).

En la Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU de 2010 se introduce la incorporacién del coeficiente 0,7
para las viviendas protegidas. La edificabilidad residencial destinada o viviendas con algin tipo de
proteccién piblica supone un 30,00 % de la edificabilidod méxima permitida para uso residencial,
cumpliendo asi con las determinaciones del artfculo 10.1.A.b de la LO.U.A.

En la determinacién del aprovechamiento medio deben aplicarse distintos coeficientes de ponderacién para
expresar las diferentes circunstancias que concurren:

* Coeficientes de uso y tipologia

Para el cdlculo del aprovechamiento objetivo total (es decir el sumatorio de edificabilidades lucrativas
referenciadas a un aprovechamiento unitario) el Planeamiento General debe de regiizar Ia operacién de
homogeneizar los edificabilidades mediante la aplicacién de coeficientes que justificadamente expresen el
valor que se corresponde a cada uso y tipologfa edificatoria en relacién con las demés (art.61.1). La LOUA
no exige que el aprovechamiento urbanistico unitario sea el del uso predominante.

» Cosficiente zonal o de localizacion

De forma potestativa, puede establecerse un coeficiente para cada érea urbana o sector en relacién con
las demds, en funcidn de su situacién en la estructura territorial.

* Coeficiente para usos de interés social

También pueden establecerse coeficientes correctores al objeto de compensar a aquellos propietarios de
suelos destinados a viviendas de profeccién oficial u ofros regfmenes de proteccién publica u ofros usos de
interés social (art.61.4).
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También puede utilizarse ofros coeficientes en el célculo del aprovechamiento medio con la finalidad de

anderar otras circunstancias como es la incidencia de determinados usos o tipologias diferenciadas en los
¥ F )

rendimientos econémicos, coste y mantenimiento de las infraestructuras {art.61.2).

Por tanto el célculo del aprovechamiento, a partir de los coeficientes planteados desde el PGOU vy la
posterior adaptacién a la LOUA, para el sector planteado seria:

SUPERFICIE COEF. COEF. COEF APROVECH
SECTOR COEF.EDIF SECTOR EDIFIC. TOTAL ZONA SECTOR HOMOG OBJETVO AM
DENOMINACION m2s/mZt m2 SUELO m2 edificables cz s CH UA UA/m2 5
SUSTA 02
ALBACERRADO 0.3 158.928 47.678 0.7 J 0.52 0.36 17.164 0.108

El céleulo, en base a los coeficientes establecidos desde el PGOU, da como resultado un aprovechamiento
medio resultante de 0.108 UA/m? siendo inferior al 10% la diferencia entre éste y los aprovechamientos
medios del resto de éreas de reparto en suelo urbanizable.

- Coeficiente de uso y tipologfa:

De acuerdo con la informacién municipal facilitada por los servicios técnicos municipales del Ayuntamiento
de Tarifa los coeficientes de uso y tipologfa de este sector serén los siguientes:

Coeficiente de uso y tipologfa

m2t ute/m2t
Residencial con Edificacion Abierta 1,09
Hotelero 0,96
Equipamiento Comercial 0,91
VPO 0,70

-Coeficiente de Zona: 0.7 para seciores de uso turfstico.

-Coeficiente de Sector: 0.52 colculade en funcién de la ubicacién del sector y los sobrecostes de
urbanizacién del mismo, debido fundamentalmente a sus caracteristicas fisicas.

-Coeficiente de Homogenlzacién: 0.36 como resultado de la aplicacién de todos los coeficientes a las
correspondientes edificabilidades.

El criterio general seguido por el presente documento ha sido incorporar la edificabilidad méxima de estos
sectores de suelo urbanizable con uso caracteristico turfstico, contemplande la reserva del 30% de la
edificabilidad residencial para vivienda protegida.

Si bien la L.O.U.A. en su ariiculo 10.1.b) establece que; £/ Plan General de Ordenacién podrd eximir total
a parcialmente de esta obligacién a seciores o dreas de reforma inferior concrefos que fengon una
densidad inferior a quince viviendas por hectérea y que ademds por su tipologla no se consideren aptos
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para la construccidn de este tipo de viviendas...lo que respalda el no considerar reservas para viviendas
protegidas en este sector tan singular.

Se mantiene la proporcién de los esténdares de espacios libres exigidos aumentando las reservas en el
interior del sector a razén de 14,28 metros cuadrados de sistema general de espacios libres por habitante,
teniendo en cuenta que se oplica una ratio de 2,4 habitantes por vivienda. De esta manera la necesaria
introduccién de la reserva del 30% de la edificabilidad en estos secfores, no provoca alteracién en los
aprovechamientos que el planeamiento vigente les otorga.

Andlisis de aprovechamientos:

Aprovechamiento objetivo: ~ 17.164 UAs

Aprovechamiento subjetivo:  14.743 UAs

Cesién (14,10%): 1.716 + 704 UAs

De este cdlculo del aprovechamiento objetivo obtenemos el aprovechamiento medio del sector:

Aprovechamiento medio: 0,108 UAs/m?

Por dltimo, al amparo de lo establecido en el artfculo 10.1.A).b) de la LOUA, y tal como se justificard en
este documento, resulta de aplicacién en la presente innovacién la exencién de la obligacién de establecer
un porcentaje de reserva para vivienda protegida, produciendo su compensacién mediante un incremento
de cesién en cumplimiento del deber contemplado en el articulo 51.1.C.¢) de la LOUA.

El incremento de cesién que corresponde al Ayuntamiento de Tarifa serd el incremento de aprovechamiento
objetivo que se produce al considerarse inoportuno la infroduccién de viviendas protegidas. Por tanto,
calcularemos el aprovechamiento obietivo sin considerar vivienda protegida y la diferencia que exista con
el anteriormente calculado serd el incremento de cesién de terrenos al ayuntamiento junto al 10% de
cesién obligatoria.

El aprovechamiento objetivo seré de  17.164 UAs, no obstante el aprovechamiento subjetivo y la cesién
sern los que se han calculado anteriormente, por lo que existe un incremento de cesién de terrenos al
Ayuntamiento equivalentes a 704 UAs que se satisfaré en metélico.

. F) presente Plan
SIIGENCIA L4 [ixmo. Avamtamiento de

ha side aprebade
TZ:'-’I ’-

’ ’a’lm!“‘.’ por .’1 . 4 o
. . dia 23 NDV. 2847 » fué eiremnne

Mﬁ“‘ 0} ‘11.'.\. KT o
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Las determinaciones de cardcter estructural de sector son:

SUS-TA-02 "ALBACERRADO"

SUPERFICIE DEL SECTOR 158.928 m?
CLASIFICACION Urbanizable Sectorizado
USO GLOBAL Turfstico
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,3 m%/m?s
MAXIMA EDIFICABILIDAD 47.678 m%
NIVEL DE DENSIDAD RESIDENCIAL Bajo
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 238
APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AREA DE REPARTO: 0,108 UA/m?
APROVECHAMIENTO OBIETIVO: 17.164 UAs
APROVECHAMIENTO SUBJETIVO: 14.743 UAs
CESION: 1.716 UAs
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES 8.154 m’s
INCREMENTO DE CESION COMPENSATORIA POR EXENCION DE VP 704 UAs

Actividodes industriales y grandes superficies

USOS INCOMPATIBLES minoristas {art.62 POTCG)

El Plan Parcial de Ordenacién podrd delimitar varias unidades de ejecucién independientes. En el caso de
ejecutarse mds de una unidad de ejecucién, éstas deberén ser proporcionales en cada una de las mismas y
cumplirdn lo estipulado en el art. 105 de la LOUA.

B.3.2. Determinaclones preceptivas de ordenacién pormenorizada

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Plan Parcial
DOTACIONES 48.473 m’s
SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES 32.580 m%
SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS 15.893 m’s
EDIFICABILIDAD ALOJAMIENTO TURISTICO 23.840 m%
EDIFICABILIDAD COMERCIAL TURISTICO 7.152 m%
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 16.686 m?
SISTEMA DE ACTUACION Compensacién

USOS INCOMPATIBLES
PLANEAMIENTO DE DESARROLLLO
PROGRAMACION

Actividades Industriales y grandes superficies minoristas
Plan Parcigl de Ordenacién
Plazo total:4 afios Plazo Planeamiento: 2 afios

Criterlos generales de la ordenacién pormencrizada detallada

- Se destinaré la zona inferior y de mayor accesibilidad desde la calle Batalla del Salado para Ia
ubicacién de los principales equipamientos publicos relacionados con la promocién del turismo
asociado a deportes nduticos.

- Se integrardn los forfines en los espacios libres locales, ademds de plantear un itinerario que @ modo de
parque lineal conecte los mismos.,

- Se procurard la generacién de espacios donde se integren disfintos usos, en la bisqueda de un modelo
de ciudad mediterrénec.
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Determinaciones vinculantes

- Se considera vinculante el trozado viario y de SSGG de Espacios libres.

- Los espacios libres deben cumplir lo establecido en el At 10 de la LOUA.

- Se garantizaré que el planeamiento de desarrollo prevea los niveles més altos ffe dotaciones locales de
los previstos en el articulo 17.1.2a de lo Ley 7/2002, de 17 de diciembre, d# [Ordenacién Urbanistica
de Andalucla.

Otras determinaciones /

La ordenacién deberd tener en cuenta la existencia de la via pecuaria Colatu del Puente de la Vega a
Mojicas, integréndola en el sistema de espacios libres del sector, doténdola dé urneariFhici y en paralelo a
lo cclle Batalla del Salodo para recuperar la continuidad interrumpida en la actualidad por la zona
industrial.

Esta Modificacién Puntual del P.G.O.U. establece el desarrollo del nuevo sector de suelo urbanizable
denominado SUS-TA-02 "ALBACERRADO" para Uso Turfstico que mediante la redaccién de un Plan Parcial
contendré, de acuerdo con las exigencias al respecto de la L.O.U.A. y del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico (en adelante R.P.U.), las siguientes determinaciones:

a) Delimitacién del érea de planeamiento, abarcando el sector definido en presente modificacion del
P.G.O.U.

b) Asignacién de usos pormenorizados y delimitocién de las zonas en que se divide el territorio
planeado por razén de aquellos y, en su caso, la divisién en unidades de ejecucién.

c) Sefialamiento de reservas de terreno para parques y jardines péblicos, zonas deportivas publicas y
de recreo y expansién, también piblicas, en proporcién adecuado a las necesidades colectivas.

d) Fijacién de reservas de terrenos para centros culturales y docentes péblicos y privados, agrupados
segin los médulos necesarios para formar unidades escolares completas, en caso de ser
obligatorio.

e) Emplazamientos reservados para templos, centros asistenciales, sanitarios u otros servicios de interés
publico y social, en caso de ser obligatorio.

f) Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace con el
sistema general de comunicaclones previsto en las P.G.O.U., con sefialamiento de alineaciones y
rasantes, zonas de proteccién de la red viaria y previsién de aparcamientos.

g) Caracterfsticas y trazado de las galerfas y redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energla
eléctrica, telecomunicaciones y de aquellos otros servicios que, en su caso, prevean las P.G.O.U.

h) Evaoluacién econémica de la implantacién de los servicios y de la ejecucién de las obras de
urbanizacién.

i)  Plan de etapas para la ejecucién de las obras de urbanizacién, y en su coso, de edificacién.

Ademds de las determinaciones anteriores, el futuro Plan Parcial, por referise o una urbanizacién de
iniciativa particular contendrd las siguientes:

a) Modo de ejecucién de las obras de urbanizacién.
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b}i*€empromisos que se hubieren de contraer entre ! urbanizador y el Ayuntamiento, y entre aquf y los
futuros propietarios, en orden a:

1. Plozos de ejecucién de las obros de urbanizacién e implantacién de los servicios.

2. Construccién, en su caso, de edificios destinados a dotaciones comunitarias de la urbanizacién,
no incluidas entre las obligaciones generales impuestas por la ley.

3. Conservacién de la urbanizocién segin los términos expresados en el convenio de
planeamiento que sea firmado entre la propiedad y el Ayuntamiento.

c) Garantfos del exacto cumplimiento de dichos compromisos por importe del 6% del coste que
resulta para la implantacién de los servicios y ejecucidén de las obras de urbanizacién en los
términos permitidos por el artfculo 46.¢ del Reglamento de Planeamiento, en el plazo de un mes a
partir de la Aprobacién Definitiva del Plan Parcial. Las garantfas podrén prestarse en metdlico, en
valores pUblicos o mediante aval bancario.

d) Medios econémicos de toda indole con que cuente el promotor o promotores de la urbanizacién,
indicando los recursos propios y las fuentes de financiacién,

B.3.3. Determinaciones potestativas de ordenacién pormenorizada.

MINIMA EDIFICABILIDAD ALOJAMIENTOS TURISTICOS 23.840 m%
NUMERO MINIMO DE ALOJAMIENTOS TURISTICOS 571
MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 16.686 mi
DENSIDAD RESIDENCIAL 14,97 Viv/has
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 238

B.3.4. Resumen de las dalteraciones Infroducidas por la Modlficacién Puntual.

En resumen, lu presente Modificacién Puntual pretende habilitar un nuevo espacio denominado
“Albacerrado” mediante la clasificacién como urbanizable sectorizado un dmbito de suelo clasificado
actualmente como no urbanizable de cardcter rural o natural.

- Se clasifica un nuevo sector como suelo urbanizable.
- Se establece una nueva Area de Reparto con su correspondiente aprovechamiento.

Se plantea la mejora de importantes infraestructuras urbanas de cardcter general en el municipio
de Tarifa, como el problema de depuracién del municipio.

- Se aumentan los sistemas generales del municipio.
- Se incorporan nuevas dotaciones equipamientos de cardcter local.

- Se platea el crecimiento de usos turisticos, comerciales y de vivienda en el dmbito.
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C. MEMORIA JUSTIFICATIVA
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C.1.  JUSTIFICACION DE LA OPORTUNIDAD Y PROCEDENCIA DEL‘& MOPIFICACION.

23 Nov. 2017 "
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1 1 \ I 4
Se redactc lo presente Innovacién con carécter de Modificagién, Punival del /Flan de Ordenacién
Urbanfstica (PGOU) vigente con el objeto de incorporar al suelo'igf‘bnhiz{_ﬂjle; de} municipio de Tarifa el
&mbito de Albacerrado, como sector de uso turistico, en cump}Jr?nienfo de lds directrices del Plan de

Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar.

La finalidad, por tanto, de esta innovacién del Plan General de Tarifa es la clasificacién de una bolsa de
suelo no urbanizable de cardcter rural o natural como suelo urbanizable para materializar, a corto/medio
plazo, un nuevo desarrollo turistico y una oferta terciaria y residencial, coadyuvando al impulso econémico
del municipio.

La ralentizacién en lo revisién del Planeamiento General de Tarifa, iniciada con un documento de Avance
en el aflo 2004 que no ha cristalizado en revisién definitiva, invita a la bisqueda de nuevas alternativas
para la puesta en carga de un sector con valor estratégico para el municipio.

Con esta actuacién urbanistica se sctisface de forma evidente y en un corfo perfodo de tiempo, lo
necesidad proclamada por el POT del Campo de Gibraltar, de dotar de mayor oferta turistica a los
municipios del litoral, y en concreto, para Tarifa come municipio con “marca territorial de identidad del
patrimonio andaluz”, al tiempo que impulsar la actividad econémica de lo ciudad.

Los Planes Generales de Ordenacién Urbanfstica tienen vigencia indefinida, asf lo establece nuestro
legislador —articulos 35.1 de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andaluclo,
(en adelante, LOUA)-, siendo ésta una cuestién pacffica entre la doctrina y la jurisprudencia. Asf, por
eiemplo, la sentencia del Tribunal Supremo de 11 de mayo de 1979 dispone que en la ordenacién urbana
rige la regla de la vigencia indefinida de los planes, respondiendo a la idea de seguridad y estabilidad,
muy necesaria en esta actividad.

Régimen de la Modificacién.

A pesar de la vigencia indefinida de los planes, podré llevarse a cabo su revisién o la modificacién de
alguno de sus elementos, conceptos éstos distintos. Asi:

Por Revisién del planeamiento se entiende la adopcién de nuevos criterios respecto a la estructura general y
orgénica del territorio o de la clasificacién del suelo, motivada por lo eleccién de un modelo territorial
distinto o por la aparicién de circunstancias sobrevenidas, de cardcter deraogréfico o econdmico, que
incidan sustancialmente sobre la ordenacién, o por el agotamiento de la capacidad del Plan. Por tanto, la
Revisién se refiere al Plan en su conjunto y no o meros aspectos puntuales del mismo, o bien, a aspectos
puntuales de tal naturaleza que hagan necesaria la revisién del modelo territorial.

Por Modificacién, en cambio, habré de entenderse cualquier otra modificacién de planeamiento, aun
cuando la alteracién lleve consigo cambios aislados en la clasificacién o calificacién del suelo, o impongan
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lo- procedencia de revisar la programacién del plan. Las modificaciones ofectan por tanto a aspecios
punhaalesielplan.

Con respecto a la vigencia e innovacién, la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucfa, en su
artficulo 36 Régimen de la Innovacién de la ordenacién establecida por los instrumentos de planeamiento,
establece:

1. La innovacién de la ordenacién establecida por fos instrumentos de planeamiento se podrd llevar
o cabo medionte revisiSn o modificacién. Cuolquier innovacién de los instrumentos de
planeamiento deberd ser establecida por la misma clase de instrumento, observando iguales
deferminaciones y procedimiento regulados para su aprobacién, publicidad y publicacién, y
feniendo idénticos efectos....

En el artfculo 37 de la LOUA define el concepto de Revisién de los instrumentos de Planeamiento. As/, en el
apartado | establece:

“Se entiende por revisién de los instrumenios de plansamiento la afteracién integral de fa
ordenacidn establecide en los mismos, y en todo caso la alferacidn sustancial de o ordenacidn
estructural de los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica®.

Por Gltimo, en el Art.38. “Modificacién de los insfrumentos de planeamiento: concepto procedencia y
limites”.

“Toda alteracién de la ordenacién establecida por los instrumentos de planeamiento no contemplada en el
artfculo anterior se entenderd como modificacién.

. £l Plan General de Ordenacién Urbanistica,....deberd identificar y distinguir expresamente las
determinaciones que, aun formando parfe de su confenido propio, no correspondan a la
funcién legal que dichos planes tienen asignada en esta ley, sino a lo dal instrumento de
planeamiento para su desarrollo. A efectos de su tramitacién, la modificacién tendrla en cuenta
dicha distincidn, debiendo ajustarse las determinaciones afectadas por ella a las reglas propias
del instrumento de planeamiento o que correspondean, por su rango o naturalezo.

2, la modlificacién podrd fener lugar en cualquier momento, siempre motivada y
justificadaments”.

Por su parte, el Plan de QOrdenacién Territorial del Campo de Gibraltar, aprobado por Decreto 370/2011,
de 20 de diciembre y publicado en BOJA numero 54, de 19 de marzo de 2011, establece, con carécter de
Directriz, la oportunidad para los instrumentos de planeamiento general de los municipios integrantes en su
dmbito -entre el que se encuentra el municipio de Tarifa- de clasificar nuevos sectores de suelo urbanizable
de uso turfstico que den respuesta @ lo demanda tfurlstica del &mbito, determinando con ese mismo
cardcter los criterios que deben cumplir estos nuevos sectores de suelo urbanizable de uso turstico.

Y el artfculo 35.4 b) de la LOUA dispone que “la entrada en vigor sobrevenida de los Plones de
Ordenacién del Territorio de émbito subregional comportard la adaptacién de las normas dsl instrumento
de planeamiento urbanistico en la forma en que establezcan sus direcirices.”

Por Gltimo, poner de manifiesto que lo presente innovacién no es causa de revisién en aplicacién de lo
dispuesto en el apartado 2 del artfculo 37 de la LOUA, segin redaccién dada por la Ley 2/2012 segin su
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artfculo Onico quince. Con esta reforma, concluyé la eficacia en Addslonie il
establecida en la Disposicién Transitoria Cuarta del real Decrefo Legislative'2/20
Ley del suelo de 2008, que disponia: '

s regulacion tsupletoria
,-0e-20 'de junio"de’la

“St, transcurrido un afio desde la entrada en vigor de la ley 8:2007, de B8 desmayo, de Suslo, la
legislacién sobre ordenacién territorial y urbanistica no establetiera en qiié casos ef impacto de una
actvacién de vrbanizacién obligo a ejercer de forma plena la potestail de ordepocién, esto nueva
ordenacion o revisién serd necesaria cuando la actuacién conlleve gor s rmfa o en unién a las
aprobados en los dos Ultimos afios, un incremento superior ol 20% @6 la poblacién o de la
superficie de suelo urbanizado del municipio o dmbito territorial”,

La citada Disposicién Transitoria del RDL 2/2008 fue aplicada en la Comunidad Auténoma Andaluza hasta
que el legislador andaluz no procediera a regular los casos en que el impacto de una actuacién de
urbanizacién obliga a ejercer de forma plena la potestad de ordenacién.

Pues bien, el nuevo apartado 2 del articulo 37 de la LOUA, en su pérrafo segundo, dispone en relacién
con lo debe entenderse como revisién, lo siguiente:

‘A tales efectos se considera que una innovacidn trasciende del dmbito de una actuocién
conllevando la revisién del ploneamiento, aprobadas definitivamente en los cuatro afios anteriores
a la fecha de su aprobacién inicial, un incremento superior of veinticinco por ciento de la poblacién
de/ municipio, o de la totalidad de las superficie de los suelos clasificados como urbanos,
descontando de dicho cémputo los suelos urbanos no consolidados que se constituyan como vaclos
relevantes conforme a los previstos en el apartado 4 del arficulo 17*

En los cuatro Gltimos afios, desde la fecha de aprobacién inicial de la presente Innovacién, no se han
aprobado definitivamente ninguna modificacién puntual de Plan General que suponga un incremento de
poblacién o de superficie de suelo urbano. Ademds, la presente Innovacién implica un crecimiento de
poblacién del 6.63%, inferior al 25%. Y tampoco la presente Innovacién supone un incremento del 25% del
suelo urbano (descontando el correspondiente a los sectores de suelo urbano no consolidado), ya que la
superficie objeto de la presente Innovacién es de 158.928 m? y la superficie fotal del suelo urbanizado del
término municipal de Tarifa es de 4.389.450 m2, (segUn resulta del documento de Adaptacién Parcial del
PGOU a la LOUA), por fanto, [a presente Innovacién representa un crecimiento del 3.62 % en relacién al
suelo urbanizado del término municipal de Tarifa.

En conclusién, la presente Innovacién no cumple los requisitos establecidos en el apartado 2 del artfculo
37 de la LOUA para que conlleve la revisién del Plan General, sino que se trata de una Innovacién con
caréicter de Modificacién Puntual.

C.2.  JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA ORDENACION PROPUESTA AL MODELO DE CIUDAD.
Aunqgue la modificacién no posee ordenacién pormenorizada, por tratarse exclusivamente de un cambio

en la clasificacién de suelo, los datos generales dan las claves para poder interpretor el modelo de ciudad
planteado. Se frata de un modelo de edificabilidad moderada (0.3 m?/m?) de uso global turfstico, con
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comercio ¥ compatible con usos residenciales, que planteard un modelo compacto y multiusos que a su vez
liberaré gran parte del suelo para usos dotacionales que, situados junto a o calle Batalla del Solado
ayudaran a la integracién entre el nuevo sector y las manzanas, algunas de vivienda protegida, situadas al
otro lado de la calle.

Por tanto, el modelo de ciudad propuesto intenta sigue las directrices marcadas por el POTA para la red de
ciudades intermedias:

1. £l plansamiento urbanistico y territoriol favorecerd la consolidacién de modelos de ciudod que
coniribuyan a los objetivos definidos y a su infegracién ambiental y territorial en el marco del Modelo
Territorial de Andalucia. Por ello, el Plan considera necesaria la defensa de un sistema y un modelo de
civdad en su conjunto de acverdo a la iradicién mediterrdnea, como depositarias activas de nuestra cultura
en ltoda su diversidad, asf como factor de dinomismo y competitivided en Espafia, en Furopa y en el
Mundo.

2. De acuerdo con las previsiones de la legislacién vrbanistica y territorial, ef planeamiento tendrd entrs sus
objetivos la consecucién de un modelo de ciudad compacta, funcional y econdmicamente diversificada,
evifando procssos de expansién indiscriminoda y de consumo innecesario de recursos naturales y de suslo.
Este modelo de civdad compocta es la versién fisica de lo cludad mediferménea, permeable y diversificada en
su fotallded y en cada una de sus partes, y que evita en lo posible la excasiva especializocién funcional y de
usos para reducir desplazamientos obligados, asf como la segregadén social del espacio urbano.

£l desarrollo urbono debe sustentarse en un modslo basado en /a creacién de ciudad que genere praximided
y una movilidad asegurada por offos niveles de dofaciones ds infroesiruciuras, equipamientos y servidios de
transportas publicos.

3. Esta orientacién debe adaptarse a las condiciones particulares que presentan los diferentes territorios y
redes del Sisterno de Ciudades.

£n las dreas turisticas liforales especializadas debe lograrse una reconversién del cardcter monofuncional
del espacio urbanizado, para alcanzar un mayor grado de complejidad y madurez de los procesos urbanos
y la infegrocién del espacio turfsfico en el sistema de ciudades tradicional da las zonas costeros, La mejora
de los procesos de desarrollo urbano de las dreas furlsticas ha de enfenderse como lo esirategia
fundomental para lograr lo sostenibilidod ecolégica de las zonas liforales y para garontizar la viabilidad
econdmica y social de la propia actividad turfsfica a largo plazo.

Frente a los fendencias menos dessables que adopia a veces el recients proceso de urbanizacién, deben
constatarse y destacarse las oportunidades que se derivan del reconocimiento de los valfores de la civdad
histérica andaluza, de roigambre mediterrdnea, en tanfo ciudad compacta y de compleja diversidad,
apoyada en un orden territorial equilibrado en la escolo regional. Factores todos ellos que pueden ser
vtilizados para el logro de mejores niveles de calidad de vida y de sostenibifidad urbana. (POTA Titulo 3
Capitulo 1).

El modelo de implantacién turfsfica que se plantea recoge los criterios generales de la Ley 13/2011, de 23
de diciembre, del Turismo de Andalucfa y su ordenacién responde a los criterios que el POT del Campo de
Gibraltar indica en el articulo 56 de su normativa.
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Asl mismo se establecen las trazas principales para el planteamiento de desariolo de ung,,
estudiada bajo criterios de sostenibilidad ambiental, que articulard el taftitorio; quese:,ad

- La Muotdificaéidn’ Puntual garantiza una reserva de suelo para equipamiento y espacio piblico
_suparior al nivel elevado de los estdndares que establece la Ley de Ordenacién de Urbanistica de

topografia, e integrard los elementos preexistentes, naturales y patrimoniales; enla ordenatién

lgualmente se establece su sistema viaric en continuidad con el resto del ‘sisterma yiori
destinardn los suelos con mejores condiciones de accesibilidad y pasician~para:,
equipamientos y dofaciones y, en general, a los usos de interés econémico y soa:,mt )4

Se da la circunstancia de que la estacién de autobuses se sitGa junto a la gloriefu “dEdhirada, y tanto la red
de autobus pUblico como el carril bici discurren por la via que marca el limite sur del sector {calle Batalla
del Salado).

de Tarifg, se
/obicacién de

En resumen, la nueva ordenacién justifica expresa y concretamente las mejoras que supone para el
bienestar de la poblacién, baséndose en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad
piblica urbanfstica y de las reglas y estdndares de la LOUA. En este sentido, las nuevas soluciones
propuestas para las infraestructuras, los servicios y las dotociones correspondientes @ ig ordenacién
estructural, mejoran su capocidad y funcionalidad, cumpliendo con mayor calidad y eficacia, las
necesidades y objetivos considerados en la nueva ordenacién,

C.3. MARCO JURIDICO DE LA INNOVACION.

C.3.1. Ley 7/2002, de 17 de diclembre, de Ordenacién Urbanfstica de Andalucfa.

De acuerdo con el articulo 35.3 de la LOUA se hace obligatoria la Medificacién del PGOU por parte del
Ayuntamiento de Tarifa o fin de adaptar sus determinaciones a la planificacién territorial del Plon de
Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar.

El régimen de la Modificacién Puntual de lo ordenacién establecida por los instrumentos de planeamiento
queda establecida para el territorio andaluz por la Ley 7/2002 en su artfculo 36.

Los documentos de planeamiento se innovarén o modificarn por instrumentos de su misma clase,
debiéndose atender a las reglas de ordenacién, documentacién y procedimiento fijados en el artfculo 36.2
de la misma Ley.

Por lo que respecia a la ordenacién:

La propuesta supone una mejora para el bienestar de la poblacién de Tarifa y su entorno territorial
asegurando los fines de la actividad piblica urbanfstica y las reglas de ordenacién regulados en la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucfa. En este sentido la Modificacién Puntual contempla las siguientes
mejoras:

- Lo propuesta plantea un desarrollo urbanfstico sostenible y cohesionado apostando por un modelo
furfstico, que de acuerdo con la ley de Turismo de Andalucia, afiende a la realidad cultural vy,
medioambiental, econdmica y social del Campo de Gibraltar y favoreciendo la desestacionalizacién
de! sector turfstico, lo que supone una mejora en la estabilided econémica y laboral del municipio.
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Andalucia en su artfculo 17 para el uso global turfstico.

Esta mejora no es solo de cardcter cuantitativo, la urbanizacién del dmbito procuraré la ampliacién
de la red de espacios pdblicos y equipamientos del municipio, generando una serie de corredores
verdes que permitirdn el trénsito piblico desde las playos hosto las cotas superiores del cerro de
Albacerrado proporcionando un nueve espacio piblico desde el que divisar la Isla de Tarifa, el
conjunto histérico, las playas de Tarifa y el litoral africano.

- La Modificacién Puntual asegura la pariicipacién de la comunidad en las plusvalfos que se generen
por lo accién urbanistica, gorantizdndose la cesién municipal del diez por ciento (10%) del
aprovechamiento y el incremento de cesién por exencién de vivienda protegida, lo que supone un
catorce por ciento (14,10%) de cesién del aprovechamiento urbanfstico del desarrollo del sector.

Lo Modificacién Puntual aumenta el aprovechamiento objetive y lucrativo, por lo que contempla las
medidas compensatorias precisas para mantener la proporcién y calidad de las dotaciones generales
existentes, segin determina el articulo 36.2.0.2¢ de la Ley de Ordenacién Urbanfstica de Andalucfa.

En este senfido, el estdndar de Sistema General de Espacios Libres para el municipio de Tarifa, fue
deferminado en la Adaptacién Parcial del Texto Refundido de la Adaptacién y Revisién del Plan General de
Ordenacién Urbana a lo Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucfa en
14,28 m2/habitante, por lo que dicho estdndar es el minimo que debe cumplir lo Modificacién Puntual.
Este documento incorpora, por tanto, un nuevo sistema general de espacios [ibres que supera el esténdar
mencionado cumpliéndose asf los medidas compensatorias para mantener la proporcién y calidad de las
dotaciones generales.

Lo LOUA, en su artfculo 10.1. A) b), determing, para cada sector con uso residencial, reservas los terrenos
equivalentes, al menos, al treinta por ciento de la edificabilidad residencial de dicho ambito para su destino
a viviendas protegidas, en los términos previstos en el Plan Municipal de Vivienda y Suelo, que podra
aumentar este porcentaje para otender las necesidades del municipio.

El mismo apartado citado del artficulo 10 LOUA, prevé la posibilidad de eximir total o parcialmente de esta
obligacién a sectores concretos que tengan una densidad inferior a 15 viv./ha y que ademdés, por su
tipologfa, no se consideren aptos para la construccién de este tipo de viviendas.

Asf, en el Secior SUS-TA-02 “ALBACERRADO" se prevén 238 viviendes, lo que supone una densidad de
14,97 viv/ha. Por otro lado, se trata de un sector con uso global turlstico, que se propone en aplicacién de
las Determinaciones del POTCG, lo que indica que la tipologia de vivienda prevista para este Sector lo
convierte en un dmbito no apto para albergar este tipo de vivienda protegida.

En compensacién a lo exclusién de viviendas protegidas en el dmbito, el artfculo 10.1.A).b} de la LOUA,
prevé la integracién de lo reserva que corresponda en el resto del municipio, y de manera excepcional,
para el caso de modificaciones o revisiones parcicles de planeamiento, que es el caso que nos ocupa, en
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cesién se realiza a los efectos de compensar las plusvalfas generadas por dichu"‘.',e;er\%i&ﬁ; " 'j, /

' NTER \r/
En los sectores de suelo urbanizable, como el caso que nos ocupa, esta e:?&rfeign\fﬁ’;{ correlativo
incremento de cesién se podré llevar a cabo si se justifica que la disponibilidad de suelo dalficado para tal
finalidad en el conjunto del PGOU es suficiente para abastecer las necesidades presdntes y futuras de

viviendas protegidas conforme al Plan Municipal de Vivienda y Suelo.

El Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Tarifa se encuentra en trémite de aprobacién, de cuyos datos de
registro de demanda de este tipo de vivienda y la disponibilidad que el PGOU ofrece, se deduce que con
los reservas pare vivienda protegida contempladas en documento de Adaptacién Parcial es suficiente para
dor respuesta a las necesidades municipales de vivienda protegida, no siendo necesaria la incorporacion
de vivienda protegida en el sector planteado.

Segln los informes estad(sticos aporfados por el Ayuntamiento y analizando el registro municipal de
demandantes de vivienda protegida de Tarifa es conveniente optar por un desarrollo turfstico frente a un
modelo residencial de femporada que genera demandos de servicios piblicos de carécter supramunicipal:
administrativos, seguridad, salud, concentradas en el periodo estival, someten las infraestructuras
territoriales (red viaria, agua y energfa) a una tensién que genera saturacién y congestién y presentan, en
conjunto, un balonce entre costes territoriales y ambientales, por un lado, y beneficios econémicos y
sociales, por otro, desfavorable.

No obstante, de conformidad con la LOUA, se establece compensacién econémica sustitutoria del
porcentaje de aprovechamiento medio del érea de reparto que le corresponde al Ayuntamiento como
Administracién Urbanistica Actuante y en concepto de participacién pablica de las plusvalfas, asf como por
la cesién adicional anteriormente significada.

Por lo que respecta o la documentagién;

El contenido documental sea adecuado e idéneo para el completo desarrollo de las determinaciones
afectadas, no siendo necesario, por su clcance, la integracién de documentos refundidos, parciales o
fntegros, sustitutivos de los correspondientes del instrumento de planeamiento en vigor.

Par lo que respecta al procedimiento:

Al tratarse de una Modificacién que afecta o lo ordenacién estructural del municipio, la aprobacién
definitiva corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo en los términos regulados en
el Art. 31.2.c de la LO.U.A, en este caso lo Direccién Provincial de la Consejerfa de Vivienda y
Ordenacién del Territorio de Cadiz.
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tor Puntual no tiene por objeto una diferente zonificacién o uso urbanistico de parques,
jardines o espacios libres existentes, tan sélo un cambio de clasificacién y la creacién de una nueva zona
de espacios libres, por lo que no requiere el dictamen favorable del Consejo Consultivo de Andalucia.

-Justificacién de la proporcién y calidad de dotaciones segin el Art. 36.2 o) 2° de la LOUA.

La presente modificacién supone un incremento en el aprovechamiento lucrativo de las parcelas afectadas
por lo que esté obligoda al cumplimiento del art. 34.2.a) 2° de la ley 7/2002 de diciembre modificada por
la ley 2/2012 de 30 de enero, debiendo contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener
la proporcién y calided de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar este en
defrimento de la proporcién ya alcanzada. Literalmente:

Toda innovacidn que aumente el aprovechamiento lucrativo de algun ferreno, ...deberd contemplar las
medidas compensatorias precisas para mantener la proporcién y calidad de las dotaciones previstas
respecto al aprovechamiento, sin incrementar este en delrimento de la proporcién ya alcanzada entre unas
y otro.

La modificacién realizada supone un incremento en la edificabilidad de 0.3 m2t/m2s que se fraduce en
quinientas setenta y una plozas de alojomientos furfsticos (571) y doscientas treinta y ocho viviendas (238),
lo que supondria una poblacién equivalente de 571 habitantes.

Para determinar las medidas compensatorias necescrias se considera el incremento poblacional que los
viviendas supondrfan, de acuerdo con el articulo 10, apartade 1.A.c)1 de lo LOUA. Aplicando ia ratio de
2,4 habitantes/vivienda establecido por la Orden de 29 septiembre de 2008 de la Consejerfa de Vivienda
y Ordenacién del Territorio, y considerando el esténdar de Sistema General de Espacios Libres que el plan
vigente tiene en 14,28 m2 por habitants, supone un aumento de 571 habitantes que implica un incremento
de espacios libres de 8.154 m?.

Este estdndar de 14,28 m2 por habitante se recoge en el documento de correccién de errores de la
Adaptacién Parcial del PGOU a la LOUA, publicado en el BOP de Cédiz ndm. 216, de 12 de Noviembre
de 2013, como Anuncio del Ayuntamiento de Tarifa EDICTO N°. Expediente: A-1/2012, Acuerdo
adoptado por el Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesién ordinaria celebrada el dic 24 de septiembre de
2013, por el que aprueba la correccién de errores en el documento técnico de la Adaptacién Parcial del
PGOU a la LOUA, aprobado por acuerdo del Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesién de fecha 23.03.2010,
que figuran en el opartado 5.2 denominado “Cumplimiento de los Estdndares de Espacios Libres
establecidos por el PGOU de Tarifa” de la memoria justificativa y en el articulo 0.2.20 (sobre los Sistemas
Generales) de las normas urbanfsticas publicadas en el BOP nim. 205, de 27.10.2010, de la siguiente
manera: “ £n lo pdgina 31, arifculo 0.2.20, apartado 1, donds dice: *Se establece un esténdar de 28,17
mZ2 de espacios libres por habitantss, cumpliéndose con los esténdares minimos establecidos por la {OUA
en su articulo 107, debe decir: “Se establece un esténdar de 14,28 mZ de espacios libres por habitantes,
cumpliéndose con los esténdares minimos establecidos por la LOUA en su artfculo 10”,
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C.3.2. Plan de Ordenacién del Terrlforio de Andalucia (POTA).

Adecuacién de la innovacién al modelo de crecimiento estipulado por

b} Ureapotidad alojativa residencial no podré ser superior al nimero de plazas en establecimientos
lurisiicos, considerando que cada vivienda equivale a 2,4 plozas residenciales.

Conforme dispone la Ley 7/2002 en su arffculo 35.c. La entrada en vigor sobrevenids He Planes de
Ordenacién del Territorio de dmbito subregional comportaré la obligacién del municipig'a proceder a la
Modificacién Puntual de sus instrumentos de planeamiento para la adaptacién de sus geterminaciones a
las de fa planificacién territorial en los términos previstos en éstas.
En este sentido, la presente Modificacién Puntual recoge las determincciones que, con garécter de Directriz,

establece e! articulo 62 del POT del Campo de Gibraltar aprobado por Decreto 370/2011, de 20 de
diciembre, para los nuevos sectores de suelo urbanizable de uso turistico que s clasifiquen por los
instrumentos de planeamiento general para dor respuesta a la demanda turistica del dmbito:

b) Se ubicarén colindantes con los suelos urbanos existentes, vinculando a éstos de forma preferente las
funciones centrales de los nuevos crecimientos.

c) Se garantizard que la edificabilidad para usos turfsticos sea ol menos del 50% de la edificabilidad total.

d) El alojamiento turfstico puede adoptar cualquiera de las modalidades reguladas por la legislacién
especflica, debiendo garantizarse el cumplimiento de los requisitos de uso exclusivo y de unidad de
explotacién,

e) Se garontizard la continuidad de las redes de comunicacién con el resto del territorio, y la integracién
viaria con las dreas urbanas contiguas.

f) La servidumbre de proteccién del dominio publico marftimo terrestre y los escarpes topogréficos se
destinarn a espacios libres de uso y disfrute poblicos, se garantizard su permeabilidad y sélo se
odmitirén implantaciones singulares destinadas ¢ la actividad recreativa.

g) La ordenacién pormencrizado de los usos en cada dmbito de ordenacién deberd integrar las
formaciones forestales existentes o la recreacién de ambientes forestales o ajardinados a fin de facilitar
la mejor integracién de los mismos.

h) En el litoral se evitaré la conformacién de frentes urbanizados, no permitiéndose la exteriorizacién hacia
la vertiente litoral de mds de 60% de la superficie total de las fachadas y cubiertas de la edificacion,
quedando las superficies restantes apantaliadas por espacios forestados o ajardinados. En todo caso,
en los bordes de cada dmbito de ordenacién se adoptarén los criterios de integracién paisaifsticas o
que se hace referencia en el articulo 56.

Ademds, cumple con los criterios establecidos en su apartado 2, también con el cardcter de Directriz:

Con la aprobacién del Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar {Cédiz) por el Decrefo
370/2011, de 20 de diciembre, se establece en su artfculo 62.2 que los nuevos sectores de suelo
urbanizable de uso turfstico que se clasifiquen por los instrumentos de planeamiento general para dar
respuesta a lo demanda turistica. De acuerdo con ello se especifica que no computarén a los efectos de las
determinaciones sobre la dimensién de los crecimientos urbanos en el planeamiento general establecidas
en la Norma 45.4. a) del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucfo los sectores urbanizables de uso
turistico que cumplan, ademds, los siguientes criterios:

a £l techo edificable residencial no serd superior af 35% de la edificabilidad lucrativa total de cada
dmbito de ordenacién.

El 4mbito SUS-TA-02 “ALBACERRADQ”" tiene un techo edificable de 47.678 m?% siendo su
edificabilidad residencial de 16.686 menor del 35%.
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La capacidad alojativa residencial es de doscientas treinta y cuatro (238) viviendas, equivalente al
némero de alojomientos planteados que son guinientas sesenta y una plazas (571)

¢/ No se permitirén como usos compaiibles ni los actividades industriales ni las grandss superficies
minor{stas.

No se plantean estos usos en la modificacién planteada.,

d) Se garantizard que el planeomienio de desarrollo prevea los niveles mds alfos de dotaciones
locales de los previstos en ef artfculo 17.1.2a de lo ley 7/2002, de 1 7 ds diciembre, ds
Ordenacién Urbanfsiica de Andalucio.

Por tanto, con las determinaciones esbozadas, aplicadas al sector que nos ocupa queda definido que su
crecimiento no computa dentro de los crecimientos mé&dmos del POTA. Al mismo tiempo que aporta al
Ayuntamiento la potestad para clasificar el suslo, con lo que podria llevarse a cabo con una Medificacién
Puntual del PGOU vigente.

Otras consideraciones recogidas en el informe de Incidencia Territorial.

Las obras de la estacion depuradora (EDAR) ya estén finalizadas y se estima que estaré en funcionamiento
a finales de 2017, justificéndose la disponibilidad y suficiencta de los recursos hfdricos de acuerdo al
informe sobre la capacidad de las infroestructuras de abastecimiento y saneamiento de la empresa Aqualia,
que se ha incorporado en el anexo 10 este documento, adecuados a las previsiones del desarrollo
urbanistico del sector ddndose cumplimiento @ la Norma 45.4.e y 96.4 del POTA.

C.3.3. Plan Ordenacién del Temitorio (POT) del Campo de Glbraltar.

Ademds del cumplimiento de los distintos apartados del art. 62.2, desarrollados en el punto anterior, el
POTCG formula una extensa estrategia a tener en cuenta en la presente innovacién.

La Infegracién de la Innovacién en el nueve modelo territorial establecido por el Plan de Ordenacién del
Territorio del Campo de Gibraltar.

El Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar fue aprobado por Decreto 370/2011, de 20
de diciembre {BOJA ndm. 54, de 19 de marzo de 2012) y es el documento de referencia inexcusable para
valorar la idoneidad de la propuesta de ordenacién establecida en el presente innovacién de Plan General
de Ordenacién Urbanfsfica de Tarifa. En los pérrafos siguientes se procederd a realizar una diseccién de
aquellas determinaciones, directrices y recomendaciones de ordenacién territorial de especial incidencia en
los terrenos afectados por la innovacién, estructurando el andlisis en cuatro grandes apartados: Movilidad,
Ordenacién y Compoatibilizacién de Usos, Crecimiento Urbano y Proteccién Territorial.

32



b)

Conforme con el articulo 56 del POTCG los nuevos crecimientos de suelo urbanizable con cardcter
general se tendrén en cuenta las determinaciones siguientes:

Lo adecuacién de la Innovacién al sislema de movilidad establecido en el POTCG. Los usos
propuestos no flenen incidencia negativa sobre los grandes ejes esfructurantes del éGrea

mefropolitana.
1. &l ploneamiento urbanistico general deberd garantizar que el desarrollo de los suelos urbanizables se

Albacerrado posee la condicién de centralidad ferritorial y cercania al ndcleo histérico, una
inmeforable conexién con el eje estructurante de Tarifa como es la calle Batalla del Salado que
conecta en su prolongacién con las dos conexiones de la red viaria planteada por el POTCG,
la N-340.

CIA. F) presente Plan

Red de transporte planteada en el POTCG.

Los usos de turismo y residencial en relacién con las directrices del POTCG sobre Ordenacién y
Compatibilizacién de Usos. La justificacién de su emplazamiento y su integracién en el nuevo
modelo teritorial propuesto por el POTCG.

El desarrollo de la propuesta, enfocada a crear un producto de calidad, integrado y
permanente, pretende desestacionalizar la oferta turfstica acfual, generando equipamientos y
servicios que permitan su ocupacién durante todo el afo y el mantenimiento de empleo
permanente: actualmente sometido al ciclo temporada estival/invernal.

La orientacién de los nuevos crecimientos en el POTCG.

Tarifa, a diferencia de ofras zonas més saturadas de la costa andaluza, es un municipio con un
elevado potencial turistico debide a su excepcional enclave, patrimonio, condiciones climéticas
y consolidacién como destino turfstico de ocio y deporte, ello sin haber comprometido la
calidad de sus recursos naturales como suelo, flora, fauna, paisaje o usos tradicionales.

El POTCG y la Proteccién Litoral. El ajuste justificado de la zona de proteccién litoral.

Albacerrado, fuera de consumir espacios naturales con el consiguiente impacto sobre las
ployas, constituye el espacio de crecimiento natural del nicleo, constituyéndose en la
actualidad como el Unico vaclo interior y en contacto con el suelo urbano con capacidad para
asumir un crecimiento de estas caracterfsticas, rehabilitando un espacio degradado y sin
deteriorar el territorio circundante,

FACTOR {I4), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. ,calle ‘oledo n°3, bajo.telffm: 954003613 foclor-ia@factor-ia.com / www.Jaclor-ia.com

efectde de manera acorde con la disponibilidad de las infraestructuras y dotaciones y justificard
expresamente la disponibilidad de ague y lo viabilidad energética para el crecimisnto previsto.

2. los instrumentos de planeamiento general ordenardn las nuevas extensiones urbanas de acuerdo con

los siguientes criterios:

ha side 'mhiﬂ Adoptar como referencia estructural lo morfologla del ferritorio existents, tratando de adaptarse a la
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misma, reconociendo los recursos y elementos naturales y culiuroles significativos existentes e
infagrdndolos en la ordenacién, incorporando las preexistencias naturales (vaguadas, cerros,
arroyos, formaciones arbdreas) ol sisterma de espacios publicos.

b) Destinar los suelos con mejores condiciones de accesibilidad y posicién para la uvbicacién de
equipamientos y dotaciones y, en general, a los usos de interés econdmico y social.

c) Mantener la coherencia y continuvidad del sistema viario y de los espacios libres con los del nicleo
urbano resuffante y, en su caso, con los municipios colindantes.

d) Analizar la impronta de los crecimientos en el paisaje y en especial su percepcién desde los puntos
y/o elementos de mayor frecuentacion.

e) Maniener el principio de contigiided en el orden temporal de crecimienfo de las dreas de
desarrolfo.

f) Infroducir acciones para /a integracién paisajfstica, aplicables desde la fase de disefio urbanistico
hasia la culminacidn de las obros de urbanizacion.

. los instrumentos de planeamiento general o de desarrolfo introducirdn criferios de sostenibilidad

ambiental, feniendo en cuenta en el disefio de los actuaciones urbanisticas los siguientes criterios:
a} la ampliacién y mejora de los servicios e instalaciones de transporfs piblico.

b) la mejora en lo gestién del ciclo del agua mediante lo racionalizacién de fos consumos, la
reduccién de pérdidas, la generalizacién de la depuracién y la reutilizacién de aguas residuales
depuradas.

c} Lo gestién de los residvos urbanos con procedimienios de reduccién, revtilizacién, reciclado y
depdsito en condiciones seguras.

d) Lo mejore de lo calidad del aire mediants la reduccidn def irdfico motorizado.

e) la reduccién de lo contominacién acdstica a fravés del control del tréfico, de las fuentes emisoras
puntvales y de las condiciones de aislemiento actstico de la edificacién.

) Lla mejore de la eficiencia energética mediante una mayor adaptacién de la edificacién a las
condiciones climdticas, favoreciendo la utilizacién de energlas renovables, y medianie la reduccién
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4. los instrumentos de planeamiento urbanistico general establecerdn criterios de vsos y paisajlsticos que
permitan una infegrocién armoniosa de los suelos urbanos y de las orlas perivrbanas con los espacios
circundantes. En todo caso, las distintas fases de desarroflo urbano de la periferia de los ndcleos
deberdn presentar limites claros, deferminados por barreras fisicas naturales o anirdpicas, existentes o a
crear, que permitan dar una forma acaboda a los mismos y eviten zonas de transicién degradados.

5. Se recomienda que lo finalizacién de las dreas urbanas o urbanizables se lleven o cabo con viales y
espacios libres arbolados con especies avtdctonas, o con manzanas completas que eviten la aparicidn
de traseros y que Jas medianeras que quedsn por encima de ofras edificaciones o linden a espacios
libres o suelo no urbanizable reciban tratamiento de fachada.

6. Llas reservas dotfacionales se ubicarén de modo que contribuyan a una adecuada articulacién con la
esfructura urbana preexistents, debiendo materializarse en localizaciones centrales y/o abiertas a los
principales accesos rodados.

7. las dotaciones y equipamienfos supramunicipales se localizardn configuos o proximos enfre sl
dotdndolos de accesibilidad mediante transporte publico.

8. No podrdn clasificarse nuevos suslos urbanizables en los ferrenos con pendientes medias superiores al
50%, excepto cuando se trate del crecimiento natural de los nicleos urbanos histéricos. Asimismo, no
podrdn ser incluidos como edificables en lo ordenacién de cada sector los terrenos con pendientes
superiores al 35%.

9. {../

10.  los nusvos desarrollos de suelo urbanizable que se prevean por los instrumentos de planeamiento
general en la Zona de Influsncia Litoral se destinardn a espacios libres, dotaciones de equipamientos y
servicios y a alojamientos hoteleros, no estando permitidos los usos residenciales o industriales, salvo
los vinculados a las instalaciones portuarias existentes.

En el desurrollo del émbito SUS-TA-02 “ALBACERRADO”, se han tenido presente los consideraciones
generales del arficulo 56 de POTCG.

En cuanto a la disponibilidad de agua y la viabilidad energética para el crecimiento previsto se ha
realizado conforme al Estudio en materia de aguas referido a la Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa
del Sector SUS-TA-02 “ALBACERRADO” y al célculo de la demanda de infraestructuras del anexo 3 de este

documento.
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urpanizable de uso global turistico establecidos en el artfculo 62. En cualquier caso, la ordenacién se
adaopta o la estructura morfolégica del territorio donde se implanta, reconociendo la topografia natural y
modificada e incorporando los recursos a la ordenacién.

Se han tenido presente todos los criterios de sostenibilidad ambiental, se incorpora el plano ©.3.Movilidad.
Elementos Estructurantes de la Red de Transporte Péblico el andlisis de la red de transporte municipal y la
incorporacién del nuevo crecimiento dentro de |a red de transporte péblico.

En cuante a los espacios libres de borde e integracién puaisaistica, los Ifmites del sector que no estén
determinados por limites naturales o antrépicos claros, como el [imite sureste del sector con el arroyo o el
limite surceste con la calle Batalla del Salado, se tratarén como espacios libres arbolados con especies
autéctonas, que eviten la aparicién de traseras y que los alzados de las edificaciones que linden con estos
espacios libres reciban tratamiento de fachada.

De acuerdo con el articulo 62 del Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar estos sectores
de suelo urbanizable de uso turfstico deberén tener las siguientes coracterfsticas:

/. los nuevos seclores de suvelo urbanizable de uso turfsiico que se clasifiquen por los instrumentos de
planeamiento general paro dar respuesta o lo demanda turfstica del émbito deberén cumplir los siguientes
criferios:

al Se vbicardn colindantes con los suslos urbanos existentes, vinculando a éstos de forma preferente las
funciones centrales de los nuevos crecimientos.

b} Se garantizaré que la edificabilidad para usos tursticos sea al menos del 50% de lo edificabilidad
fotal.

¢ £ alojamiento turistico puede adoptar cualquiera de las modalidades reguladas por lo legislacién
especifica, debiendo garantizarse el cumplimiento de los requisitos de uso exclusivo y de unidad de
explotacion.

d} Se garantizard la continuidad de las redes de comunicacién con el resto del rernitorio, y la integracién
viaria con las dreas urbanas configuas.

6/ la servidumbre de profeccion del dominio publico marftimo ferrestre y los escarpes topogréficos se
destinardn a espacios libres de uso y disfrute publicos, se garontizaré su permeabilidad y sélo se
admitirdén implantaciones singulares destinadas a la actividad recreativa.

! la ordenacién pormenorizada de los usos en cada démbito de ordenacién deberd integrar los
formaciones forestales existentes o la recreacién de ambientes forestales o ajardinados a fin de
facilitar la mejor integracién de los mismos.

g/ £n o litoral se evitaré la conformacién de frentes urbanizados, no permitiéndose la exteriorizacién
hacia la vertiente litoral de mds de 60% de la superficie total de las fachadas y cubiertas de lo
edificacion, quedando las superficies restantes apantalladas por espacios forestados o ajardinados.
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En todo caso, en los bordes de cada dmbito de ordenacién se adoptardn los criterios de infegracion
paisajisticas a que se hace referencia en ef arficulo 56.

En el mbifo SUS-TA-02 “ALBACERRADO", se cumplen fodos las criterios exigibles por el POTCG para los
sectoras de suelo urbanizable de uso furfsfico.

-Norma 45.4.a) del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucio

No computaran a los efectos de las determinaciones sobre la dimensién de los crecimientos urbanos en el
planeamiento general establecidos en lo Norma 45.4.0) del Plan de Ordenacién dsl Teriforio de
Andalucia tal y como se ha desarrollado en e/ punto C.3.2 de /a presente memoria Justificativa.

-De acuerdo con el artfculo 63 los sectores que se clasifiquen de uso turfstico en el litoral atléntico tendrén
una superficie méxima de 150 hectéreas. Ademds el nimero minimo de plazas en establecimientos
turfsticos en los que concurran los principios de uso exclusivo y unidad de explotacién seré de 1200 plozas,
debiendo garantizarse que al menos el 50% de las mismas sea de establecimientos de categoria no inferior
a las cuatro estrellas. Cada sector de suelo urbanizable incorporard como minimo la parte proporcional de
los alojamientos turisticos que le correspondan en razén de su superficie.

Por tanto, para la superficie del sector incorporado en la presente innovacién (15,6 has) el ndmero minimo
de plazas de alojamiento asociadas serian 125, superado ampliamente por las 571 plazas planteadas de
las cuales al menos 281 plazas (50%) deben ser establecimientos de categorfa minima cuatro estrellas.

-Segln el artfculo 62, la capacidad alojativa residencial no podré ser superior al nimero de plozas en
establecimienfos turfsticos, considerando que cado vivienda equivale a 2,4 plozas residenciales. De
acverdo con ello, el nimero de plazas en alojamientos turfsticos minimo seré de 571 plazas.
Garantizdndose que la edificabilidad para el uso turfstico es al menos el 50% de la edificabilided total del
sector

-El articulo 58 establece la posibilidad de clasificar un sector de suelo urbanizable para dar respuesta o la
demanda de vivienda protegida de la aglomeracién en la zona de El Guijo-Albacerrado, sin embargo, el
dmbito de este sector que se clasifica con uso global turfstico tiene una superficie de 15,9 hectéreas y estd
incluldo dentro de un dmbito mayor de 70,8 hectéreas denominado el Guijo- Albacerrado.

El Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar establece para todo el dmbito del Guijo-
Albacerrado la posibilidad de clasificar sectores de suelo urbanizable para dar respuesto a la demanda de
vivienda protegida de la aglomeracién en un nimero méximo de 1.000 viviendas.

Por tanto, con la closificacién del suelo de Albacerrado como suelo urbanizable sectorizado con uso global
turfstico no se limita la potenciolidad de POTCG de dar respuesta a la demanda de VP de la
aglomeracién.
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Por otro lado, de acuerdo con el articulo 63 del POT del Campo de Gibrakar se prevé en el émbifo del
Litoral Afléntico (Tarifa, Los Lances, Valdevaqueros, Bolonia y Atlanterra) que los sectores que se clasifiquen
de uso turistico tengan una superficie méxima de 150 hectéreas y ndmero minimo de 1200 plazas en
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El Plan de Proteccién del Corredor del Litoral ha desclasificado buena parte d¢'é# suel
turfsticos del documento de Adaptacién Parcial a la LOUA del PGOU de Tarifa, ad
Proteccién Ambiental a practicamente todo el litoral atléntico del dmbito del POTCG.

=|
i

establecer

USO GLOBAL SUPERFICIE  EDIFICABILIDAD MAX EDIF TURIST PLAZAS TURISTICASAN P2 152 KON CORREDOR LITORIAL

SUSCUO! ELCUARTON  Tutlatico- rosidencial URBANIZABLE Seciorizodo on desarrallo - 294706 0,15 28.733,84 575 / :

SUS LI 02 VALDEVAGUERO!, Turlstico URBANIZABLE Sectorizado en desarrollo ~ 741.350 0,12 ) 1.423 .»‘JI AFECTAZO desclosificado
SUS ATOATLANTERRA TuMistlco- rsidencial URBANIZABIE Seclorzado on desarralle  1.279.780 0,108 B9.840,58 . 1.797 ]

'SUSLE 01 EL LENTISCAL Turlstico URBANIZABLE Seclortrmdo 184580 0,175  21.96500 439 . AFECTAJOD _dusclasificads
SUSLI 07 TORRE LA PERIA . Turistico- resldencial _ URBANIZABLE Seciortzado L 371690 02124 4448300 690 r! AFECTADO dasclasfieado
SUO CU0T GUADALMES!  Turistico- residanclal URBANIZABLE Ordanado 353,259 0,15  34.44275 689 25 . .
5UO LI 01 LOSTANCES ™ Turlatico- residendial URBANIZABLE ORDENADO 616,578 035 1.678 ¢ AFECTADO desclasificado
SUNPOTUUITLASPIRAS Tursfico LURBANIZABLE No Saclorizodo 834.424 0,12 4508507 1.302 | AFECTADO .. desclostficade
SUNS 02 PEDRO VALIENTE Turiatico- residencial LURBANIZABLE No Sectorizaco 1012312 0,12 78.940,34 ‘I.S'."‘;‘i AFECTADO desclasficado

- 5.588.479 10.871

Los sectores turfsticos que no estén afectados Plan de Proteccidn del Corredor del Litoral son:

SUELOS TURIS'I'ICOS NO AFECTADOS POR EL PLAN DEL PROTECCI(_f)N DEL CORREDOR LITORAL
USO GLOBAL SUPERFICIE  EDIFICABILIDAD MAX EDIF TURIST PLAZAS TURISTICAS
SUS CU 01 EL CUARTON  Turfstico- residencial URBANIZABLE Sectorizado en desarrolle 294. 706 0,15 28.733,84 575
SUS ATO1ATLANTERRA Turfsﬂoo- residencial URBANIZABLE Sectorizado en desarrolla  1.279.780 0,108 89.840, 56 1.797
SUO CUO1 GUADALMES  Turfstico- rasldancml URBANIZABLE Ordencdo 353.259 0,15 34.442.75 689
1.927.745 3.060

Los Unicos suelos del litoral afléntico de Tarifa donde se podria clasificar suelos turisticos, al amparo del
artfculo 63 de POT del Campo de Gibraltar y no afectados por el Plan de Proteccién del Corredor del
Litoral son el nicleo de Tarifa y Atlanterra.

Como se indica en el cuadro resumen anterior, en Atlanterra ya se prevé un sector turfstico con una
superficie de 128 hectdreas y 1.797 plazas turfsticas.

El sector turfstico objeto de la presente Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa desarrolla 15,9 hectéreas
(un 10% del méximo del artfculo 63) y establece 571 plazas de alojamientos turisticos (de las 1.200 plazas
minimas del litoral atléntico).

Por tanto, el desarrollo de este sector no condiciona la respuesta a la demanda turfstica futura que pudiera
producirse en dmbito del litoral atldntico, teniendo en cuenta la escasez suelo libre de las protecciones del
Plan de Proteccién del Corredor del Litoral y el margen que deja para agotar las 150 hectéreas méximas,
posteriormente al desarrollo los 128 hectéreas yao previstas.

C.3.4. Plan de Proteccién del Corredor del Litoral de Andalucia
El Plan de Proteccién del Corredor Litoral de Andalucia se aprueba por Decreto 141/2015, de 26 de
mayo.

El objeto general del Plan es establecer los obijetivos, criterios y determinaciones para la proteccién,
conservacién y puesta en valor de las zonas costeras de Andalucia en el marco de lo estabiecido en el
POTA.

El 4mbito del Plan de Proteccién del Corredor Litoral de Andalucia incluye los terrenos comprendidos en la
franja de 500 metros de amplitud medida en proyeccién horizontal tierra adentro desde la Inea que
determina el dominio péblico marftimo-terrestre, se incluyen odemés los émbitos exteriores a la franja
mencionada necesarios para completar el ecosistema costero, tomando como limite elementos fisicos o
barreras.
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El sector SUS-TA-02 “ALBACERRADO” no se encuentra dentro de los dmbitos de proteccién territorial del
Plan, sin embargo, sf se encuentra dentro de su dmbito de influencia, al incluirse una parte minoritaric del
sector dentro del dmbito de la franja de 500m desde el Dominio Pdblico Marftimo Terrestre.

Por tanto, la ordenacién de la Modificacién Puntual obedece a las determinaciones para los suelos @
incorporar al proceso urbanfstico, establecidas en el artfculo 14 de la Normativa del Plan.

{

L wneoacion de suelos af proceso urbanistico.

38 ST - de planeamiento general podrdn incorporar | proceso urbanfstico fos suvelos -
urbamzab/es no mc/wdas en las zonas de profeccidn siempre que se ajusten a los siguientes criterios :

o/ Deberdn ser colindantes al menos en "' de su perimetro con suslos urbanos o urbanizables con

ordenacién pormenorizada.

En este sentido, se indica que el perimetro del sector correspondiente con la banda de 500 metros colinda
con suelos urbanos mds del 30% de su longitud en concreto hace frente con la calle Batalla del Salado.

b} No se podrdn delimitar sectores de suelo urbanizable en tarrenos cuya pendienfe media sea superior al
50% ni podrdn edificarse los suelos con pendientes superiores al 35%, debiendo quedar justificadas estas
circunstancias en el correspondiente instrumento de planeamiento.

La pendiente media del sector del 29%, inferior al 50% méximo de urbanizacién del sector y, por tanto, la
localizacién de la edificacién se ubica en suelos con pendientes media inferior al 35%.

¢/ Los terrenos incluidos en los primeros 200 metros a portir del dominio publico marfimo ferrestre, se
clasificardn como suelo no urbanizable de especial proteccidn o se destinarén a sisterma de espacios libres.

El sector carece de suelos incluidos en los primeros 200 metros.

d Los terrenos incluidos en la franja comprendida entre los 200 y 500 metros a partir del dominio publico
marftimo ferrestre se destinardn a espacios libres, infroestructuras vrbanas, dotfaciones o @ uso hotelero. Se

axcaptdan da esta condicidn, los suslos necesarios pora completar la ordenacién del suvelo urbano
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6/ Los sisfemas generales de espacios libres se ubicardn, siempre que sea posible, colindantes con ef
dominio publico marfimo ferresire o hidrdulico, y facilitardn ef acceso a la costa.

dotacionales en la ordenacién pormenorizada.

El sector no es colindante con la zona de dominio ptblico marfiimo terrestre y si con el dominio pablico
hidréulico donde se localizan sistemas generales de espacios libres.

1] Se respetardn las zonos arbolodas, y las zonas de interds natural ubicadas - el interior de los sectores
las cuales se colificardn como sisteme general o local de espacios libres.

No se localizan en el sector masas arbéreas significativas, sin embargo, se garantizard en la ordenacién
pormenorizada del Plan Parcial la incorporacién de las formaciones forestales existentes a los sistemas de
espacios libres generales y locales.

Por Ultimo, las condiciones que deben ser tenidas en cuenta en la ordenacién pormenorizado del Plan
Parcial de Ordenacién para la integracién paisajfstica del desarrollo urbanfstico de este sector son las
siguientes:

La ordenacién de adaptard a la topografla y morfologia del sector, teniendo presente los vacfos generados
en las canteras existentes.

Se mantendrén y recuperardn los bunkers militares existentes en el sector incorpordndolos dentro del
sistema de espacios libres.

Lo volumetria y trama de la edificacién se adecuaréd las coraclerfsticas de! modelo de la ciudad
preexistente. Igualmente, los materiales y texturas armonizarédn con el enforno territorial.

C.3.5. Ley 13/2011. de 23 de diciembre, del Turlsmo de Andaiucia y Plan General de Turismo
Sostenible de Andalucia, horizonte 2020

El objetivo de esta ley es alcanzar una calided integral en los diversos servicios, establecimientos y destinos
turlsticos, incorporando la accesibilidad como objetivo a alcanzar en las estrategias de actuacién.

Los Planes de Ordenacién del Territorio de émbito subregional incorperarén determinaciones, en el dmbito
de sus competencias, que permitan implementar el modelo turistico establecido para los distintos dmbitos
territoriales en el Plan General del Turismo.
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Lalinéarparacién de estas determinaciones se realizard de acuerdo con el modelo territorial adoptado por
el Plan de Ordenacién del Territorio de émbito subregional y conforme a las directrices establecidas en el
Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia para las dreas turisticas.

Se establece desde la Ley de Turismo la Estrategia de Turismo Sostenible que constituye un conjunto
integrado de medidas dirigidos a implementar un sistema de planificacién turfstica estratégica del territorio
de Andalucfa, partiendo de la concertacién local y centrado en la oferta turfstica del territorio, o de un
producto o segmento turfstico concreto, permita la consecucidn de los siguientes objetivos:

a) Creacién o mejora de productos turfsticos.

b) Fortalecimiento de fa competitividad del sector turfstico local.

c) Creacién, mantenimiento y mejora de espacios turfsticos.

d} Implantacién de acciones de sostenibilidad medioambiental y adaptacién al cambio climético.

e) Implantacién de modelos de gestién integral de la calidad en los destinos turfsticos y su incidencia en el
itinerario de consumo turfstico.

f) Desarrolio de actuaciones que favorezcan la accesibilidad turistica.
La Estrategia de Turismo Sostenible comprenderé dos Iniciativas:

a) La Iniciativa de Turismo Sostenible, que se define como el conjunto de medidas dinamizadoras y
participadas de fomento, dirigidas a espacios con un importante potencial turfstico gue cuentan con
recursos patrimoniales naturcles o culturales de interés.

b} La Iniciativa de Ciudades Turfsticas, que se define como el conjunto de medidas dinamizadoras y
participadas de fomento, dirigidas a crear espacios turisticos en redes de ciudades medias y, entre
ellas, las declaradas por la Unesco como Patrimonio de lo Humanidad, y o establecer o consolidar
rutas culturales o itinerarios turfsticos en los que, mediante una gestién integrada de los recursos
patrimoniales en un marco geogrdfico coherente, sea posible ofertar productos de turismo de
naturaleza, cultural o monumental de gran atractivo.

El desarrollo del sector se plantea acorde con los requerimientos exigibles desde la nueva Ley de Turismo.

C.3.6. Plan General de Turismo Sostenible de Andalucia, horlzonte 2020

El futuro del turismo de sol y playa en Andalucia se encamina hacia el incremento de la calided y lo
bidsqueda de un turista exclusivo. Frente a lo decadencia de la produccién masiva, una mirado al pasado
nos permite reflexionar sobre las bases de la industria turfstica y su papel reformador: la recuperacién del
paisaje como recurso, la mejora de la movilidad, lo redotacién de los equipamientos turfsticos que ofrece
el desarrollo encajan con la filosofia del Plan General de Turismo.
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Se puede decir que el objefivo principal del plan es el consolidar lo sosteMEHFELE “iHedral v
competitividod del turismo como sector estrotégico de la economio andaluza, genherdilor da T fpleo de

C.3.7. legislacién aplicable a los alojamlentos turistlcos.

calidad y desarrollo econémico.

En esta efapa, es necesario que la planificacién concreta un modelo de desarrollo turlstico sostenible desde
una perspectiva integral, teniendo en cuenta la vertiente econémica, la social,\lg” cultural -yl ambiental,
apostando asimismo por maximizar los efectos econémicos de un bien estaio. vomo s &l suelo,
preservando el litoral y los recursos naturales, paisajfsticos y culturales sobre los que s&.asientgta viabilidad
a largo plozo del desarrollo turistico, y manteniendo ademds elementos caracterfsticos de ko oferta local
vinculados o los conceptos europeos de bienestar y seguridad.

Litoral de la Janda se caracteriza por su Patrimonio inmaterial singular, como las tradiciones vinculadas al
viento y al patrimonio biolégico- natural{senderos, avistamiento de cetdceos, efc..), de marcado carécter
identitario. Desde esta Estrategio de Turismo Sostenible, se apuesta por lo desestacionalizacién de la
actividad turfstica y el aumento de los actividades turfsticas en la zona.

Sol y playa:

Entre los criterios establecidos para este segmento especifico por el Plan se encontraban: reconvertir los
productos turfsticos actuales, centrados en la actividad balnearic en periodo estival, hacia férmulas maés
activas, con ofertas de actividedes practicables también en ofras temporadas, y que den respuesta a
motivaciones mds diversas.

Obijetivos estratégicos

-Definir estrategios y politicas para un modelo de desarrollo turfstico sostenible, viable, equitativo,
competitivo e igualitario, que haga un uso éptimo de los recursos, respetuoso con los valores y espacios
locales y que garantice la cohesién territorial.

- Potenciar el tejido empresarial turistico y generar empleo estable y de calidad, fomentando el principio de
igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres.

- Impulsar los productos que pongan en valor los recursos naturates, culturales, territoriales y paisaijfsticos
de Andalucfa, potenciando su complementariedad y la generacidn de sinergias entre segmentos, la imagen
de colidad del destino y la implicacién de la poblacién local en la experiencia turfstica,

-Vincular lo sostenibilidad al desarrollo de un modelo turistico basado en la gestién integral de la calidad y
en la innovacién,

-Integrar planificacién y gestion, que permita adaptarse con més facilidad a la evolucién de la coyuntura
econdmica e impulsar el valor afadido de nuestra oferta.

-Dar mayor impulso @ mecanismos de participacién colaborativa entre los actores implicados en el
turismo, fomentando espacios comunes de cooperacién que redunden en mayor reconocimiento social del
turismo

- Favorecer la rehabilitacién integral de destinos maduros del litoral, dar mayor impulso a la oferta de
interior e incentivar los destinos sostenibles emergentes, mejorando nuestra oferta tradicional
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C.3.7.1. Decreto 47/2004, 10 de febrero, de establecimientos hoteleros.

Este Decreto tiene por objeto la ordenacién de los establecimientos hoteleros, lo regulacién de las
condiciones técnicas y de prestacién de servicios, asf como el procedimiento para su inscripcién en el
Registro de Turismo de Andalucia.

Los establecimientos hoteleros se clasifican en grupos, categorias, modalidades y especialidades.

Los usos hoteleros contemplodos en la presente Modificacién Puntual que suponen la mayoria de los
alojamientos turisticos planteados, se ajustarén a las definiciones y caracterfsticas del Decreto 47/2004, de
10 de febrero, de establecimientos hoteleros.

C.3.7.2 Decreto 194/2010, 20 de abill, de establecimientos apartamentos turisticos, modificado
por el Decreto 28/2014, de 2 de febrero

Este Decreto tiene por objeto la ordenacién de los apartamentos turisticos a los que se refiere el artfculo 38
de la Ley 12/1999, de 15 de diciembre, del Turismo, y la regulacién de sus condiciones técnicas y de
prestacion de servicios.

Los usos de apartamentos turfsticos contemplados en la presente Modificacién Puntual se ajustorén o las
definiciones y caracterfsticas del Decreto 194/2010, 20 de abril, de establecimientos apartamentos
turisticos.

C.3.8. ley 7/2007, de ? de Jullo, de Gestién Integral de la Calidad Amblental.

Decreto-ley 3/2015, de 3 de marzo, por el que se modifican las Leyes 7/2007, de 9 de julio, de gestién
integrada de la calidad ombiental de Andalucla

El presente documento estd sujeto al procedimiento de Evaluacién Ambiental Esiratégica Ordinarfa, en
vitud de lo establecido en el apartado 2 del arficulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién
Integral de la Calidad Ambiental de Andalucia ya que se trata de una modificacién del Plan General gque
afecta a determinaciones de la ordenacién estructural relativas al suelo no urbanizable.

Se encuentran sometidas a evaluacién ambiental estratégica ordinaria las modificaciones que afecten a la
ordenacién estructural relativas al suelo ne urbanizable, ya sea por alteracién de su clasiticacién, cotegorfa
o regulacién normativa, asl como aquellas modificaciones que afecten a la ordenacién estructural que
alteren el uso global de una zona o sector, de acuerdo con el artfculo 10.1.A.d) de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre.

C.3.9. Evaluacién de Impacto en la Salud

El Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacién del
Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucfa, supone la definicién del contenido y la
metodologfa @ seguir para la Evaluacién del Impacio en la Salud, desarrollando lo establecido en la Ley
16/2011
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La EIS consta de dos partes: una “Valoracién del Impacto en la Salud”, que debe ser realizada por la
institucién, organismo o persona piblica o privada promotora del proyecto; y un “Informe de EIS”, que
serd emitido por la Administracién sanitaria competente.

En la memoria del presente documento, en concreto en el punto H, se desarrolle la Valoracién del Impacto
en la Salud (VIS) segUn criterios de la Consejerfa competente en la materia.

C.3.10. Afecciones Sectoriales con Incidencla en el sector

Se remite al ESTUDIO EN MATERIA DE AGUAS REFERIDO A LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU
DE TARIFA DEL SECTOR SUS-TA-02 “ALBACERRADQ”, anexo o este documento donde se andlizan los
puntos de riesgos y calidad de las aguas.

C.3.10.1. Normativa de aplicacién en el dmblic de planeamiento

Complementando a {a legislacién ambiental especffica, que indica los tipos de proyectos que deben
someterse a ella, existe otra legislacién, de cardcter sectorial, que resulta de especial interés a la hora de
valorar las potenciales repercusiones ambientales de cualquier plan.

Carreterags:

- Ley 8/2001, de Carreteras de Andalucia.
= Real Decreto 1842/1994, por el que se aprueba el Reglamento de Carreferas.

Vigs Pecuarias:

- Ley 3/1995, de Vias Pecuarios,

=  Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias
Pecuarios de loa Comunidad Auténoma de Andalucfa.

s C.5.8 Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las
competencias de la Administracién de lo Junta de .Andalucio.,en materia de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

Leaislacién forestal: i

- Ley2/1992, de 15 de junio, Forestal de Andalucfa.

= Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por el que se aprueba: @l Reglomente
Forestal de Andalucfa.

Calidad Ambiental
- Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integral de la Calidad Ambiental.

- Decreto-ley 3/2015, de 3 de marzo, por el que se modifican las Leyes 7/2007, de 9 de
julio, de gestién integrada de lo calided ambiental de Andalucia.

- Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Pablica de Andalucia.

- El Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la
Evaluacién del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

Patrimenio Histérico Artistico:

- Ley 16/1985, de 25 Junio. Patrimonio Histérico Espafiol.

» Real Decreto 111/1986 de 10 de enero, por el que se desarrolla parcialmente la
Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol.

- Ley 14/2007 del Patrimonio Histérico de Andalucfa.

" Decreto 19/1995, de 7 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de
Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucta.

Aguas:

- Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 julic. Aguas. Aprueba el Texto Refundido de la Ley
de Aguas.

- Reglamento de Dominio Péblico Hidréulico (RDPH), aprobado por el Real Decreto 849/86,
de 11 de abril, y medificaciones posteriores.

- Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia.

- Decreto 189/2002, de 2 de julio, por el que se aprueba el Plan de Prevencién de avenidas
e inundaciones en cauces urbanos andaluces.

Sevilla, septiembre de 2017

- Ley 5/1999, de 29 de junio, de Prevencién y Lucha Contra los Incendios Forestales.

s Decreto 470/1994, de 20 de diciembre, de prevencién y lucha ¢
forestales (vigente Art. 2).

»  Decreto 247/2001, de 13 de noviembre, por el que se apruet
Prevencién y Lucha contra los Incendios Forestales.

tra los incendios
el Reglamento de

rbanismo y Ordenacién territorial:

- ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucio.
- Ley 1/1994, de Ordenacién del Territorio de Andalucfa,

FACTOR {14}, ARQUITECTURA Y URBANISMO S.LP. calle toledo n°3, bajo.teli/fax: 954003413 factor-io@factor-la.com / www.foctor-ia.com
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D.  NORMAS URBANISTICA Y ORDENANZAS,

CAPITULO 1. NORMAS URBANISTICAS

TITULO 1. NORMAS GENERALES
Articulo 1°. Obijeto.
Artlculo 2°. Alcance y contenido.

TITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE LA AFECCION AL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO Y
ZONA INUNDABLE

Articulo 3°. Definicién del Dominio Pdblico Hidréulico y Zona Inundable

Articulo 4°. Delimitacién

Artfculo 5°. Usos

TITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE USO Y EDIFICABILIDAD.

Articulo 7°. Usos giobales y compatibles. Coeficientes de ponderacién.

Articulo 7°. Usos compatibles.

Articulo 8°. Usos incompatibles.

Articulo 9°. Caracterfsticas del Sector.

Articulo 10°. Aprovechamiento medio.

Articulo 11°, Aprovechamientos.

Artlculo 12°. Criterios y directrices para la ordenacién detallada del Plan Parcial.
Articulo 13°. Desarrollo y Gestién

CAPITULO 2. FICHA URBANISTICA.

=

CAP[TULO 1. NORMAS URBANISTICAS.
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TITULO 1 NORMAS GENERALES.

Articulo 1°. Objeto.

Las presentes Normas Urbanfsticas fiene por obijeto establecer las determinaciones de ordenacién y de
previsién de programacién y gestién propias del suelo Urbanizable Sectorizado de uso global Turistico
denominado SUS-TA-02 "ALBACERRADQ", tal como se exige por el articulo 19.1 .b) de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanfstica de Andalucia.

Articulo 2°, Alcance y contenido.

Las normas urbanisticas regulan las determinaciones propias de ia ordenacién estructural definidos por el
articulo 10.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanfstica de Andalucia, a saber:
Sectorizacién.
Usos globales.
Densidad.
Edificabilidad.
Aprovechamiento medio.
Asimismo, la Modificacién Puntual establece determinaciones propias de la ordenacién pormenorizada ya
especificada en lo memoria y planos de ordenacién de este documento.

TITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE LA AFECCION AL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO
Y ZONA INUNDABLE

Articulo 3°. Definicién del Dominio Péblico Hidréulico y Zona Inundable

Dominio Pablico Hidréulico

Constituyen el dominio piblico hidréulico, con las salvedades expresamente establecidas en lo Ley:

a) Las aguas continentales tanto las superficiales como las subterréneas renovables con independencia del
tiempo de renovacién.

b) Los cauces de corrientes naturcles, continuas o discontinuas.

c) Los lechos de los logos y lagunas y los de los embalses superficiales en cauces piblicos.

d) Los acufferos subterrdneos, o los efectos de los actos de disposicién o de afeccién de los recursos
hidréulicos.

Zona de Servidumbre

La zona de servidumbre es una franja de cinco metros a cada lado del caucs.

Zona de policia
La zona de palicfa es la franjo de 100 metros de anchura medidos horizontalmente a partir del cauce.
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Zona de policia

La zona de policfa es |a franja de 100 metros de anchura medidos horizontalmente a partir del cauce.

Zona inundgble

Se considera zona inundable los ferrenos que puedan resultar inundados por los niveles feéricos que
alcanzarian |as aguas en las avenidas cuyo periodo estadfstico de retorno sea de 500 afios, atendiendo o
estudios geomorfolégicos, hidrolégicos e hidréulicos, asf como de series de avenidas histéricas y
documentos o evidencias histéricas de las mismas en los lagos, lagunas, embalses, rfos o arroyos.

Artfculo 4°. Delimitacién

La delimitacion técnica de la linea de deslinde del Dominio Piblico Hidréulico y su zona de servidumbre
queda definida en los planos de ordenacién de la presente Modificacién Puntual.

La delimitacién de la zona inundable queda definida en base al Estudio en Materia de Aguas que forma
parte de este documento y aparece grafiada en los planos de ordenacién.

Arffculo 5°. Usos
Dominie Piblico Hidrdulico

Son objetivos de la proteccién de las aguas y del dominie publico hidrdulico:

a) Prevenir el deterioro, proteger y mejorar el estado de ios ecosistemas acudticos, asl como de los
ecosisternas terrestres y humedales que dependan de modo directo de los acuéticos en relacién con sus
necesidades de agua.

b) Promover el uso sostenible del agua protegiendo los recursos hidricos disponibles y garantizando un
suministro suficiente en buen estado.

c) Proteger y mejorar el medio acudtico estableciendo medidas especfficas para reducir progresivamente
los vertidos, las emisiones y las pérdidas de sustancias prioritarias, asf como para eliminar o suprimir de
forma gradual los vertidos, las emisiones y las pérdidas de sustancias peligrosas prioritarias.

d) Garantizar la reduccién progresiva de la contominacién de las oguas subterrdneas y evitar su
contaminacién adicional.

e) Paliar los efecfos de las inundaciones y sequfas.

f) Alcanzar, mediante la aplicacién de la legislacién correspondiente, los objetivos fijados en los tratados
infernacionales en orden a prevenir y eliminar la contaminacién del medio ambiente marino.

g) Evitar cualquier acumulacién de compuestos téxicos o peligrosos en el subsuelo o cualquier otra
acumulacién que pueda ser causa de degradacién deldoriifio piblice Hidraliics

h) Garantizar la asignacién de las aguas de,meion.calidad:derlas existentes’ en"iUn'Gred o region ‘al
abastecimiento de poblaciones.

Zono de Servidumbre V& R |
Los usos de la zona de servidumbre serdr los siguiente
a) Proteccién del ecosistema fluvial y d&l doiminio pub

FACTOR {14), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.LP. calle fole:e:*ﬁj-‘fi‘-"[é.fveax: 954003613 / www.factor-ia.com

b) Paso publico peatonal y para el desarrollo de los servicios de vigilancia, conservacién y salvamento,
salvo que por razones ambientales o de seguridad el organismo de cuenca considere conveniente su
limitacién.

c) Varado y amarre de embarcaciones de forma ocasional y en caso de necesidad.

Los propietarios de estas zonas de servidumbre podrdn libremente sembrar y plantar especies no arbéreas,
siempre que no deterioren el ecosistema fluvial o impidan el paso.

Las talas o plantaciones de especies arbéreas requerirdn autorizacién del organismo de cuenca.

Con cardacter general no se podré realizar ningdn tipo de construccién en esta zona salvo que resulte
conveniente o necesaria para el uso del dominio pdblico hidrdulico o para su conservacién y resfauracién.
Solo podrén autorizarse edificaciones en zona de servidumbre en casos muy justificados.

Las edificaciones que se autoricen se ejecutarén en las condiciones menos desfavorables para la propia
servidumbre y con la minima ocupacién de la misma, tanto en su suelo como en su vuelo. Deberd
garantizarse la efectividad de la servidumbre, procurando su continuidad o su ubicacién alternativa y la
comunicacién entre las dreas de su trazado que queden limitadas o cercenadas por aquélia.

Zona de Policfs

Quedan sometidos a lo dispuesto R.D. 849/1986 las siguientes actividades y usos del suelo:

a) Los alteraciones sustanciales del relieve natural del terreno.

b) Las extracciones de éridos.

c) Las construcciones de todo tipo, tengan cardcter definitivo o provisional.

d) Cualquier otro uso o activided que suponga un obstdculo para la corriente en régimen de avenidas o
que pueda ser causa de degradacién o deferioro del estado de la masa de agua, del ecosistema acudtico,
y en general, del dominio pdblico hidrdulico.

Zona inundabls.

La zong inundable es compatible con el sistema general de espocios libres, permitiéndose los usos de
jardines, parques y dreas de juego y recreo, siempre al aire libre, sobre tierra y sin ningdn tipo de
cerramiento ni relleno. Dichos espacios libres serdn de dominio y uso pUblico.

Los usos que se establezcan en los espacios libres que ocupen zonas inundables deben de cumplir los
siguientes requisitos:

- No disminuyan la capacidad de evacuacién de los caudales de avenidaos.

- No incrementen la superficie de zona inundable.

- No produzcan afeccién a terceros.

- No agraven los riesgos derivados de las inundaciones, ni se generen riesgos de pérdidas de vidas
humanas.

- No se permitird su uso como zona de acampada.

- No degraden la vegetacién de ribera existente.

- Permitan una integracién del cauce en la trama urbang, en forma tal que la vegetacién préxima al cauce
sea representativa de la floro autéctona riparia, preservando las especies existentes y acometiendo el
correspondiente proyecto de restauracién, rehabilitacién o mejora ambiental del cauce y sus mérgenes, asf
como previendo su mantenimiento y conservacién.

- Las especies arbéreas no se ubiquen en zonas que reduzcon lo capacidad de evacuacién de coudales de
avenida.

41



P T i

7
Con cardcter general, no se permite la ejecucién de rellenos en zona inundghle, salve la r

canteros, graveras u ofras explotaciones, siempre sin aumentar la cota r'l.éjfurol de terrendl gnterior a la
explotacién, sin producir dafios a terceros y siempre gue cuenfen con lg correspondient# dutorizacién.
Queda prohibida la alteracién del relieve natural de terreno creando zonas & puntes bigios'susceptibles de
inundacién. g '

o
TITULO 3. CONDICIONES GENERALES DE USO Y EDIFICABILIDAD

Artfeulo 6°. Usos globales. Coeficisntes de ponderacién.

La presente Modificacién Puntual del P.G.O.U. de Tarifa establece como uso global del sector el uso
TURISTICO.

. Coeficientes de Ponderacién
Usos lucrativos
Zona Uso y tipologla Sactor Ponderacién
Alojamiento TURISTICO 0,7 0,96 0,52 0,35
Comercial TURISTICO 0,7 0,91 0,52 0,33
Residencial Libre 0,7 1,09 0,52 0,39
Residencial Protegida 0,7 0,70 0,52 0,25

La fijacién de los referidos coeficientes se realiza atendiendo @ los valores relativos establecidos en los en el
Plan General de Tarifa, asi como su Adaptacién Parcial a La LOUA, y de acuerdo al decreto 11/2.008. No
obstante, el Plan Parcial de Ordenacién podrd completar estos coeficientes, si, ajustados al uso global
descrito, definen diferentes tipologfas pormenorizadas, dentro de la global resefiada, que aconsejen una
determinacién mdés especifica.

Arficulo 7°. Usos compatibles.

Serén usos compatibles al uso global aquellos que estime el Plan Parcial en desarrollo de las normas
establecidos en la esta Modificacién Puntual y en el planeamiento general vigente.

Articulo 8°, Usos incompatibles.

Serén usos incompatibles al uso global las actividades industriales y las grandes superficies minoristas, de
acuerdo con el artfculo 62.2.¢) del Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar

Artfculo 9°. Caracterfsticas del Sector.

La edificabilidad resefiada en el documento se distribuird, dentro del dmbito, de acuerdo con lo recogido a
continuacién:

Alojamiento turfstico 23.840 m%
Comercial Turfstico 7.152 m*%
Residencial 16.686 m?
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Al amparo de lo establecido en el arifculo 10.1.A).b) de la LOUA se considera improcedente la obligacién
de establecer un porcentaje de reserva para vivienda protegida produciendo su compensacién mediante un
incremento de cesién en cumplimiento del deber contemplade en el arifculo 51.1.C.e de la LOUA. Este
incremento de cesi6én serd definido en el Anexo 1 de este documento de Modificacién Puntual.

Arficulo 10°. Aprovechamiento medio.
El aprovechamiento medio del sector se establece en 0,108 UA/m?
Artfculo 11°. Aprovechamientos.

Considerando los superficies del Sector, y segin se ha detallado en el apartado B.3.1. Determinaciones de
la Ordenacién Estructural, resulta el siguiente:
Aprovechamiento medio de! Area de Reparto: 0,108 UA/m?

Aprovechamiento Obietivo: 17.164 UAs
Aprovechamiento Subjetivo: 14.743 UAs
Cesién obligatoria: 1.716 UAs
Incremento de cesién compensatoria 704 UAs

El aprovechamiento de cesién que corresponde al Ayuntamiento como Administracién actuante serd el 10%
del aprovechamiento obijetivo del sector, incrementado en la cesién compensatoria que se establece por la
improcedencia de reserva de vivienda protegida de acuerdo con el arfculo 10.1.A).b) de la LOUA,
cuantificada en el incremento de cesién compensatoria .

Artfculo 12°. Criterios y direcirices para la ordenaclén detallada del Plan Parciail.

El Plan Parcial gestionard la superficie del Sistema General de Espacios Libres interior al sector en
cumplimiento de la L.O.U.A.

En la ordenacién pormenorizada que determine el Plan Parcial se resolverd la conexién viaria y de las
instalaciones con el resio del municipio. Se realizard estudio volumétrico desarrolléndose las alturas
establecidas en la presente Modificacién Puntual.

Se estard a lo establecido en convenio firmado entre promotor y Ayuntamiento, al igual que a lo
especificado en la Memoria de Ordenacién de la presente Modificacién Puntual.

Arffculo 13°. Desarrollo y Gestién.

El Sector de suelo Urbanizable objeto de la presente Modificacién Puntual se desarrollaré mediante Plan
Parcial de Ordenacién, que deberd presentarse para su Aprobacién Inicial en el plazo méximo de un afio
desde la aprobacién definitiva de la presente Modificacién Puntual.

El Plan Parcial podrd establecer los unidades de ejecucién que considere oportunas, siempre y cuando se
cumpla con la legislacién vigente, y en particular con el Art. 105 de la L.O.U.Ay el Art. 36 del Reglamento
de Gesfién R.D. 3288/1978.
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CAPITULO 2. FICHA URBANISTICA.

— DEWTACKON DE. SECTCR

N o o0 oo
I s oo GENERAL DF SSRACIOS LIBRES

SUBLO NO UIBANIZABE EIFECIAL FROTECION
POR LEGILACON ZSRCINCA, SNUEME

s DOMNIO POBUCO HORMADUCOD
=7 » TONA OF SERAOUMITE
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presente Plan

| SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO . i
> [SUS-TA-02 “ALBACERRADO |
DETERMINACIONES DIE LA ORDENACION ESTRUCTURAL
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADC ).
COEFICIENTE DE EDIF Py s i1is 0,3 m2a/m2t
158,928 m%y MAIMA EDIFICABILDAD 47.478 mt
Turfstica MIVEL DE DENSIDAD RESIDENCIAL BAJA
0,7 0,52 0.7
14.743
B.154 iy
|GENERALES
DETERMINACIONES VINCULANTES
OTRAS DETERMINACIONES
32.580 15.893

ORDENACIGN PORMENORIZADA POTESTATIVA

16,488 m2

1497 vivihea

238 viviendas

BEITHON
Compemeaclén 4 afios 2 afox P:::.I:I Proy, de Urbanizacién Proy. de Rapurcelacién Proyscto de EdHicaclén
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E. PROGRAMA DE ACTUACION. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

E.1 Programa de Acfuacién

Este apartado regula la gestién del planeamiento dentro del dmbito afectado por la Modificacién Puntual
propuesta, estructurando los distintos documentos a tramitar, los plazos de presentacién de los mismos y
los limites temporales de ejecucién de los obras de urbanizacién y edificacién; todo ello en cumplimiento
de los exigencias establecidas en los arifculos 10.2.B y 19.7 de lo Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbenistica de Andalucia. Se determina el sistema de actuacién y el programa temporal de las
mismas.

E.1.1 Sistema de Actuacién.
El Sistema de Actuacién propuesto para la ejecucién de la totalidad del planeamiento de desarrollo del
sector es el de Compensacién, conforme a lo previsto en los articulos 129 y siguientes de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucio.

Se podré seguir el PROCEDIMIENTO ABREVIADO sefialado en los artfculos a y 132 de la L.O.U.A., no
siendo necesaria la constitucién de una Junta de Compensacién (art. 157.3 del Reglamento de Gestidn
Urbanfstica). En este caso, el proyecto de reparcelacién se limitard a localizar los ferrenos de cesidn
obligatoria y reservas, las parcelas edificables y oquellas en que se sitie el 10% del aprovechamiento
medio (art. 173 RGU) y el incremento de cesién compensatoria, salvo que estas Gltimas se produzcan en
metélico, segiin los supuestos previstos en la legislacion urbanfstica, y teniendo en cuenta, en su caso, los
convenios urbanisticos de planeamiento o gestién suscritos entre promotor y Ayuntamiento.

E.1.2 Programa Temporal.
El horizonte temporal de la actuacién es el tiempo que transcurre desde que se inicia la Modificacion
Puntual hasta que concluye el desarrollo y ejecucién del Plan Parcial en su fase de urbonizacién y
edificacién. En el andlisis que nos ocupa, el horizonte temporal esté intimamente relacionado con el Plan
de Etapas que se establezca para el desarrollo y la ejecucién de las determinaciones contenidas en la
presente Modificacién Puntual.

E.1.3  EJecuclén de los Sistemas Generales.
Lo ejecucién de los Sistemas Generales del sector se realizaré a la vez que las obras de urbanizacion. El
sistema general de espacios libres se cederd al ayuntamiento a la vez que el resto de la urbanizacién, su
ejecucién se realizaré en el menor plazo de tiempo posible segin las directrices municipales y siempre
antes de la ocupacién de todas las parcelas lucrativas resultantes.

Se ha considerado que la aprobacién definitiva de la Medificacién Puntual se produce en un lapso de
tiempo no mayor de 1 afio, si bien es imposible establecer una fecha al igual que en el resto de las
aprobaciones definitivas de los documentos por intervenir las administraciones piblicas cuyos plazos no
son controlodos por el promotor o el proyectista. Si se retrasara por algdn motive cualquiera de las fases,
las fechas se van a ir alargando en el tiempo en funcién del retraso que llevardn las fases mencionadas a
continuacién:
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Figura Presentacién. Plazo méxdimo Plezo
Plan Parcial 1 afio tras la A.D. de la Modificacién Puntual 1 afio
Proy. Reparcelacién 6 meses tras la A.D. del Plan Parcial 6 meses
Proy. Urbanizacién 1 afio tras la A.D. del Plan Parcial 6 meses
Inicio Obras Urbanizacién 6 meses tras la A.D. del Proyecto de Urbanizacién 4 afios

Proyectos de Edificacién 4 afios tras la A.D. del Proyecto de Urbanizacién (solicitud de licencias)

Sistemas generales 4 afios tras la A.D. del Proyecto de Urbanizacién (finalizacién)

E2 Estudio Econémico-Financlero

Se ha establecido la necesidad de incorporar el Estudio Econdmico Financiero de la Medificacién Puntual
como documento integrante de la misma, de acuerdo al artfculo 19.1.0) 39 de loa LOUA. El contenido de
éste estudio cuantificard justificadamente los cargas de gestién y desarrollo, tanto internas como externas
correspondientes al sector. Asimismo, realiza una valoracién de la contribucién de los propietarios del
Sector, de acuerdo con los aprovechamientos proporcionales.

E.2.1 Consideraciones Generales.
Lo presente Modificacién Puntual establece como Modificacién Puntuat del vigente P.G.O.U., los Sistemas
Generales, los Sistemas Locales, las Infraestructuras y los Servicios cuya obtencién y ejecucién considera
necesarias para la autonomla urbanfstica de la actuacién y en relacién con el resto de los sectores
adyacentes.

El Estudio Econdmico Financiero tiene por objeto determinar la viabilidad de la actuacién considerando los
costes totales y unitarios, comprobando que durante el desarrollo del Plan se mantienen anédlogos a otras
actuaciones similares y que, en consecuencia, resultan competitivos con actuaciones en éreas residenciales
préximas atendiendo de este modo a las demandas y expectativas del sector econdmico de o zona.

A continuacién se determinardn los costes de transformacién del suelo apto para ser urbanizade, en suelo
urbano. Estos costes de transformacién han de incrementarse al valor que posee el svelo {valor inicial),
para obtener el valor definitivo del suelo urbanizado, es decir, gastos de planeamiento, incluyendo en estos
los costos de redaccién y aprobacién de las distintas figuras de planeamiento necesarias {Modificacién
Puntual P.G.O.U. y Plan Parcial), y los costes de transformacién de este suelo en urbano, es decir,
redaccién del Proyecto de Urbanizacién y Ejecucién de las obras de infraestructuras previstas, red viarig,
jardinerfa, servicios de aguo, alcantarillado, energla eléctrica y alumbrado, a los que habré que
incrementar fos costos financieros y empresariales correspondientes.

E22 Evaluacién de los costes de Urbanizacién y'Suelo.
Los gastos correspondientes a la urbanizacién” coriplefer del isecior se. descomponen en los siguigntes
capftulos:
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FECTOROED
E22.1 RedacclénTécnica Sevillg, septiembre de 2017
Modificacién Puntual 22.200,00 €
Plan Parcial 14.800,00 €
Proyecto de Reparcelacién 8.724,30 €
Proyecto de Urbanizacién 129.365,24 €
Direccién Obra Urbanizacién 55.442,25 €
Total 230.531,79 €

Miguel Angel Rojas Rodriguez
Arguitecto 5.870 COAS
E222 Coste de la urbanlzacién completa del sector

Para definir esa cantidad se recurre a usar los médulos del Colegio Oficial de Arquitectos de Cédiz, que
estadfsticamente valoran segin su densidad de edificacién y superficie el coste por metro cuadrado de una
urbanizacién de estos caractersticas.

Se estima un coste de urbanizacién interior de 6.930.480 €

E22.3 Obras de infraestruciuras y servicios exteriores al sector

Abastecimiento, saneamiento y drencje 1.094.110 €

Eleciricidad 735.680 € i JMIRLARIR D21 e
Demoliciones, servidumbres y ocupaciones temporales 200.000 € :

Accesibilidad 797.606 € /]

Total 2.827.396 € o opeof, .

E2.2.4 Geslibn del sistema de actvacién
Los gastos de gestién del sistema de actuacién se estiman aproximadamente en el 5,5% del PEM de las
obras de urbanizacién, ascendiendo o 536.694,18 €

El total de gastos de urbanizacién del sector de suelo urbanizable sectorizado asciende a:
10.525.301,37 €
Dado que el sector tiene una superficie de 158.928m?, se estima un coste de urbanizacién final de:
Repercusién en superficie de suelo: 66,23 €/m’s
Repercusién superficie construida: 200,76 €/m%
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José Antonio Ruiz Villén
Arquitecto 0.625 COCo




F. RESUMEN EJECUTIVO

Se incorpora el presente Resumen Ejecutivo a la Modificacién Puntual del PGOU de Tarita para lo
clasificacién como Suelo Urbanizable del sector SUS-TA-02 “Albacerrado” en cumplimiento del articulo
19.3. de lo ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacién de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucla.

F.1. Objetivos

El objeto de esta Innovacién con carécter de Modificacién Puntual del PGOU vigente —Adoptacién Parcial
del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa- no provoca una alteracién integral ni sustancial de
la ordenacién establecida en el mismo. Se trata de una alteracién puntual de la clasificacién del suelo en
un dmbito que no afecta a suelos especialmente protegidos y que, por el contrario, se da cumplimiento a
los directrices establecidas por el POT del Campo de Gibraltar en los términos que en él se concretan, con
la finalidad de dar respuesta a la demanda turfstica del municipio.

La extensién de suelo que se clasifica como Urbanizable Sectorizado representa una superficie de
suelo de 158.928 m? y se localiza en la zona norte del nicleo urbano de Tarifa. En concreto se
corresponde con las fincas 1564, 4100, 4101,4576, 6647 del registro de la propiedad de Tarifa y
con la referencia catastral 110355A020000410000AA.

F.2. Propledad

El desarrollo de este secfor esté promovido por lo sociedad METROVACESA SUELO Y PROMOCION S.A,
domiciliada en Madrid, Calle Quintanavides, nomero 13 {28050Q), con C.I.F nimero AB7471264, conforme
al Sistema de Actuacién por Compensacién,

F.3. Modelo de Ordenacién propuesto

La actuacién se basa en la clasificacién urbanistica de la zona sur de Albacerrado como suelo urbanizable
sectorizado, de uso global turistico, para un posterior desarrollo de la ordenacién pormenorizada mediante
el correspondiente Plan Parcial de Ordenacién.

Para ello, y siguiendo los parémetros de compacidad y densidad de la ciudad mediterrénea (POTA), se
reconoce la singularidad del emplazamiento, poniendo en valor una topograffa altamente transformada
durante el pasado siglo. Es por ello que la estrategia de ocupacién del suelo surge de la lectura natural de
un ferritorio antropizedo, una topografia modificada, poniendo en valor los vaclos generados por las
canteras producidas para la extraccién del material necesario para abastecer la fabricacién de ladrillo en
las antiguas instalaciones ubicadas en la parcela.

La infervencién se estructurard desde lo ordenacién del espacio dotacional, ubicando los equipamientos
fundamentalmente en las zonas bajas, rehabilitando algunas de las edificaciones fabriles en desuso, o en la
cofa intermedia, articulando las futuras plazas y sirviendo de transito transversal a las bandas de espacio
libre.

Son los espacios libres los protagonistas de la propuesia de ordenacién, Bandas paralelas a la vaguada
existente que desde las cotas més altas van buscando el mar @ modo de corredores ecolégicos y
favoreciendo la accesibilidad de las cotas més altas.

/ www fador-ia.com
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Se incorporan a la ordenacién en uno de los principales itinerarios peatonales los fortines existentes, que
coinciden con lugares de gran visibilidad sobre el paisaje, dando el primer paso para la generacién de una
red de parques que reconozcan el espacio fortificado del cerro de Albacerrado.

Lo edificacién se ubicaré en las cotas altas dejando las zonas de mayor pendiente a los espacios libres de
cardcter general y local segdn establece el POT.

Los usos turfsticos de cardcter hotelero se instalarén en las cotas superiores, de mayor visibilidad sobre el
litoral, complementando a estos, los usos comerciales asociados al uso turistico se ubican en forno a las
plazas conectadas visualmente con las playas o la vez que protegidas del viento de levante. El uso
residencial complementario actuard de bisagra entre la zona hotelera y de equipamiento, generando lo
diversidad de usos de la ciudad mediterrdnea defendida desde el Plan Territorial de Andalucia.

N —s
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F.4. Determinaclones de la Modificaclén Puntual

| SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO |
| |sUS-TA-02 “ALBACERRADO®
|DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD GLOBAL 03 / 2e/m24
158.928 m* MAXMA EDIFICABILIDAD 47.5:; mit
Turlstice NIVEL DE DENSIDAD RESIDENCIAL gata
0,52 0,7
GENERALES
DETERMINACIONES VINCULANTES
OTRAS DETERMINAGCIONES
— OELTACION DR, SECTOR
I <o ooom: e
[ 574 GENERAL DE BIMSCI05 LBAS
SO MO URBANANE BSPECAL FROTECOGN
FOR LEGISLACKON ISMCIRCA. SNEIE
e DOMINIC) POBLICS HIDRADLCD
- ZONA DE SBRVIUMIRE
= neaseons = SONA INUNDABLE
32.580 15.893 48473
ORDENACION PORMENCRIZADA POTESTATIVA
16.686 m2 29,840 mk
1497  viv/aas 571  plam
238 viviendas
GETIGN |
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Sevilla, septiembre de 2017

Miguel Angel Rojas Rodriguez José Antonio Ruiz Villén
Arquitecto 5.870 COAS Arquitecto 0.625 COCo
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G.  INFORME DE SOSTENIBILDAD ECONGOMICA. ne

G.1. Objeto del documento.
Se redacta el presente documento en cumplimiento del articulo 15.4 del Texto Refundido de la’ Ly del Suelo,

del artfculo 3.1 del Reglamento General de Valoraciones y del apartado 1.0).3% del*articulo /19 de la Ley
7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanfstica de Andalucia (LOUA).

El artfculo 15.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo establece:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de urbanizacién debe incluir un
informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderard en particular el impacto de la
actuacién en las Haciendas Publicas ofectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infroestructuras
necesarias o la puesta en marcha y lo prestacién de los servicios resultantes, asf como la suficiencia y
adecuacién del suelo destinado a usos productivos.”

Por su parte, el articulo 3.1 del Reglomento General de Valoraciones desarrolla el apartado transcrito de la
siguiente forma:

“De acuerdo con lo dispuesto en el artfculo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la documentacién de
los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de urbanizacién debe incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econémica, en el que se ponderard en parficular el impacto de la actuacién en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de los infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asf como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a
usos productivos.

Especificamente y en relacién con el impacto econémico para la Hacienda local, se cuantificardn los costes de
mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacién de los servicios piblicos necesarios para atender el
crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacién, y se estimaré el importe de los ingresos
municipales derivados de los principales tributos locales, en funcién de la edificacién y poblacién potencial
previstas, evaluados en funcién de los escenarios socio-econémicos previsibles hosta que se encuentren
terminadas los edificaciones que la acfuacién comporta.”

El articulo 19.1.0).3° de la LOUA establece:

“En funcién del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de planeamiento sobre
previsiones de programacién y gestién, contendré un estudio econdmico-financiero que incluird una
evaluacién analftica de las posibles implicaciones del Plan, en funcién de los agentes inversores previstos y de
la légica secuencial establecida para su desarrollo y ejecucién, asi como un informe de sostenibilidad
econémica, que debe contener la justificacién de la existencia de suelo suficiente para usos productivos y su
acomodacién al desarrollo urbano previsto en el planeamiento, asl como el andlisis del impacto de las
actuaciones previstas en las Haciendas de las Administraciones piblicas responsables de la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacién y prestacién de los servicios necesarios”.

En definitiva, la LOUA, el Texo Refundido de lo Ley del Suelo y e Reglamento General de Valoraciones
prefenden que, desde los insfrumentos de planeamiento urbanistico en los que se prevean actuaciones que
supongan el aumento de la poblacién y del ndmero de viviendas, mediante la transformacién de suelos por la
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urbianizacion, se’dandlice el impacto de las mismas en las Haciendas Pablicas, a fin de prever la capacidad de
as mismas para hocer frente a la nueva situacién prevista

En este documento se analiza el impacto del nuevo sector de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global
Turistico SUS-TA-02 "ALBACERRADC", sobre la Hacienda Municipal de Tarifa, como Administracién
encargada de la gestién de la mayorfa de los servicios piblicos.

G.2. Cuanlificacién de la Inversién piblica Municipal
En este apartado se analiza y cuanifica la Inversién Municipal (IM) para:

1. La ejecucién de las obras de urbanizacién necesarias para lo transformacién del suelo.

La Administracién Publica Local, en su calidad de Administracién actuante, no soporta el gasto de inversién en
las obras de urbanizacién. Los propietarios de suelo financian la totalidad de los gastos de produccién para la
disposicién de las parcelos edificables. El Ayto. no es propietario de suelo en este dmbito.

2. Lo ejecucién de espacios libres o infroestructuras correspondientes a los sistemas generales o redes
primarias.

Sistema General de Espacios libres: 8.154 m2,

A los efectos del dmbito de estudio no se consideran los costes del Sistema General de Espacios Libres, ya que
los mismos se ceden y se urbanizan en el seno de la actuacién.

Segin convenio urbanfstico la propiedad asumird los costes necesarios para asegurar la conexién e integridad
de las redes generales de servicios y dotaciones, con una aportacién méxima de 1.900.000 €.

3. La edificacién de equipomientos piblicos locales o integrados en la red secundaria de dotaciones, incluidos
en el dmbito de la actuacién urbanizadora.

Consideramos para el suelo de equipamientos la edificabilidad global del sector (0,3 m2t/m2s) y unos costes
de construccién de 600 €/m2t,

Equipamientos: 15.893 m2s x 0,3 m2t/m2s x 600 €/m?t = 2.860.740 €.

Los equipamientos se construirlan a los 3 afios de recepcionarse la urbanizacién y las obras durarfan tres afics.

G.3. Evaluacién del aumento patrimonial
1. Obtencién de parcelas destinadas a equipamientos. El Ayuntamiento obtendrd parcelas, mediante cesién
gratuita por los propietarios de los terrenos, con una superficie total de:

S. Equipamientos: 15.893 m3s.

2. Obtencién de parcelas lucrativas, donde se materializara el aprovechamiento urbanfstico correspondiente a
la Administracién.

Cesién obligatoria: Como Administracién actuante, recibiré parcelas edificables urbanizadas para soportar el
10% del aprovechamiento urbanfstico del sector {AM).

Cesién: 10% xAM =0,1x17.164 UAs = 1.716 UAs.
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Incremento de cesién: Ademds se establece una cesién adicional en compensacién por no reservarse el
correspondiente porcentaje de vivienda protegida. Dicho incremento de cesién, calculado en el anexo de
céleulo de incremento de cesién, es de 704 UAs.

Cesién fotal: 1.716 UAs + 704 UAs = 2.420 UAs.

Valor de las parcelas segin el valor de repercusién del uso y tipologfa caracterfstico (UA):

VSM: UAs x €/UA = 2.420 UAs x 200,14 €/UA = 484.339 €.

3. Obtencién de los suelos dotacionales urbanizados, viarios y zonas verdes, asi como las obras de
urbanizacién e infraestructuras ejecutadas con cargo @ la octuacién urbanizadora y que recibe la

Administracién Municipal.

Superficie de viario; 20.483 m2,

Superficie Espacios libres (Sist. General + Sist. Local): 8.154 m?s + 32,580 m2s = 40.734 m3s.

QObra de urbanizacién: 6.930.680 €.

G.4. Estudio de la liquldacién del presupuesto municipal.
Trabajaomos con los presupuestos liquidados del afio 2013.

1. Repercusién de gasto-ingreso por habitante, segin la clasificacién econémica.

INGRESOS

OPERACIONES CORRIENTES
CAP.1.- Impuestos Directos
CAP.2.- Impuestos Indirectos
CAP.3.- Tasas y Otros Ingresos
CAP.4.- Transferencias corrientes
CAP.5.- Ingrescs Pairimoniales
Total Operaciones Corrientes

OPERACIONES DE CAPITAL

CAP.6.- Enajenacién de Inversiones Realss
CAP.7.- Transferencics de Capital

CAP.8.- Activos Finoncleros

CAP.9.- Pasives Financieros

Total Operaciones de Capital

22.164.385,81 €|

10.909.800,54 €
336.612,67 €
2.545,325,28 €
5.147,028,68 €
1.817.612,56 ¢
20.756.379,73 €

12.346,50 €
88.821,08
103.988,34 €

1.202.850,16 €
1.408.006.08 €

49,22%
1,52%
11,48%
23,22%
8,20%
93,65%

0,06%
0,40%
0,47%
5,43%

6.35%

€/habitante

603,25 € /habitante
18,61 € /habitonte
140,74 € /habitante
284,80 € /habitante
100,50 € /habitante
1.147,71 € /habitante

0,68 € /habitante
4,91 € /habitante
5,75 € /habitante
66,51 € /habitante
77 85 € /habitante

LIQUIDACION PRESUPUESTO MUNICIPAL 2013

GASTOS 17.782.905,38 € % €/habitante
OPERACIONES CORRIENTES

CAP.1.- Gastos de Personal 9.845.060,97 € 55,36% 544,38 € /habitante
[CAP.2.- Gastos de Bienes Corrientes y Servicios 2.918.587,98 £ 16,41% 161,38 € /habitants
CAP.3.- Gastos Financieros 367924€|  2,72% 26,74 € /habitante
CAP.4.- Transferencias corrientes 2.910.303,28 € 16,37% 160,92 € /habitonte
CAP.5.- Fondo contingencia 0,00€ 0,00% 0,00 € /habitante
Total Operaciones Corrientes 16.157.631,47 € 90,86% 893,43 € /habitante
OPERACIONES DE CAPITAL

CAP.é.- Inversiones Reales _968.323,99 € 5,45% 53,54 €-/habitante
CAP.7.- Transferencias de Capital 51.244 00 € 0,29% 2,83 € /habitante
CAP.8.- Activos Financieros 55.530,00 €| 0,31% 3,07 € /habitante
CAP.9.- Pasivos Financieros 550.175,92 € 3,09% 30,42 € /habitante
Total Operaciones de Capital 1.625.273.91 € 9.14% 8%.87 € /habitante
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2. Desglose del Presupuesto de Gastos por Programas: ol .
Clasificaclén por programas de gastos € B E/Hobltante
Denominacién :
Seguridad y Orden Pablico 2.308.712,73 127,66 [
Ordenacién del tréfico y estacionamiento 998,94 0,06 lj"
Profeccién civil 212.302,65 11,74 |
Servicio Extincién Incendios 44.025,38 2,43 r
Admon. Gral. Vivienda y Urbanismo 2.177.299,47 1 20'357!'r
Urbanismo 1.982.126,94 109,60
Vivienda 0,00 0,00
Vias piblicas 29.932,48 1,66
Recogida eliminacién residucs 3.185,56 0,18
Saneomliento, abastecimiento y distribucién de aguas 173.064,54 9,57
Limpieza viaria 158.534,43 8,77
Cemanterio 28.557,30 1,58
Alumbrado pdblico 775.931.24 42.90
Otros servicios de bienestar comunitario 24.747,20 1,37
|Parques y jardines 12.777.70 0,71
[Proteccién y mejora del Medio Ambients 305.665,51 14,90
Oftras actuaciones relacionados medio ambiente 0,00 0,00
Admon. Gral. Servicios Sociales 22.685,24 1,25
Accién Social 633.620,79 35,04
Fomente del ampleo 62,00 0,00
Acciones piblicas relativas a la salud 2.400,00 0,13
Admon. Gral Educacién 11.829,12 0,65
Educacién preescolar y pimaria 5.742,80 0,32
Servicios complementarios de Educacién 575.451,02 31,82
Culturg 305.579,23 16,90
Bibliotecas y Archivos 338,80 0,02
Fiesta populares y festejos 189.802,32 10,50
Admon. Gral. Deportes 103.682,45 5,73
Promocién y fomento del Deporte 71.880,74 3,97
Instolaciones deportivas 249.971,80 13,82
Admon. Gral. De Agricultura, Ganaderfa y Pesca 3.484,94 0,19
Admon. Gral. De Comercio, Turismo 25.533,40 1,41
Comercio 764,58 0.04
Ordenacién y promocién turistica 112.714.91 6,23
Admon. Gral. Del Transporie 4.044,00 0,22
Caminos vecinales 47.925,67 2,65
|Otras infroestructuras 466.331,44 3,67
Sociedad de la informacién 233.411,20 12,91
Organos de gobiemo 294,762 71 16.30
Admon. Gral. 3.789.265 96 209.53
[Politica econémica y fiscal 963.531,86 53,28
TOTAL 15.952.679,09 882,09
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en #l :xpediente
»3:'@btencién de los indicadores actuales de estabilidad presupuestaria, endeudamiento efc...

en el cuadro siguiente:

SITUACION ECONOMICA 2013
TOTAL INGRESOS 22.164.385.81 €
TOTAL GASTOS 17.782.905,38 €
DIFERENCIA 4.381.480,43 €

AHORRO NETO (I (1 a 5) -G (1 a 4 + 9))

4.048.572,34 €

ESTABILIDAD PRESUPUESTARIA

SUMA 1 A 7 INGRESOS

20.857.547.31 €

SUMA 1 A 7 GASTOS

17.177.199.46 €

DIFERENCIA 3.680.347,85 €
AJUSTES POSITIVOS 8.049.85
AJUSTES NEGATIVOS -3.069.779.95
ESTABILIDAD 618B.617,75 €
AHORROC

INGRESQOS CORRIENTES 20.756.379,73 €
GASTOS CORRIENTES 15.673.952,23 €
DIFERENCIA 5.082.427 50 €
(-! ANUALIDAD TEZ:RICA DE AMORTIZACION 1.477.508.48 €
[+ OBLIGACIONES RECONOCIDAS Y FINANCIADAS 77.073.44 €
AHORRO 3.681.992,46 €
% de ahorro 17,74%
NIVEL DE ENDEUDAMIENTO 88,33%

———1&% distintos indicadores presupuestarios del presupuesto liquidado del ejercicio objeto de andlisis se exponen

G.5. Estimacién de los gastos e Iingresos corrlentes Municipales fras la recepcién de la

urbanlzaclén.

Se trata de ponderar el impacto de la actuacién urbanizadora en la Hacienda Pdblico. Para ello se deberd
cuantificar el gasto pUblico que comporta el mantenimiento de las infroestructuras de nueva creacién y la

prestacién de los servicios resultantes y los ingresos.

G.5.1. Estimacién de gastos comientes de la haclenda piblica por la nueva ordenaclién urbanistica.

El planeamiento reproduce las carocterfsticas bésicas del modelo preexistente, con una ampliacién de servicios

recogidos en el presupuesto actual, para los que se mantiene el mismo sistema de gestién.

Se estima el gasto corriente municipal a partir de la ratio de repercusién por habitante, aplicada al nimero de

nuevos habitantes estimados en lo nueva actuacién.

Segun la informacién estadistica municipal el tamafio medio familiar es de 2,715 hab/vivienda.

La nueva urbanizacién prevé la construccién de 238 nuevas viviendas més 571 plazos de alojamientos
turfsticos. Por tanto, el incremento de poblacién previsible es de:

(238 viv x 2,714 hab/viv) + 571 = 1.217 habitantes
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Proyeccién de gastos corrientes presupuestarios segin el mayor némero de habitantes (1.217) de la nueva

ordenacién urbanfstica:

PROYECCION NUEVA ORDENACION URBANISTICA

GASTOS 1.054.797,35 € % €/habitante
OPERACIONES CORRIENTES

CAP.1 .-.Gusfo-s"dle Igérsonul 662535,1 4€ 52,81% 5*14,33 £ /hobitante
CAP.2.- Gastos de Bienes Corrientes y Servicios  196.409,87 € 18,62% 161,38 € /hobitante
|CAP.3.- Gastos Financieros CALCULO INDIVIDUALIZADO T

CAP.4.- Transferencias corrientes 195.852,34 € 18,57% 160,92 € /habitante
CAP.5.- Fondo contingencia 0,00 € 0,00%‘_' 0,00 € /hebitante
Total Operdclones-Corrlentas 1.054.797,35 € 100,00% 866,68‘€ /habitarte

Es conveniente sefialar que el Capfiulo de gastos financieros se estima de manera independiente, pues no
depende del incremento poblacional, sino de ofros factores fales como la inversién prevista y la forma de
financiacién (ahorro, crédito, etc...).

Existe la posibilidad de que se constfituya por los propietarios de suelo, una vez recepcionadas las obras de
urbanizacién, una entidad urbanfstica de conservacién que se encargue del mantenimiento y conservacién de
toda la urbanizacién de la nueva ordenacién, lo que supondria que los capftulos 1 y 2 de gastos corrientes
para el Ayuntamiento fueran nulos.

G.5.2. Estimaclén de Ingresos Corrlenfes de la Haclenda Piblica Municipal.
Tributos directamente relaclonados con los inmuebles y la actividad Inmobiliaria.

Impuesio de Blenes Inmuebles. IBI
La ponencia de valores cotastrales de Tarifa entré en vigor en el afio 2010.

Lo base imponible es el valor catastral de los inmuebles.
Tipo de gravamen (2015): 0,68%.
Valor catastral del suelo:

Los valores de repercusién de los distintas zonas de valor, fijadas por la Ponencia de Valores Catastrales, son
los que se muestran en el cuadro siguiente:

Dt b || st | s || | et | | ke | | | [ b 1 |- e
= — A e e | [ o — o — - SR THE

WO 50000 [ 4 [ X 1000 it g o soo.en 1135

80000 W00.00 BEROT M it 120,00 120.00 2800 [t ) 10,548 0.80

TEd 55 B550.00 121350 jnoo .50 jaanis) j33tvey 4A1Z90 1034 .68

00,00 [ 0008 900.00 120.00 220,00 000 s [T ] [-1

400,00 e 450.00 800,00 90.00 240.00 000 450,00 .40 bt

.o SERED 41250 530,00 -1 -1 S5.00 4129 AT o4n

Se0a F30.00 41280 I 2.50 20.00 B58bh 41180 0.4 0.80

E0DET jsoutik) 3r5.00 Ll 7500 HAETS .08 TTRO0 040 080

.00 £50.00 ‘397850 AEROE B7.50 jraedon] fcsing) 3575 0.40 (K3
Rl ‘Bat.nb a0 - 27 I8 353,00 BL43 137.20 3820 F_rt -] 040 13
R4 20390 263.00 28800 19725 00 40,00 105,20 Z0ED 19725 bdd [ ]
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- Uso Turfstico: 550 €/m?2t.
Uso Residencial: 550 €/m?t.
- Uso Comercial Turfstico: 550 €/m3t.

Valor catastral: Vv x GB x RM.
Vv: Valor de venta = Repercusién (€/m2f) x Supert construida (m?):

- Uso Turlstico: 550 €/m2 x 23.840 m2t = 13.112.000 €.
- Uso Residencial: 550 €/m2t x 16.686 m2t = 9,177.300 €,
- Uso Comercial Turfstico: 550 €/m2tx 7.152 m2t = 3.933.600 €.

TOTAL: 26.222.900 €
GB: 1,40
RM: 0,50
Valor catastral suelo: 26.222.900 €x 1,40 x 0,50 = 18.356:030 €,
Valor cotastral consirucciones:
Médulo Bésico de Construccidn (MBC): 650 €/m?2t. Coeficiéntes-uso

- Turisfico {7.1.2.4): 2,05 - 1.332,50 €/m2t.
- Residencial (1.1.1.4): 1,05 — 682,50 €/m2.
- Comercial Turfstico (4.2.1.4): 1,60 — 1.040,00 €/m?2t.

Valor construcciones:

- Uso Turfstico: 1.332,50 €/m2t x 23.840 m2t = 31.766.800 €.
- Uso Residencial: 682,50 €/m2t x 16.686 m2 = 11.388.195 €.

- Uso Comercial Turistico: 1.040,00 €/m2tx 7.152 m2 = 7.438.080 €.

TOTAL: 50.593.075 €

Actualmente el suelo es no urbanizable por lo que no estd incluido en ninguna zona de valor. Determinamos
como referencia la zona R35 por su proximidad. Valores de repercusién:

Pan

A 3 NoV. 20171 ¢ el remiie

fipologfa:

Valor catastral construcciones: 50.593.075 €x 1,40 x 0,50 = 35.415,153 €.

VALOR CATASTRAL TOTAL: V. SUELO + V. CONSTRUCCIONES = 18.356.030 € + 35.415.153 € =

53.771.183 €.

CUQTA: V. CATASTRAL X TIPO DE GRAVAMEN: 53.771.183 € x 0,68% = 365.644 €

El IBI del suelo antes de la programacién y ejecucién urbanizadora

Cuando se formula la Ponencia de Valores catastrales, los terrenos integrados en el émbito de
"ALBACERRADQC" tenfan la consideracién de No Urbanizables segin el planeamiento, por lo que el suelo
tributaba como suelo rastico con anterioridad a la programacién y ejecucién de la actuocion urbanizadora,
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Consideramos despreciable el Bl anterior a la modificacién del PGOW df isérdes ik ‘Cotastrales, de. las
fincas rdsticas muy bajos en comparacién con los de naturaleza urbang.—— %4

La base imponible se calcula aplicando el porcentaje de incremento anual al valor catastral del suelo por el
rimero de afios:

L

Impuesto de Construcclones, Instalaclones y Obras. quB

La base imponible es el Presupuesto de Ejecucién Material (PEM) de’fas edificacignes. Consideramos los
valores de las construcciones obtfenido en el célculo del IBI anteriar como:de contrata)'por lo que para obtener
el PEM detraemos los gastos generales y el beneficio industrial {19%.

PEM: 53.771.183 €/1,19 =45.185.868 €
Tipo de gravamen: 4%.

Bonificaciones: 0

IMPUESTO DE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS. ICIO
Usos y Titolziclas Edificaterias BASE IMPONIBLE: PEM Tipo Impositive Cucta Cucta Liquida. Bonficaclén
Bl il C =Blxtf C [1-B]
Turlstico 1.119.75 4.00% 1.067.791.60 € 1.067.791.60
Residenclal 57353 4.00% 382.796.47 € 382.796 47 =
Comercial 87395 4 .00% 250.019.50 € 250.079.50 £
Plazos de aparcomilento [1:100m?)| 0.00 4.00% 000 € 0.00 &
TOTAL 1.700.607 .56 € 1.700.607,56 €

Impuesto de Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, IIVINU
La base imponible de este impuesto estd constituida por el incremento real del valor de los terrenos puesto de
manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo méximo de veinte afios.

Para la determinacién del incremento de valor se aplican una serie de reglas contenidas en las Ordenanzas
Fiscales de Tarifa y unos porcentajes que varfan en funcién del periodo de tiempo en que se han producido los
incrementos.

IIVTNU

Base Imponible (BI) VT x IVa x Na
Na NUmero de Afios
Valor del Terreno {VT) Veatastral suslo
Incremento de Valor anual {iVa)

Hosta 5 afios 3,70%

Hasta 10 ofios 3,50%

Hasta 15 afics 3,20%

Hasta 20 afos 3,00%
Tipo Impositivo (f) 30%
Cuota Tributaria [CT) VT x IVax Naxt

La multitud de variables a tener en cuento y lo disparidad de situaciones que se pueden presentar en cada
actuacién urbanizadora, aconsejan establecer hipétesis que permitan simplificar y realizar una razonable
estimacién de ingresos.

En este ejernplo se hace la hipétesis de que se fransmiten el 60% de los terrenos y que el incremento de valor
se ha producido en un periodo de 5 afios, por lo que el incremento anual a considerar es 3,70% del valor del
suelo.
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Bl = VT x Ma x Na = (60% x 18.356.030 €) x 3,70%/afio x 5 afios = 611.255,80 €

Cuota fributaria segin la siguiente tabla:

INCREMENTO DEL YALOR DE LOS TERRENOS DE NATURALEZA URBANA.
IHVTNU
Cuota Tributaria [LT) Tipo impositive Estimacién
611.255,80 € 30,00% 60% del Valor
estimado
VT 18.356.030.00 €
Va 3,7% anual
Na 5 afios
i 30% fi
Terrencs que se transmiten sobre el total 60% terrenos
CT 611.255,80 €

Ingresos no vinculados a la aclividad inmobilliaria.
Su cuantfa se estimara sobre la base de [a mayor poblacién prevista.

- El Impuesto de Actividades Econémicas (IAE)
- El Impuesto de Vehfculos de Traccién Mecénica (IVTM}
- Tasas y Otros tributos y transferencias corrientes e Ingresos Patrimoniales.

Se obtiene la ratio de los ingresos por habitante del presupuesto municipal liquidade y se aplica esa ratio a
los habitantes previstos en la nueva ordenacién urbanistica:

INGRESOS CAPITULOS 3,4Y 5
IAE 48.010,16 €
IVTM 44.559,11 €
171.290,71 €
346,375,45 €
122.318,41 €

Tasas y otros ingresos
Transferencias Corrientes
Ingresos Patrimoniales

G.6. Andlisis del saldo fiscal de la nueva ordenacién urbanistica.
Una vez estimados los ingresos y gastos pUblicos potfenciales de la nueva ordenacién urbanfstica, se
analiza el efecto de los mismos sobre el presupuesto municipal.

La evaluacién del impacto de la nueva ordenacién urbanfstica sobre el presupuesto municipal se realizara
estudiando el siguiente escenario de desarrollo temporal que por motivos de prudencia, teniendo en cuenta
la grave crisis actual del sector inmobiliario, aunque empiecen a apreciarse indicios de cierta estabilizacién,
es el siguiente:

- Escenario recesivo: Se considera que el ritmo de produccién inmobiliaria es de 4 viviendas/1000
habitantes/afio.
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Una vez definido el ritmo edificatorio, se puede calcular el ndmero de viviendas que se van a construir al
afio, el incremento previsible de habitantes al afio, el nimero de nuevos vehiculos, asi como el nimero
de afios necesarios para la total edificacién de los solares.

De esta manera, en el escenario recesivo, se obtiene la siguiente informacién bdsica para realizar el
andlisis del impacto presupuestario:

Hipétesis de Escenario Recesivo

Produccién residencial anual 4|viviendas/1000/afo 72|viv/afio

Numero de habitantes/afic 11 |hab/1000/afo 196/ habitantes/afic
Némero de vehiculos 4 71 lvehfculos/afio
Tiem:0 necesario rara edificar las viviendas 12/afies

Porcentaje de produccién anual s/total 8,51%|

Nuevos habitantes nuevo slaneamiento 1.27¢ -
Afo de recepcién de la urbanizacién 2017

Esto es, en una situacién econdmica recesiva, el mercado inmobiliario de Tarifa tiene la capacidad de
absorber una medio de 72 viviendas al afio, lo que supone un incremento poblacional de 196 nuevos
habitantes y 71 nuevos vehiculos, anualmente. La totalidad de las viviendas previstas en el sector se
edificarfan en un plazo de 11 afios, de mantenerse el reducido ritmo edificatorio a lo largo de todo el
periodo.

Lo repercusién en los presupuestos municipales se analiza afio a afio, a partir del ejercicio en que se
concluye la urbanizacién del sector SUS-TA-02 "ALBACERRADQ" y se recepciona por el Ayuntamiento de
Tarifa. Una vez estimados los gastos e ingresos corrientes, afic a afio, se obtendrd el saldo fiscal para
caduo ejercicio.

Se calculara el Valor Actual Neto tomando como base el Cash-Flow que producen los saldos fiscales
anuales, con una Tasa de Actualizacién (TA) de:

TA: PR + TLR + 5% adicional.
— PR: Prima de Riesgo = 12%.
— TLR: Taosa Libre de Riesgo — Rentabilidad de la deuda péblica entre 2 — 6 afos.

Desde una perspectiva puramente financiera, el resultado obtenido en el escenario recesivo, con un Valor
Actual Neto positivo indica que, atendiendo solo a los capfiulos de ingresos y gastos corrientes, el
mantenimiento de la urbanizacién y prestacién de los servicios publicos tras el desarrollo de la actuacién
urbanizadora comporta unos ingresos netos para el Ayuntamiento de Tarifa que, en términos de Valor
Actual de 2017, para una tasa de Actudlizacién del 17,828%, represents un imporie .de 159.460,32
euros.

En consecuencio, resulta aconsejoble y recomendable el mm&%&iw actuacién en los términos
establecidos. '
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G.7. Andlisls de los estados de ingresos y gastos de la nueva ordenaclén.

G.7.1. Ingresos - Gasios no financleros comrientes.

Puede observarse que durante casi todos los ejercicios, la incidencia de la nueva ordenacién es positiva,
existiendo Unicamente cuatro afios con incidencia negafiva que tendrfan que ser compensados con la
estabilidad presupuestaria de cada uno de esos afics, arojando la nueva ordenacién un salde final positivo.

Ini? FniE 2019 9030 2021 2022 2023 HigH 3
INGRESOS
|CPERACIONES CORRIENTES
|CAP 1 - Impussstos Directos 4P157440€) 255345,62<| 205.181,244  IWI7ALI0€| ZD53T4| ZSTMMAFOE| 2E2154556|  S11968174) LW
|CAP.2.- Impusstos Indirectos 15208469 8| 152066,49<| 1E20SAAPL|  TSROSLATE| 1E20LARA| 15Z0644F € 152066,89€| 152044,59€| 15206469 ¢
0008  EodEd 30439204 459,956 61286505 76583258 91 EvP0€| wr2esse| 1253204

000 € 30.972,55 = 6145,12 € PIPI7ABE€| 123803 =) 154PA2.79 €| 1B5BG535€ 214.B07.91 €| 247 780,47 <
000€ 10.937,59 € 21 875,19 € AL THE 43 750,38 4 54 687,97 € 65.525,57 € 76.563,14 » B7.500,75 =
£49.841.17 € 464.643.11 €| 561.681 S8 €| 516.448,77 @/ 408.507.71 €| 490 545,48 €| 777.504 05 €| 84,621 47 €| ¥61.660.70 €]

l,m dllesnibles 100,00% 31.06% 9,17 73.17% 64.23% 55.29% 4638 a74% 28 46%

Edilicacian penlizada 0,00% Bo% 7 AT 26 83% 35 77% #71% 53.65% dz, 57 71.54%

e B, id% 8.14% ) 8 94% B.94% 9.94% BO4% | % (R ]

181 aslares 124821008 124B2100€| 119.659,69€]  I0249G26, 91.30688€) BOI755IL]  69.014136  SABSLI6E| 466913+
1Bl sdHicacién 0,00 ¢| 000E 24554  6539108€  9AOBSIE| 107BL15E| 16347749+ 1961RD3:| ZBe7eE
NTM._. 000€  agBi €l 7onBesl  1.95306  69W73E  Womecl  Zonisys  menmsl  wsage
e 366783 o8| 1295) Te:| 1zsLISE, coe) Lie 100+ A1 S Lol
IcIo I§20d<iig| 152086:0F 15BLece94l 1620 s9€| 1520w 6PE|  152066604)  MS2owd ce|  iiicaaars|  1EinecagE
IAE o] sl wimodd]  viissie]  wyapel  gleane grciad sositedd  siddiee
Tasan ; =tirs tigrma | 18314046 30639304 45049954 6174 60€| 7640 9LEWINS| 107211554 1Z2i1100€
Transferancias Cortantes ame|  anorssE  g194E12€,  1917aBE| 13uegacl 1S5 79€,  IBSE35%,  DSMTAL MZZNd7E
Inzresos Patrimeniai sy nwil  sespe ianisl 510786 437038:  gAewvIE. = t TLSANIAME RPN
TOTAL 43 da1 76| ananeas|'s! 55w syl si0ues7e el 603.507.31 € 690.545.60 €| 7750405 & Esd 2547 6] vEr asafo e

BONY L I (S . E-r FTl IS 1) i S
TaT&l 421.918.94 €| 478.51032 § 535.101.67 € 591.493.07 & 648.3!4 45 €| 704,875 5_2 ®| 741.447.20 !i 818.058.58 ei B74,649 95 €
[SALDO FISCAL 221,722,283 € -13.B47,21@ 18.579,84€ 7522428 € .44.777,23€ -14.330,19€ 14114858 44.543,90€ 77.010,94 e]

Para la distribucién de gostos de los caopftulos 1 y 2 estimomos que el 40% de los mismos son
independientes y por tanfo se producen con el suelo urbanizado, siendo el 60% restante con la edificacién
terminada al ser dependientes del incremento de poblacién.

El capftulo 4 se estima afio a afio en funcién de los capftulos 1y 2.

G.7.2. Ingresos - Gaslos no financleros de caplial.
Al objeto de facilitar la comprensién del alcance que las actuaciones de inversidén de la nueva ordenacién
pueden implicar sobre el presupuesto municipal, se han planteado tres situaciones de cardcter basico:

1. Financiacién (externa) de la inversidn con cargo a los propietarios de la actuacién. Estas no son objeto
de ondlisis en los aspectos referidos @ su financiacién al no incidir la misma sobre el presupuesto
municipal.

2. Financiacién (intena) de la inversién con cargo o recursos propios, bien como consecuencia de la
utilizacién de una parte de lo capacidad de ahorro {3.681.992,46 € en el Gltimo presupuesto
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liquidado), bien por la utilizacién de bienes patrimoniales. EsfuZgrirnera! dheisn sid rvista ‘para’ld

cf existiernn

cobertura del importe de los costes de las infraestructuras a pa dar por.el Afh

3. Financiacién (interna) de lo inversibn con cargo o recursos ajenot, [ normmaolmente mediante la
concertacién de un préstamo. Para este supuesto deben examinarse/las consecuencias que en el
resultado del presupuesto municipal tendrdn tanto los devengos ‘de ifitereses, /como los retornos del
capital recibido. Esta modalidad es la prevista en el supuesto para la
(dentro de los equipamiento publicos locales), y por eso se recoge
capftulo seis de gastos de los presupuestos de 2019, 2020 y 2021.

onciacion de los equipamientos
|crédito de 3.003.300 €, en el

G.8. Andlisis de los resultados presupuestarlos estimados.

Se realiza un primer examen del resultado de la nueva ordenacién y del presupueste municipal inicial, pero
el andlisis de los indicadores se realiza sobre la agregacién de ambos, ya que este seria en su caso, sl
presupuesto que finalmente deberfa ser tramitado. Igualmente se contempla un periodo que alcanza hasta
el ejercicio de 2024, entendiéndose que dentro del mismo quedaran incluidas las principales incidencias
econémicas de lo nueva ordenacién.

G.8.1. Equillbrio general del presupuesto.
Lo oportacién de saldos negativos desde la nueva ordenacién, no hace que en ningin ejercicio el
presupuesto agregado arroje un resultado negativo, que obligarfa al Ayuntamiento a su financiacién.

ITUACION ECONGMICA

1.470.048,80 590.555,63 864.622,48

| Us4s2m3.08 | wisis00ss|  7ossrsm| o 8| 761457.30| 13  msessss| 193508409
-75.224,26 -14.326.20 2.181.747.54

G.8.2. Esiabllidad presupuestaria.
Tampoco el saldo negativo que incorporan algunos afios de la nueva ordenacién hace que se incumpla
con el pardmetro de estabilidad presupuestaria.

20.857.547,31 | 20.667.965,99| 21.311.607,16| 20.667.965.99 21.132.609,10| 20.667.965,99 21;;93-9753

17177.19946| 1624283189 | 16.663.750.83 | 1621046076 16,688971,07| 161971754 1768039929

. 369034785 442013410] 464595633 | aazrsvsas| | 4eese0n0s| aarsnmds| 25309980
-3.061.730,10 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00 2,00

LA sk AZd 1 a3 LT W HEE S
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20.667.965,99|  21,184.434,78| 20,667.965,59| 21.271473,20] 20.667.063,99] 21.358.521,62| 20.667.963,99] 21.445.350,03| 20.667.963,93
16.172.974,32| 17.718247,38| 16.152.605,78| 17.734.470,23| 16.115.984,00| 16.820.859,83| 16.077.736,90| 16.839.204.10] 16.039.489,80
449499167  3466.187.41| 451536021| 3.517.00257| 4.551.981,99| 4.337.661,75| 4.590.229,09| 4.60634595| 4.628476,19

eoof .. 9 1 0,00 g X %.00

iy

G.8.3. Ahormo neto.
Este parémetro también es positivo todos los afos estudiados y se aprecia como el nivel de endeudamiento
va disminuyendo de forma considerable afo tras afic.

R ol T o T e T e T [ e 17 e ]
AHORRO :

INGRESOS CORRIENT ES EIERCICIC 20.756375,73|  21.311.607,16 21.132.609,10 21.219.297,53| 21.184.434.79| 21.271.473,20| 21.358.521,62| 21.445.550,08
(GASTOS CORRIENTES RIERCICIO 15.673.932,23 16.380.30,03 16436.921,40] | 16453.512,78| 16.550.104,15| 16.606,605,54| 16.663.286,92] 16.715.878,29
DIFERENCIA 5,082,427,50 4931,271,13 4.605.697,70|  4.725.884,75| 4.634.320.64] 4.664.777,66] 4.695.234,70] 4725.671,76
ATUSTES 2.488.369,47 2.488.369.47 2.602.54946| 2me729,46) 2830.90046| 268688239 24253995 34252999
ABORRO (Bobre liquldacién ejerante) | 2.594.038,03 2.442.907,66 2.003.138,24|  2.009.15529| 1.803.421,18| 1.977.89537] 4.352.694,71| 4.383.131,77
% de Ahorro 13,50% 1146 9.40% 947 RS, 9.0 20,9874 20,44%
NIVEL DE ENDEUDAMIENTO 79,16% 61.89%)| S168% 35.17% 48 49°] 24575 2475% 13.02%

G.?. Suficlencia y adecuaclén del suelo destinade a usos productivos.

En relacién a lo suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos, es necesario, en primer
lugar, efectuar una inferpretacién de la intencién que lleve en su dfa al legislador a incluir este aspecto en
la Ley 8/2007. Para ello, es necesario revisar las principales normas y programas de ordenacién territorial
{de &mbito nacional y de la Comunidad Auténoma) o fin de precisar qué se puede entender por
«suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivoss.

Una primera interpretacién que surge de esa revision documental concluye que la suficiencia y adecuacién
del suelo destinado a usos productivos supone, fundamentalmente, «la disponibilidad de suelo para el
desarrollo de actividades econémicas diversificadas, con posibilidades de integracién con el tejido
productivo pre-existentes, Dentro del uso productive podemos englobar por tanto los usos industriales en
sus distintas categorias, terciarios y turisticos.

El nuevo sector de suelo urbanizable propuesto en la Modificacién Puntual del PGOU es de uso global
Turfstico y tiene uno edificabilidod total de 47.678 m2t de los cuales propone 23.840 m% para
alojamientos turfsticos y 7.152 m?t para uso comercial turfstico, el resto de la edificabilidad del sector es de
uso residencial.

El sector por tanto tiene 30.992 m2t dedicados usos productivos generadores de actividaodes econdmicas y
empleo, que es el 65% de la edificabilidad total del sector.

Traténdose de un municipio en el que el turismo constituye uno de sus principales fuentes de ingreso,
consideramos claramente beneficioso el desarrollo de un nuevo sector orientado @ dicho uso y que
entendemos darfa un impulso importante a la economia municipal.

Estimando un trabajador por cada cinco (5} plazas hoteleras y un trabajador por cada 50 m2 de comercio,
segin datos del sector, ademds del personal necesario para el mantenimiento y conservacién de la
urbanizacién, el desarrollo podrfa generar en forno a trescientos (258) puestos de frabajo en el municipio.
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G.10. Conclusién.

Es importante subrayar, que cuando se realiza el andlisis econémico-financiero del Informe o Memoria que
exige el artfculo 19.1.0).3° de la LOUA y el 15.4 del RDL 2/2008, de 20 de Junio, deben ponerse de
manifiesto tres situaciones diferenciadas:

1. La referida al actual Presupuesto Municipal.
2. La que contempla el Presupuesto previsto para la nueva ordenacién.
3. La resultante de lo agregacién del Presupuesto Municipal y del Presupussio de la nueva ordenacién.

Con relacién a la primerag, resulta evidente que cuclquier problema de orden econémico que en ella
pudiera detectarse, serd ajeno a la nueva ordenacién que se pretende tramitar, y por eso, con
independencia de que finalmente se ejecute o no la nueva ordenacién, deberd ser objeto de anélisis y de |a
adopcién en su caso de las medidas que resulien necesarias para su solucién.

Por lo que se refiere a la segunda, esencialmente son dos los apartados a examinar:

a. E! resultado econdmico final previsto, que en el supuesto préctico hemos llamado “saldo fiscal”, que
viene o determinar el equilibric o no entre los ingresos y gastos que por los conceptos sefialados en los
citados articulos, se obtendrén si se tramita esta nueva ordenacién, y que en este caso resulta ser positivo
229.794,85 €.

b. El resultado financiero, expresado a través de los resultados actualizados de los flujos anvales de cobros
y pagos que se han de producir a lo largo del periodo sobre el que se estima fendrd incidencia esta
ordenacién, con un tipo de interés prefijado, y que también resulta positivo en 159.460,32 €.

En cuanto a la tercera situacién, que es sobre la que finalmente deber& adoptarse la decisién definitiva, el
andlisis agregado de ambos presupuestos resulta una tarea compleja, ya que en ella debe atenderse no
solo al resultado del sumatorio de los importes de los estados de ingresos y gastos de los dos presupuestos,
sino también a otras circunstancias como:

a. La repercusién econdémica de la ordenacién, referida al incremento de los bienes de carécter no
patrimonial que la misma comportard sobre el inmovilizado municipal, fundamentalmente desde el andlisis
de su valor como intangible, ya que la finalidad del mismo no es tanto su puesta en el mercado, en el que
quedario fijodo su precio, como el del incremento de lo riqueza del Municipio. Fundamentalmente
comprenderd el conjunto de infraestructuras adscritas al dominio poblico, soporte del desarrollo de nuevas
actividades econémicas.

b. La posibilidad de ampliar la diversificacién de lo estructura econémica def Municipio, incrementando la
actividad en el sector terciario o de servicios.

c. Lo conveniencia o no de esta nueva ordenacién, en tanto suponga un crecimiento poblacional
sostenible, y por fanto garantia de continuidad en el tiempo del propio Municipio.

En el supuesto planteado, el presupuesto municipal mantiene un buen equilibric a lo largo de estos
ejercicios, como lo demuestra el indicador de ingreso corriente, menos gasto corriente y variacién de
pasivos financieros, utilizado para el préstamo del RDL 5/2009, que no se ve mermado por la agregacién
de los estimaciones previstas en la nueva ordenacién urbanfstica por estos conceptos. Este equilibrio se
considera fundamental para la viabilidad futura del Ayuntamiento, ya que el mismo comporta la capacidad
de poder subvenir los gastos corrientes, incluidos los de la deuda, con sus recursos ordinarios. Tan solo
serd necesario mantener un control de estos Gltimos, sobre todo en periodos de baja actividad econémica,

FACTOR (14), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.LP. ,calle toledo n®3, bajo.telf/fox: 954003613 factor-io@fackor-ia.com / www.fector-ia.com

con la finalidad de proceder a reequilibrar el gasto ordinario por el importe en que se hayan reducido los
ingresos, evitdndose asf la posibilidad de generacién de un déficit estructural. La falta de correcci6n de
estos desajustes de forma inmediata puede conducir a una situacién de dificil recuperacién, debido al
efecto acumulativo que los mismos tienen durante los ejercicios en que estos concurran.

La posibilidad de mantener el equilibrio mencionado, hace que exista una importante capacidad de ahorro
a los efectos de la estabilidad presupuestario. Se esté destinando una parte significativa del diferencial
entre ingreso-gasto corriente, a la amorfizacién de deuda, por lo que cuando se requiera la financiacién de
nuevas inversiones, una parfe de su financiacién podré hacerse con cargo a nuevo endeudamiento.

En base a lo epuesio, y por lo que se reflers a los resultados del presupuesto municipal y de la nueva
ordenacién, debe estimarse que la misma incide posifivamente sobre el primero incluso en un escenario
recesivo como el considerado en la hipétesis de céleulo.

Teniendo en cuenta que los principales indicadores del mercado inmobiliario, actualmente apuntan a una
cierta estabilizacién del secior y para el afio 2015 se prevé un clerfo incremento de los ventas, para el afio
2017, previsto como de findlizacién de las obras de urbanizacién, entendemos que el escenario seré mejor
que el plonteado, por lo que la incidencia de la nueva ordenacién debe ser aln més positiva que la
caleulada.

Ademds, existe la posibilidad de, una vez recepcionadas las obras de urbanizacién, los propietarios de suelo
constituyan una Entidad Urbanfstica de Conservacién que se encargue del mantenimiento de toda la
urbanizacién, por lo que los gastos de los capftulos 1 y 2 serfan nules, siendo el impacto de la nueva
ordenacién més beneficioso para el municipio.

El sector tendrfa 30.992 m? dedicados usos productivos generadores de actividades econémicas y empleo,
que es &l 65% de la edificabilidad total del sector.

Se esfima que el desarrollo podria generar en tomo a frescientos (258) puestos de trabajo en el municipio.

presente Plan ha side aprebads
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56



H.  VALORACION DE IMPACTO EN LA SALUD ater

Nprocedimientos, métodos y
en relacién o sus efectos

El EIS, Informe de Evaluacién del Impacto de la Salud, es un canjunto
herramientas con los que puede ser evaluada una polftica, proyecio 6-activid

H1 Descripcién de la Actuacién

H.1.1. Sitvacién de Partida

La Modificacién Puntual del Pian General de Ordenacién Urbana vigente en el municipio de Torifa, en

potenciales en salud y a su distribucién en la poblacién. /

Con el presente documento nos anticipamos a los posibles efectos en la salgd bara minimizar los riesgos y
. ™ . . . W i .

potenciar los efectos positivos, evitando los posibles impactos econdmicaé aue, puedan derivarse de los

mismos. AR

Asi mismo, a lo largo del presente documento se ponen de munifiéﬁ'm‘- 5 etapas con la finalidad de
conseguir una Valoracién Global del Impacto en la Salud VIS.

o Descripcién de la planificacién

o Descripcién de la poblacién implicada y su vulnerabilidad o través de variables socicles,
econdmicas, ambientales, demogréficas y de salud

o ldentificacién y caracterizacién de los cambios que la planificacién introduce en las cuestiones de
movilidad, ocupacién del ferritorio, acceso a zonas verdes, calidad ambiental y convivencia
ciudadana que mds influyen sobre la salud.

o Andlisis preliminar de los potenciales impactos sobre la salud.

o Redaccién de conclusiones

Lo valoracién ademés se ha llevado a cabo tfeniendo en cuenta dos grandes aspectos

fundamentales: DIMENSIéN TERRITORIAL
DIMENSION HUMANA

Estos dos aspectos serén fratados a lo largo del presente documento en la bisqueda de los mecanismos que
sean necesarios para favorecer y mejorar la calidad de vida de la poblacién.

Numerosos determinantes son los que intervienen en el impacto sobre la salud pudiéndose clasificar en tres
grandes grupos:

01 Factores individuales: genética, bioldgicos, comportamientos, estilo de vida...
02 Factores sociales y ambientales: Condiciones del entorno Fisico, comunitario y socioeconémico
03 Factores institucionales: Servicios pablicos.

El planeamiento urbanfstico con las herramientas necesarias puede intervenir en cada uno de estos fres grupos
de factores con el objetivo de:

- Mejorar la accesibilidad o equipamientos y servicios ya que ambas impactan en los hébitos y estilos de
vida

- Reducir las inequidades en salud que se identifiquen enla zona de influencia

- Valorar los impactos sobre los determinantes de la salud, impactos sobre los resultados en salud e
impactos sobre las inequidades en salud.
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tonereto su adaptacién o la LOUA en 2010, en los términos establecidos por los artfculos 36 y 38 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanfstica de Andalucfa (LOUA), tiene como obijeto habilitar un
sector de suelo urbanizable para [a implantacién de un desarrollo turfstico de alta calidad, en consonancia con
la actual demanda creciente de alojamientos y servicios turisticos detectados en el municipio, en los suelos

propiedad de la entidad sociedad METROVACESA SUELO Y PROMOCION SA.

Para ello es necesario la clasificacién de un nuevo sector de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global
Turfstico en el sector denominado SUS TA-02 "ALBACERRADO" de Tarifa, clasificado como suelo no
urbanizable de cardcter natural o rural por el planeamiento general vigente.

Se prevé la delimitacién de un Sector independiente de Suelo Urbanizable, o ordenor mediante el
correspondiente Plan Parcial de Ordenacién. Posteriormente seré necesario el desarrollo de la ejecucién de la
zona, a través de los correspondientes Proyectos de Urbanizacién y de Reparcelacién, previos a los proyectos
de edificacién.

A la hora de elaborar una modificacién de un instrumento de planeamiento urbanistico como el que se
plantea, la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Piblica de Andalucfa, infroduce la obligatoriedad de
realizar una Evaluacién de Impacto sobre la Salud (EIS). La propia Ley define la EIS del siguiente modo:

“Combinacién de métodos, procedimientos y herramientas con los que puede ser evalvada una
polftica, un programa, proyecto o actividad, en relacién a sus potencioles efectos en la salud de la
poblacién y acerca de la distribucién de esos efectos dentro de la poblacidn. ”

El Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacién del
Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucio, supone la definicién del contenido vy la
metodologfa a seguir pora la Evaluacién del Impacto en la Salud, desarrollandoe lo establecido en la Ley
16/2011,

La EIS consta de dos partes: una “Valoracién del Impacto en la Salud”, que debe ser realizada por la
institucién, organismo o persona publica o privada promotora del proyecto; y un “Informe de EIS”, que
serd emitido por la Administracién sanitaric competente.

El presente documento constituye la “Valoracién de Impacto en la Salud”, en el cual deberdn identificarse,
describirse y valorarse los efectos previsibles, positivos y negativos, que el plan o instrumento de
planeamiento urbanistico, pueda producir sobre la salud de las personas

La actuacién pretende lograr un entendimiento global de cada uno de los elementos que condicionan la
salud de la poblacién teniendo como objetivo el manifiesto del desarrollo légico del proyecto que
consideran como aspectos fundamentales lo calidad de vida y el bienestar. Para ello a continuacién se
describen:

- Los recursos y oportunidades presentes en el sector

- Las limitaciones précticas introducidas por condicionantes fsicos, econémicos y sociales
- Las limitaciones impuestas por razones sectoriales o planificacién de cardcter més bésico.
- Los problemas o riesgos
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Princlpales Caracteristicas del Entorno Fisico, socloeconémico y demogréfico

o Encuadre territorial

El ambito de intervencién pertenece ¢ un dmbito mayor denominado Albacerrado, en continuidad con el
suelo urbano consolidado, que de una manera natural completard el crecimiento de Tarifa limitado por el
propio nicleo existente, la carretera nacional N-340 y la zona industrial previa al suelo no urbanizable de
las playas de poniente. La actuacién se corresponde con la zona de crecimiento |6gico de la ciudad hacio
el interior, completando un vacfo rodeado de ciudad y colindante en sus Iimites sur, este y oeste por suelo
urbano consolidado y, en el norte, por el cerro de Albacerrado; terrenos octualmente clasificados como
suelo no urbanizable.

ble.

El sector tiene una forma irregular pero compacta, adapténdose a los Ilimites de la parcela objeto de
Modificacién Puntual, con los siguientes linderos:

Al Qeste, con suelo no urbanizable. i i

Al Sur, con suelo urbano consolidado residencial
Al Este, con la calle Botalle del Salado principal via de casdcter urbbnpidéifilciidac:

Al Norte, con suelo urbano consolidado industrial
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Imagen de la situacién actual del sector.

o Caracterfsticas naturales del territorio

El dmbito de octuacién es un espacio degradado y carente de vegetacién, conocido como el Cerro de
Albacerrado. La parcela cuenta un desnivel que oscila entre la cota once (11) y la cota cincuenta (50),
siendo la zona central coincidiendo con el lugar que ocupa en la actualidad el depésito de agug, la de
mayor aliura y mejores vistas, pero también la de mayor exposicién a los vientos dominantes. La
topografia condicionard la ordenacién y seré fundamental el entendimiento de la misma para establecer
una ordenacién de los espacios libres coincidente con las forfalezas y vulnerabilidades de la orografia.

La topograffa existente proporciona una doble ventaja las visuales del litoral y Ia capacidad de protegernos
de los vientos no deseados (el levante del estrecho).

Existen cuatro oquedades, o modificaciones dentro de la topografia del cerro, las dos situadas més al norte
son claramente canteras producidas por la extraccién de material para la fabricacién de ladrillo y otra més
al sur de cordcter més lineal y probablemente de distinta procedencia, asociada a movimientos de tierra
que habilitaban una mejor visibilidad y campo de disparo a las baterfas militares de las cotas superiores.
Por 0ltimo en la zona sur-este existe ofra cantera de geometria més rectangular abierta a la cuenca que
atraviesa el sector.
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FCia)

La extensién de suelo que se clasifica como Urbanizable Sectorizado representa una superficie de 159.319
m? y se localiza en fa zona norte del nicleo urbano de Tarifa.

En concreto se corresponde con las fincas 1564, 4100, 4101,4576, 6647 del registro de la
propiedad de Tarifa y con las parcelas 41 y 42 del poligono 20 del cotastro rustico de referencia
catastral 11035A020000410000AA y 11035A020000520000AF respectivamente.

CANTERA 01 CANTERA 02 CAMPO DETIRC
' - I ® Topografia y Preexistencias

CANTERA 03

X
H
"

\ @ PREEXISTENGIAS

Lugar | fpegtauracion

Sensihle

En el esquema se puede ver la situacién de las oquedades del sector anteriormente citadas,
corresponditens a canteras,

o) Usos presentes en el suelo, edificaciones e infraestructuras existentes

VIARIO

Actualmente el sector, es una superficie de ferreno sin urbanizar tal y como se puede comprobar en el
siguiente mapa obtenido de la Web de la RED DE INFORMACION AMBIENTAL DE ANDALUCIA (REDIAM),
un visualizador de informacién geogréfica, en el que se grafia la superficie urbanizada del litoral espafiol.

Sin embargo es colindante a la ronda urbana principal de Tarifa denominada en este tramo como calle
Batalla del Salado. La ordenacién pretende garantizar el acceso a la red existente y conexiones hacia la
futura red viaria que ordene la zona residencial Guijo-Albacerrado que llegaré hasta la carretera N-340,
convirtiendo a esta en la futura ronda urbana como pasa en la mayorfa de los municipios del litoral
andaluz. Se plantea un anillo que recorre todo el sector en su parfmeiro conectado en distintos puntos.

El v sefiala la ubicacién del sector de ALBACERRADO y se comprueba la condicién de vacio
rodeado de ciudad consolidada.
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Aunque la tramitacién actual es la de clasificacién de Suelo, se estd desarrollando en paralelo el futuro
modelo de ciudad y por tanto la clasificacién de usos pormenorizados y volimenes edificatorios que se
consolidardn con el futuro planeamiento de desarrollo.

USOS Y EDIFICACIONES

Ademds los usos que se plantean para este sector son hoteleros y turfsticos asociados a estos, viviendas
permanentes —en menor proporcién-, equipamientos publicos y nuevas dotaciones. En el esquema que se
muestra a continuacién se puede ver la mezcla de usos que se plantea en el émbito de actuacién, asf como
el nOmero y extensién de los mismos.

Aquellas edificaciones existentes correspondientes a la época militar del suelo, se contemplan dentro del
disefio del sector y ademds emergen como grandes hitos considerados para uso piblico, por ejemplo
como posible centro de interpretacién del Estrecho entre ofros usos.

Mézcla de
/ usqs
usuarios

N
-
\

Viviendas permanentes

Terciario :
Equipsmientos Pablicos

Distribucién de uses. No inculante

SANEAMIENTO

En Tarifa no habfa instalaciones propiomente dichas para la depuracién de aguas residuales urbanas, se
hacfa un pre fratamiento que elimina los sélidos, grasas y arenas. El agua, una vez pre tratada, se vertia al
medio marino a fravés de un emisario submarino. La red de saneamiento es unitaria en la mayor parte del
nicleo, pero tanto en los zonas de reciente urbanizacién, como en los zonas previstas para nuevos
desarrollos, se ha optado por resolver el saneamiento mediante red separativa.

Recientemente se ha ferminado la construccién de una EDAR (depuradora) que esté en pericdo ds prueba
¥ que entrard en funcionomiento de forma inmediata.

ABASTECIMIENTO

Dentro de estos terrenos se ubica un depésito de agua de abastecimiento gestionado por la empresa
AQUALIA. Previo a este depésito existen dos gemelos en direccién norte junto @ la N-340 a los que se
prevé aumentar lo capacidad junto con la de la estacién de iratamiento de Agua Potable ETAP
(Potabilizadora). Segin lo compafila, este aumento de la capacidad de los depésitos gemelos serd

FACTOR (1A}, ARQUITECTURA Y URBANISMQ S.L.P. ,calle tolede n®3, bajo.telf/fax: 954003613 facior-ia@factor-io.com / www.factor-la.com

equivalente a la capacided del depésito que se elimino en el Tejor (Albacerrado) de un volumen
aproximado de 1200m?, més lo que demande la actuacién prevista.

En el convenio urbanistico firmado entre METROVACESA y el Eximo Ayto. de Tarifa, se hace referencia a la
obligacién por parte de la propiedad de la construccién de un depdsito de almacenamiento y de otro
regulador fuera del 4mbito de actuacién.

o Zonas de riesgos naturales

El sector actualmente es una zona de riesgo natural por su estado de abandono. El planeamiento pretende
revalorizar el lugar y con ello general un espacio amable para el municipio. Por lo tanto no se contempla
ningdn riesgo natural derivado del planeamiento, todo lo contrario, dicha herramienta actda en los zonas
de riesgo noturales actuales para evitar un mayor impacto. Ya que el sector se trata de un suelo
degradado, una escombrera donde se descargaren llegalmente los residuos de la construccién durante el
pasado boom inmobiliario, en abandono, y sin cualidades paisqjisticas o naturales, lo que se define en
términos paisajfsticos como un Brownfield.

Una de las coracterfsticas mds importantes de la ordenacién se trata de la reforestacion del lugar. Se
pretende con ello generar un pulmén verde para Tarifa frenando el deterioro que puede sufrir dicho lugar
con el paso del tiempo, sin mantenimiento alguno.

o Caracterfsticas histéricas, culturales y paisajfsticas

En el drea de actuacién conviven una serie de preexistencias a conservar dado su valor histérico y
puisajistico que podemos entender como el patrimonio material del lugar.

CARACTERISTICAS HISTORICAS Y CULTURALES

Pocos meses después de la Guerra Civil, se cre6 la Comisién de Fortificacién de la Frontera Sur
elaborando los informes que dieron lugar a las obras de foriificacién y artillado del Estrecho de Gibraltar.

Se construyeron fortificaciones de diferente tarmafio a lo large de los costas que van desde Conil hasta la
desembocadura del rfio Guadiaro. Siendo la mayor presencia de ellos en la comarca del Campo de
Gibraltar.

En lo poblacién de Tarifa se encuentra el “Cerro de Albacerrado”, localizado dentro del mismo pueblo y
con una extensién que sobrepasa las 64 hectéreas.

Este cerro fue elegide por su lugar estratégico, mirando hacia el Estrecho y controlando perfectamente la
playa de Los Lances para la ubicacién de un completo conjunto defensivo compuesto por dos grandes
plataformas Artilleras en la cota superior (52 metros sobre el nivel del mar} un puesto telemético de control
y una serie de fortines y nidos de ametralladora en todo el perfmetro.

Fuentes documentales permiten constatar la planificacién y construccién de 499 obras de camparia entre
Guadiaro y Conil.45 Entre ellas se encuentran 247 para los términos municipales de San Roque y La Linea,
numeradas de la 1 a la 246bis46;,de la 247 a lo 262 para el término de Los Barrios, con 16 obras;47 el
de Algeciras contaba con 864 (263 a 348)48; el de TaHId, '@3h 111 (3497 483)49; e de Barbate, 17 (454
a 470) y el de Conil, 8 (471 a 478).

[
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PUESTO OBSERVATORIO

FORTIN 375- Cerro Albacerrado
FORTIN 375 A- Cerro Albacerrado
FORTIN 375 b- Cerro Albacerrado

FORTIN 376 PLATAFORMA ARTILLERA, .,
FORTIN 376 PLATAFORMA ARTILLERA ./

ENTRADA INTERIOR DEL COMPLEJO
PUERTA DE ENTRADA AL COMPLEJO
FORTIN 380 Cerro Albacerrado
FORTIN 377a- Cerro Albacerrado
FORTIN 377b- Cerro Albacerrado
FORTIN 384 «

FORTIN 383 - Cerro Albacerrado
BARRACONES

FORTIN n® 384. Cerro Albacerrado

Estado de conservacién moderado. La tronera mira hacia la carretera nacional y esté situado a
media falda del cerro. Tiene trincheras en la parte trasera que se comunican con una entrada g
150 metros de distancia. Junto al fortin existe un pozo de firador.

ENTRADA a fortin 384

Ung entrada al fortin 384 situada a 1509 metros del mismo. Se encuentra faponada por fierra y

FORTIN n® 385a

BEL i

Segundo fortin. Se encuentra en malas condiciones.

18
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FORTIN 385

16 i

Situado en las faldas del cerro Albacerrado. Se encuentra en malas condiciones. Estd unido al
segundo fortin mediante una trinchera. Sus troneras miran hacia La Vega.
19 FORTIN n® 383- Cerro Albacerrado
En el suelo sobre el que se realiza la presente innovacién existen dos nidos de ametralladora de rango
menor y con un mal estado de conservacién (375a y 375b).

Imagen del bunker de Albacerrado 375a.

Los bunkers de Tarifa constituyen una huella del pasado, y como 1al se solicité o la Comisién Provincial de
Patrimonio de la Junta de Andalucle, lo declaracién de Bien de Interés Cultural, dentro del sistema
fortificado del Estrecho.

La Comisién de Patrimonio Histérico de Cdadiz, érgano dependiente de la Junta de Andalucia, catalogé en
el afio 2006 todos los bunkeres y obras del sistema defensivo del Estrecho, para garantizar su proteccién,
varios osociaciones y organismos solicitaron a la Junta de Andalucia, concretamente a lo Comisién
Provincial de Patrimonio, la decloracién de Bien de Interés Cultural para los bunkers de todo el sistema
fortificado del Estrecho, entre los que estarfan incluidos los de la zona de Albacerrado.

En el caso que nos ocupe, la salvaguardo y puesta en valor de este amplio patrimonio hormigonado
servirfa para complementar de forma adecuada la oferta turfstico-cultural de las poblaciones costeras del
Campo de Gibraltar y, muy especialmente, del émbito del Parque Natural del Estrecho, a lo cual
contribuirfa el interés medioambiental y paisaifstico del marco donde se ubican. No debe obviarse el hecho
de que en este espacio perduran monumentos de exiraordinario interés histérico y arquitecténico, si bien en
muy diferentes estados de conservacién: desde abrigos con pinturas rupestres y necrépolis protohistéricas a
magnificos conjuntos urbanos clésicos, fortalezas medievales sin paralelo como la omeya de Abderrahmén
Ml, en Tarifa.

Se localizan en el &mbito diversas edificaciones pertenecientes a una antigua fébrica de ladrillos
abandonada; en la inspeccién realizada no se apreciaron elementos de interés, por lo que estas
construcciones se recogerdn en la partida de demoliciones que desarrollaré el Proyecto de Urbanizacién.
Otros elementos localizados son los bunkers, construidos en Tarifa al comenzar lo 1] Guerra Mundial, estos
elementos defensivos también denominados nidos de ametralladoras, se proyectaron come medida de
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defensa ante una eventual invasién de otro pafs. Estas edificaciones serén incorporadas al sistema de
espacios libres propuesto.

Imagen de antiguas construcciones de cardcter industrial asociadas al Tejar.

o Caracterfsticas de habitabilidad

Clima y Viento

El tipo de clima existente en la zona de estudio es el Mediterréneo seco o subhiémedo. En concreto, en la
zona de actuacién encontramos un ombrotipo subhimedo, con una precipitacién de unos 800 mm
anuales. La temperatura media anual, por su parte, oscila entre los 16-18 °C.

Tarifa es famosa por sus impresionantes estadfsticas de viento durante todo el afio. Un dfa sin viento es
bastante improbable. Es por ello que desde hace varias décadas, se ha convertido en el punto de
encuentro de los amantes del windsurf y kitesurf que se acercan al sur de Europa. Su situacién, lugar de
unién enire el océano Atléntico y el mar Mediterréneo, es ideal para la practica de deportes relacionados
con el viento durante gran parte del afio.

En el régimen de los vientos que dominan en esta zona, encontramos que dominan los de componente
Este. Es importante ya que condiciona los trazados urbanfsticos e impide el desarrollo de una agricultura sin
riesgos econémicos. Existen pocos dias de calma.

Existen dos vienfos predominantes: el fuerte y cdlido Levante, que sopla dfa y noche, y otro més frio, el
Poniente, que sopla més fuerte por las tardes. La razén por la que el viento de Tarifa es tan fuerte y bien
canalizado, es principalmente gracias al efecto tinel que crea el Estrecho de Gibraltar. Este efecto acelerd
el viento considerablemente

Destacan por su velocidad los vientos de direccién Este, que reciben el nombre de “Levante', de cardcter
originariamente seco, ya que proviene del interior de Africa, pero que se torna més himedo al atravesar el
Mediterréneo. Al alcanzar el Estrecho, por efecto de la orogentfa tiende a condensar su humedad en altura
formando nubes, aportando constantes nieblas y perdiendo buena parte de su carga hidrica,
comportdndose como viento seco en el resto de la provincia.
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Tienen su méxima frecuencia en verano. Le siguen los de componente NO y O.

En cuanto a la velocidad de estos, observamos en lo rosa de los vientos de Tarifa como las mayores
velocidades alcanzadas se corresponden con la de los vientos dominantes, sobrepasando en todas las
direcciones, menos la direccién N, las 3 unidades de fuerza Beaufort, destacando la direccién E con 5,6, y
alcanzdndose una media de 3,6 unidades Beaufort.

N Rosa de los Vienins da
40 Veloaldades snualas
] a NE ss
ad
(1
L P
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La velocidad de las rachas de vientos también se ha de considerar ya que es la que va a determinar la
deformacién de la vegetacién.

Asf, vuelve a destacar la componente Este con velocidades de 90 Km/h, déndose las medias mds altas en
otofio e invierno con velocidades superiores a los 110 Km/h. Los vientos del Qeste son mds irregulares
pero fambién son considerables con velocidades en torno a los 100 Km/h. Los vientos del SE sélo tienen
rachas méximas en fres meses, pero constituyen las medias mds altas con 135 Km/h en febrero y de 130
en noviembre.

En el siguiente esquema se comprueba el especial interés que se ha puesto en el intento de proteger las
viviendas y los espacios publicos, del fuerte viento de Tarifa. La topogrofia original nos muestra las zonas
més protegidas en un tono azul noche, siendo por el confrario el color rosa fucsia el tono que marca las
zonas més expuestas al vienfo. Se comprueba que gracias a las canteras existentes, las plazas que vo
creando la edificacién, estdn dentro de la gama de azules més oscura y por lo fanto se encuentran muy
profegidas contra el viento. Mientras que las fachados mds expuestas ol viento se protegen mediante
paneles prefabricados.
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PROTECCION CONTRA EL VIENTO

Topografia
Original

direccldn del
viento

o Seciores econdmicos

NUEVO MODELO DE TURISMO

La provincia de Cédiz, y en concreto el municipio de Tarifa, es una de las regiones econémicamente més
deprimidas del pals, con las tasas de desemplec més altas y con un alto grado de desestacionalizacién
motivada fundamentalmente por el modelo econémico de servicios, asociado exclusivamente al turismo de
sol y playa.

El nuevo modeio de turismo pasa por disefiar una oferta més eficiente, tanto en variedad como en el
cuidado del paisaje y en la capacidad de carga del territorio que coloniza.

La tendencia actual del turismo se debate entre la gran competitividad de sus destinos y la necesidad de
ofrecer la méxima calidad a un turista cada vez més exigente. Todo ello, con el refo que suponen los
nuevos avances tecnolégicos, en el marco de un desarrollo sostenible con una miima huella ecolégica, y
los efecios que el cambio climético pueda tener sobre los recursos turisticos.

En definitiva, se busca la puesta en valor de uno de los mejores espacios turfsticos litorales, ambientalmente
bien integrado, para generar un desarrollo urbano de alto contenido en alojamientos permanentes y
temporales, comercio y actividades que potencien los valores especificos con los que cuenta el municipio.
Impulsar los productos que pongan en valor los recursos naturales, culturales, territoricles ¥y paisajisticos de
Tarifa, potenciando su complementariedad y la generacién de sinergias entre segmentos, la imagen de
calidad del destino y la implicacién de la poblacién local en la experiencia turfstica.

E! desarrollo de la propuesta, esté enfocado a crear un producio de calidad, integrado ¥y permanente, que
desestacionalice la oferta turfstica actual, generando equipamientos y servicios que permitan su ocupacién
durante todo el afio, asf como el mantenimiento de empleo permanente, actualmente sometido al ciclo
temporada estio/inverno.
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PAMLLES PREFARRICALIOR.
harn vy rrimpu;m ier| wigerey

|| ! I ' Elementos de Sombra

El nuevo promotor

Metrovacesa es una compaiifa regenerada tras la crisis inmobiliaria espafiocla con unos objetivos claros de
cara al servicio al cliente, a la sociedad en general y con un alto componente de sensibilizacién ambiental,
es por ello que sus prioridades son:

1. Un buen producto Inmobiliario.

Casos para las personas. Innovacién en el disefio (bien distribuidas, amplias, con materiales de alta
calidad y materiales realmente cuidados)

2. Transparencia hacia el cliente.
Apoyar e informar al cliente en la compra
Uso de las TICs como elemento de confianze

3. Edificacién sostenible

1. Nuevos métodos de construccién
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° Bienes de dominio Piblico natural Asthou. H

Vias Pecuarias, Reserva de la Biosfera y Linea de Costa il ¥ e

A confinuacién se muestran una serie de mapas obtenidos del REDIAM donarJe e puede comprobar la
ubicacién de ciertos bienes de dominio publico natural como son las vias fecuarias, la reserva de la
biosfera y la linea de Costa. /

En la primera cartograffa se comprueba la existencia de una via Pecuaria /‘{COLADA DEL PUENTE DE LA

VEGA A MOIJICAS” que bordea el sector coincidents en ciertos puntos “on la Calle Batalla del Salado
mencionada anteriormente,

Esta circunstancia propicia la conexién del futuro crecimiento con la red provincial de vias pecuarias,
principales sendas publicas para un modelo de vida mds saludable.

En la siguiente cartograffa se define la Ifnea de costa asf como las zonas de Reserva de la Biosfera, que
como no podfa ser de otra forma afectan a la playa y ol Parque Notural del Estrecho pero al sector que
aquf se esfudia no afecta en ningdn punfo.

R /\

VIAS PECUARIAS

/ www.factor-ia.com
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Reservas de la BIOSFERA Y LINEA DE COSTA

ESTRUCTURA URBANA Y EDIFICACION
o Proceso histérico de formacién del nicleo urbano

A Continuacién se muestran una serie de mapas que recrean el proceso de crecimiento que ha sufrido el
municipio de Tarifa desds el afio 1956 hasta el 2007 que précticamente se considera la actualidad ya que
no ha crecido considerablemente Tarifa en los Gltimos afos.

De esta forma el proceso histérico de formacién del niclec urbano es el siguiente:

En 1956 la urbanizacién contemplaba Punta Paloma recinto amurallado asf como el puerto y el casco
Histérico de la ciudad.

En 1998 La ciudod crece hacia el norte asf como hacia la playa de los Lances. Entre 1956 y 1998 son los
afios en los que el municipio experimenta su mayor crecimiento. Précticamente el grueso de la
urbanizacién se genera en esos 42 afos.
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FACTOROE)

Tres afios después, en 2001 se consolidan dos éreas que limitan actualmente con el sector ALBACERRADO
y finalmente en 2007 se cierra el anillo aislando el sector que aqui se estudia:

ALBACERRADO

956
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Visto el proceso de crecimiento, se ha querido mostrar para completar este apartado, una sucesién de
imdgenes que ejemplifican el crecimiento del municipio desde 1956 hasta 2010 tomando como base las
ortofotogrofias histéricas del vuelo de 1956 asl como las ortofotografias de 2010. Dicho andlisis nos sirve
para identificar el sector y verificar que es un suelo potencialmente edificable, el crecimiento natural de la
ciudad. El anélisis compara 54 afios de diferencia y se comprueba que el sector no ha sufrido
modificaciones en su morfologla. Se puede apreciar en todas las imégenes los surcos en el terreno como
campo de tiro y proteccién de la base militar que se asenté en dicho sector

ESTRUCTURA URBANA ACTUAL. ELEMENTOS ESTRUCTURALES Y AREAS DE CRECIMIENTO
DIFERENCIADAS.

La intervencién es una operacién de regeneracién de un Brownfield, de una cantera llena de residuos de
materiales de construccién para convertila en un espacio libre, abierto, dotado de una alta calidad
paisajfstica y convirtiéndolo en el nuevo espacio de relacién de distintas razas y culturas.

La estructura urbana se genera a portir del espacio libre. Son los espacios libres los profagonistas de la
propuesta de ordenacién. Bandas paralelas o la vaguada existente que desde las cotas més altas van
buscando el mar a modo de corredores ecolégicos, fovoreciendo lo accesibilidad de las cotas més altas y
generando espacios cualfficados.

Albacerrado, fuera de consumir espacios naturales con el consiguiente impacto sobre los playas, supone el
espacio de crecimiento natural del nicleo en continvidad con el mismo, constituyéndose en la actualidad
como el Gnico vacio interior y en contacto con el suelo urbano con capacidad para asumir un crecimiento
de estas caracterfsticas sin comprometer el territorio circundante.

Lo esirategio de crecimiento pretende ser desde la construccién de los citodos corredores de espacio
piblico y no desde la urbanizacién de los espacios destinados a viario.

FACTOR (A}, ARQUITECTURA Y URBANISMO 5.L.P. ,calle toledo n°3, bajo.telfffax: 95400361 3 factor-la@foctor-la.com / www.factor-ia.com
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o Tipologia edificatoria y dotacién de equipamientos

Siguiendo los parémetros de compacidad y densidad de/lb ciudad mediterrdnea, se reconoce la
singularidad del emplazamiento, poniendo en valor una togograffa altamente transformada durante el
pasado siglo. Es por ello que la estrategia de ocupacion del/suelo surge de la lectura intencionada de un
territorio antropizado, una topografla modificada, poniendo gn valor los vacfos generados por las canteras
producidas para la extraccién de material necesario pag: abastecer la fabricacién de ladrillo en las
antiguas instalaciones ubicadas en la parcela.

La intervenci6n se estructurard desde la ordenacién del espacio dotacional, generéndose una gran banda
de equipamientos fundamentalmente en las zonas bajas destinadas a centro cultural de inferpretacién del
Estrecho, escuela de deportes del viento, y zona de aparcamiento para vehiculos de surferos, rehabilitando
algunas de los edificaciones fabriles en desuso, o en la cota intermedia, articulando las futuras plazas y
sirviendo de trdnsito transversal o las bandas de espacio libre.

Son los espacios libres los protagonistas de la propuesta de ordenacién. Bandas paralelas a la vaguada
existente que desde las cofas més altas van buscando el mar a modo de corredores ecolégicos y
favoreciendo la accesibilidad de las cotas més altas.

Se incorporan a la ordenacién, en uno de los principales itinerarios peatonales los fortines existentes, que
coinciden con lugares de gran visibilidod sobre el paisaje, dando el primer paso para la generacién de una
red de parques que reconozcan el espacio fortificado del cerro de Albacerrado.

La edificacién se ubicard en los cotas altas dejando las zonas de mayor pendiente a los espacios libres de
cardcter general y local como histéricamente se ha producido en los pueblos de la zona. En el siguiente
esquema se puede comprobar el esfuerzo por conseguir un modelo de ciudad que parte de modelos
existentes en |la arquitectura tradicional mediterrénea, como por ejemplo Vejer de la Frontera.

Ejemplo_Arquitectura Tradicional Meditarrinea
Vajer de [a Frontera

Los usos turfsticos de cardcter eventual se instalardn en las cotas superiores, de mayor visibilidad sobre el
litoral, complementando a estos, los usos comerciales y de equipamiento se ubican en torno a las plazas
conectadas visualmente con los playas a la vez que protegidas del levante, el uso residencial de cardcter

FACTOR {14}, ARGUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. ,calle toledo n°3, bajo.telf/fmc: 954003613 factor-ia@facior-io.com / www.factor-la.com

mds permanente y complementario se ubicard de bisagra entre la zona hotelera y de equipamiento.
Generando la diversidad y pluralidad de usos de la ciudad mediterrénea.

En el plano 1.05. RELACION CON LAS DOTACIONES EXISTENTES del presente documento, puede
comprobarse la red de itinerarios del municipio y la conexién con el sector de Albacerrado. Ademds se han
estudiado los diferentes dotaciones municipales ubicdndose en el lugar exacto, para entender las
necesidades futuras del sector, asf como localizar los puntos que el planeamiento puede aportar a fa
ciudad.

o Graodo de tenencia y ocupacién: plazas hoteleras, residenclias permanentes.

En el esquema que se presenta a continuacién se puede observar el grado de tenencia y ocupacién de los
usos proyectados.

En azul se localizan los usos hoteleros, en verde las viviendas permanentes, en morado los comercios
relacionados con usos turfsticos y en amarillo los equipamientos, fundamentalmente puablicos.

@

USOS y USUARIOS

@

Hoteles

Sup. d ela: 47.133 m2 | Sup. de parcela: 15.952 m2
E:lj#magbfl)i?ir:d: 23.899 m2 Ed#lcabﬁidad: 16.932 m2

Viviendas Permanentes Terciario

Sup. de parcela: 18.931 m2 | Sup. de parcela: 4.890 m2
Edfficabilidad: 16.728 m2 Edificabilidad 7.169 m2

Distribucién de usos. Neo inculants

El sector es colindante a la ronda urbana principal de Tarifa denominada en este framo como calle Batalla
del Salado por lo que representa el crecimiento natural de la ciudad completando un vacio interior
rodeado de suelo urbano consolidado.

Lo ordenacién propuesta deberd garantizar el acceso a la red existente y conexiones hacia la futura red
viaria que ordene la zona residencial Guijo-Albacerrado que llegaré hasta la carretera N-340, convirtiendo
a esta en la futura ronda urbono como pasa en la mayorfa de los municipios del litoral andaluz.
Internamente se plantea un anillo que recorre todo el sector en su perimetro conectado en distintos puntos.

67



H.1.2. DETE P [ENTO T

El objeto de esta Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa es la clasificacién de un nuevo sector de Suelo
Urbanizable Sectorizado de uso global Turistico, en el sector de Tarifa denominado por el POT como
“Guijo-Albacerrado”, clasificado en lo actualidad como suelo no urbanizable de carécter natural o rural
por el planeamiento general vigente.

La extension de suelo que se clasifica como Urbanizable Seciorizado representa una superficie de suelo de
158.707m2 y una superficie con aprovechamiento de 1592.319mm y se localiza en la zona norte del
ndcleo urbano de Tarifa,

El presente documento persigue la Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana del
municipio de Tarifa, en los términos establecidos por los articulos 36 y 38 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucfa {en adelante LOUA), con el objeto de habilitar un
sector de suelo urbanizable para la implantacién de un desarrollo turistico de alfa calidad, en consonancia
con el Convenio suscrito entre la sociedad propietaria de la totalidad del suelo METROYACESA SUELO Y
PROMOCION, S.A. yel Ayuntomiento de Tarifa, con fecha 19 de septiembre de 2014.

Para ello es necesaria la clasificacién de un nuevo sector de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global
Turfstico, en el sector denominado SUS TA-02 “ALBACERRADO " de Tarifa.

Se prevé lo delimitacién de un Sector independiente de Suelo Urbanizable, a ordenar mediante el
correspondiente Plan Parcial de Ordenacién. Posteriormente seré necesario el desarrollo de la ejecucién de
la zona, a través de los correspondientes Proyectos de Urbanizacién y de Reparcelacién previo a los
proyectos de edificacién.

FACTOR (A}, ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. ,calle toleda n®3, bajo.telf/ffax: 954003413 foclor-ia@factor-ia.com / www.factor-ic.com

ilugcién Final. Objetivos de] Planeami

El entorno econémico y social de Tarifa y la realidad turistica existente caracterizada por la elevada
competencia, las nuevas tecnologlas y las redes socicles aplicadas o las actividades productivas, la
globalizacién y sobre todo la presencic de una clientela turistica mds auténoma y mds interesada en la
busqueda de experiencias enriquecedoras motivan un cambio que siente las bases para un nuevo modelo
de desarrollo turfstico. Se hace necesaria una nueva cultura basada en lo sostenibilidad, en la
responsabilidad, la modificacién y la calidad.

A continuacién se plantea un andlisis DAFO con el objetivo de recoger de forma sencilla los datos
recabados con anterioridad en este apartado:

Corregir las Debilidades

Afrontar las Amenazas ‘ A

1|

Mantener las Fortalezas ‘ =

Explotar las Oportunidades |
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FCidd

NEGATIVAS

POSITIVAS

INTERNAS

Debﬂidades

Se considetan debilidades aguellas gque se derivan de ta
tuAcOn acingl del segtor. Un sector en caompleto dete-
fioro ¥ en pelgro de sypener un contanunante para el
municipio dada la sitsacion de paulatina gonversidn en
veitedorp

Bl viento de Lavante impide Iz unhzacion de fas playas
furante esos dias Ip penaliza como destine tusistico de
5ol ¥ playa

Las fuertes pendientes del terreno dificultan la accesih-
ilidad de las cotas altas

F crtalezas
Lay fortatezas residen principalmente en la excelente ubicacion
del sectorn cercang al mar, en un entorno de gran rigueza paiza-
psiica. Los swicos generados en ia topeografia por (as antiguas
canieras agarecen como punto fundaimental en 6! que asentarse
ta edificacion en forma de lazo, que se protege del fuerte viento do
Tarifa

La gran via pernmetral que linda con el sur del sectyr, se convierts

en un elemanto determinante de las buenas canexinoes con el
resto del municipio. Asi dicho limite podna recoger ef sistema de

Equiugmiemos aue preinnde el sector. generando un impacto
positivo sobre la salud de {a poblacion

Lo ubicacion elevada v protegida del viento de Levante se cong-
diera de especial impartancia

Ademais es el unico suslo vacanio que no tiens valgy ambigntal ¥
gue no esta protegido por et planeamiento territoriat af incluido
en gargue naturaf

Par ditimo s propetario unizo del sueto, junto con el Ayunta-
rignio de Tanifa, una gran comparnia inmaobiliaria, saneada (iras
ia erisia del sector) y con gran capacidad paca acelerar s tiem

Lios de gestion y ejecucion del proyecta

FACTOR (14), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. ,cdlle toledo n°3, bajo.teli/fax: 954003413 factor-io@factor-ia.com / www.factor-ia.com

Arenazas

Lapuncipal amenada €9 g formacion oe un ¢spe ;
sictuat en la ciuded, de gran, extension, gude impida la
cohexton figtura conla mismay gue comprometa la ca
Jlad medipambiental del nsmvonmo

e nmerrﬁlldmor 15
fabirnci

'Qpanumdades

Gracias a la presencia de una masa de agua cerca que limita

con el sector, aparece la oportunidad de crear una serie de

laminas deo qoua complementando a fa edificacian, generando

espacios publicos cedidos almuni ,110 Estas ldminas de agua
1 , : igida y reciclaje “del

ézgha da lluvia vy sirven de numm engranaje fecrativo para

“anfa.

LA eristencia de las preexistencias militares supongn olra de
las oportunidades ya se pretende poner en mtm estos recr-
sos histaricos *enerunda AUEVDS e:}sﬁcmc para la poblagion.
La m CBEIOI‘ dei plan pretende cevolverie 1z vida a estos
emblemas si ;Jm E{T el sector, significando ademas, punios
de atraccion tursat

En general, se presentala oportunidad de crear Un nuavo siste-

ma e espacios verdesa publicos pc.ra el municipio de Tarifa, asi
comc ruzvas vivendas de m‘: lad ¥ equipamientos gue me-
joren la calidad de vida en Tarifa

Esunalr iva pubbco-pnivacds sostenibile ambiental, social y
economicameante,

La estrateqgia plantes ungran £SPAcio libre augciado al deporte
y {2 sall ud de la cludad de Tarifa que articula ef encuentro entra
litoral y mentafia, posibilitando et acceso de laciudad a los es-
pacios naturales
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Lo presente Modificacién de planeomiento encuenira un aval en el propio sistema legislativo de la
Comunidad Andaluza. Asi, en la Exposicién de Motivos de la Ley de Ordenacién Urbanfstica de Andalucia
se plantea como uno de los objetivos de lo Ley conseguir mayores grados de cohesién e integracién social
a través de |a distribucién de usos y equipamientos en las ciudades; hacer de éstos espacios de convivencia
y espacios vividos, a fravés de las dotaciones necesarias y de la recudlificacién y reequipamiento de
aquellos sectores urbanos que lo precisen, o establecer criterios proplos para la proteccién de patrimonio
urbanfstico, arquitecténico, histérico y cultural, en coordinacién con la legislacién sectorial existente.

Los criterios genercles que motivan esta Modificacién Puntual son los siguientes:

a) Generar un sector de suelo urbanizable de uso global turfstico donde implantar el desarrollo
turfstico del municipio de Tarifa y del Campo de Gibraltar que sea el motor econémico de
reactivacién para esta zona tradicionalmente deprimida, capaz de potenciar los valores ambientales
y naturales del territorio y relanzar la actividad turlstica sostenible y de calidod que sirva de
elemento atractor de nuevas inversiones que reactiven la economfa de la regién.

b) Dar cumplimiento al artfculo 35.3 de la LOUA, por el cual se obliga a los municipios a proceder a
la modificacién de sus instrumentos de planeamiento general, para adaptar sus determinaciones a
la planificacién territorial, que venga contenida en los Planes del Ordenacién del Territorio de
émbito subregional, cuya entrada en vigor les venga sobrevenida.

c) Estoblecer un nuevo sector de suelo urbanizable sectorizado de uso turistico que dé respuesta a la
demanda turfstica de Tarifa, en virtud de lo capacidad que el POT del Campo de Gibraltar
concede los instrumentos de planeamiento general.

d) Impulsar el turismo sostenible en el medio litoral como sector estratégico de la economfa de Tarifa,
generador de empleo y desarrollo econémico, basado en ios caracteristicas diferenciales del
territorio.

e) Dotar de capacidad de alojar al turismo que dé respuesta a la creciente demanda, garantizandose
que al menos del 50% de la edificabilidad total del sector se destina a uso turfstico.

f) Clasificar como suelo urbanizable sectorizado, en coherencia con la estructura urbanfstica del
territorio; ubicéndose colindante con los suelos urbanos existentes, vinculando a éstos de forma
preferente las funciones centrales de este crecimiento y garantizdndose la continuidad de los redes
de comunicacién con el resto del territorio, y la integracién viaria con los dreas urbanas contiguas.

g) Proteger los recursos turfsticos de acuerdo con el principio de sostenibilidad. El uso eficiente y
sostenible de este émbito de suelo, con una ubicacién esiratégica dentro del municipio, como
potencial recurso, destinando los espacios més idéneos para un uso turistico a la implantacién de
aquellas actividodes susceptibles de generar mayor nivel de empleo y volor afiadido en la
economfa local.

h) Establecer una urbanizacién de gran valor ¢ nivel de paisaje urbano, habilitendo espacios en los
que se desenvuelve la estancia de las personas potenciando un turismo calidad, con el fin de
pofenciar su dotacién con equipamientos especificos como puede ser un Centro Tecnolégico de
Deportistas, escuela de Hosteleria, viveros de empresas...

i) Impulsar lo accesibilidad universal a los recursos y servicios turfsticos, asf como el acceso a la
informacién en igualdad de condiciones.

i} Mejorar la calidad paisaifstica del sector procediendo a la reforestacién de la zona generando un
impacto positivo sobre lo salud.

k) Crear nuevas edificaciones protegidas del viento, con viviendas de calidad evitando el fuerte viento
que se produce en Tarifa debido al efecto tinel que se crea en el Estrecho.

FACTOR (1A}, ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. ,calle toledo n°3, bajo.telfffax: 954003613 factor-ia@facior-ia.com / www.factor-la.com

[} Mejorar los recursos dotacionales del municipic promoviendo la creacién de nuevos usos.

m) Revitalizar los espacios de interés cultural que provienen de la época militar del sector y convertirlos
en piezas fundamentales de la ordenacién cedidos a la ciudad.

n) Generar una zona residencial cercana a la playa pero sin intervenir en la costa respetando asf el
espacio natural y la reserva de la biosfera.

o) Conseguir un nuevo sistema de espacios plblicos para el ciudadano conectdndose de forma
accesible con el casco histérico de la ciudad.

Sobre estos objetivos genéricos, se desarrolla la ordenacién global del dmbito de la Modificacién Puntual,
como corresponde a su clasificacién como Suelo Urbanizable Sectorizado para alcanzar una calidad
integral atendiendo a los diversos servicios, establecimientos y destinos turisticos, incorporando la
accesibilidad como objetive a alcanzar en las estrategics de actuacién.

H.2. CARACTERIZACION DE LA POBLACION Y DEL ENTORNO DE LA ACTUACION

La poblacién es el principal objeto de estudio de este documento ya que es la que puede verse afectada o
beneficiada por las actuaciones que se han llevado a cabo en el sector. Con ello se han obtenido una
coleccién de datos de partida que forman la base de estudio de la poblacién. Han sido consideradas
caracteristicas sociales, econémicas, ambientales, demogrdficas y de salud de la poblacién a los efectos de
planeamiento.

Las herramientas que nos han servido de base para el estudio son:

Instituto Nacional de Estadisticas

Instituio de Estadistica y Cartografia de Andalucla

Andalucia pueblo a pueblo. Sistemas de Informacién Multiterritorial de Andalucfa SIMA
Inventario de Fuentes de Informacién Administrativa de Andalucio

Encuesta Andaluza de Salud

REDIAM Red de Informacién Ambiental de Andalucla

Padrones Municipales de Habitantes ha side aprebuds

= te Plan
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PERFIL DEMOGRAFICO consiguiendo nuevos espacios pdblicos y dotaciones para la poblacién joven que posee el municipio s
como las oportunidades de trabajo.

Existen algunas variables para las que resulta interesante realizar un anélisis de la tendencia temporal que

siguen en el municipio de Tarifa: Mimerne de habitantes
La poblacién del municipio, que actualmente se sitia en 18.116 habitantes, ha sufrido un estancamiento ~ Alio 2015

en los dltimos afios. Como se aprecia en el Grffico 3.3, si bien hasta el afio 2006 el nimero de habitantes

de Tarifa fue aumentando progresivamente, a partir de dicho afio hasta la actualidad apenas se aprecian Hasta 50

cambios en la poblacién. Este estancamiento coincide en el tiempo con el inicio de la crisis econémica en - De5lalo0

lo que se encuentra inmerso el pafs desde aproximadamente elweranode 20075 presente Plan ha sido apr

! Del0i1a2s0
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Grofico 0.1 Evolucién del numero habitantes de Tarifa entre 2000 y 2013,
Fuente: Sistema de Informacién Multiterritorial de Andalucta.

POBLACION TOTAL
POBLACICN POR SEXOS Poblacién. > Hombres (2016) 9.172
> Mujeres (2016] 8.944
% POBLACION MENOR DE 20 ANOS < 20 afios: 19,63%
- 20-65 afios: 64,99% Poblacién por grupos de sdad
% POBLACIGN MAYOR DE 65 ANOS >85 afios: 15,33%
INCREMENTO RELATIVO DE LA POBLACION EN | (2015) 4,72% Alo 2013
10 ANOS Un = 20 personas
% POBLACION DE ORIGEN EXTRANJERO 1.656 (18,84% poblacién total) pumio = Spees
ESTRUCTURA POR NACIONALIDAD Procedencia Principal Extranjeros (2015) ltalia ¢ 65 ymés afios
(19,54%) » De 16 a 64 afios
POBLACION DISEMINADA (2016 2.155 © Menos de 16 afios
NUCLEOS DE POBLACION AFECTADOS 8
DISTANCIA DEL NUCLEO AL AREA ORDENADA | 950m

En los siguientes mapas se graffan alguno de los datos recogidos en este estudio més importantes para
caracterizar el perfil de la poblacién. De lo recogido se deduce que la poblacidn se encuentra bastante
igualada en nimero de personas de distinto sexo, que la poblacién es un poblacién joven ya que més de
la mitad se encuentra entre los 20 y los 65 afios, incluso el ndmero de jévenes supera al de personas de la
tercera edad; y que gran parte de la poblacién es de origen extranjera, principalmente italiana. Con ello
se demuestra la oportunidad que puede brindar la ordenacién del sector de ALBACERRADO a la ciudad,

Los mapas han sido recogidos de la Web del Instituto de Estadfstica y Cartograffa de Andalucla.

FACTOR {14), ARQUITECTURA Y URBANISMO S5.L.P. ,calle tolsdo n°3, bajo.telfffax: 954003613 foctor-la@foctor-ia.com / www.factor-ia.com
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PERFIL AMBIENTAL

A confinuacién se describen los datos relacionados con el perfil ambiental del sector. De los’ datos
recabados se ha obtenido cierta informacién interesante como la gran calidad del cielo nocturno, obtenida
durante mediciones realizadas en diversas compafias entre los afios 2011 y 2014. La calidad del cielo se
representa en una escala desde 16 {cielos muy contaminados) hasta 22 (cielos absolutamente oscuros).

CALIDAD DEL CIELO NOCTURNO

El mapa representa 1a calidad del cielo
nocturno obtenlda a partir de
mediciones realizadas durante diversas
@mpaifias entre 201 y 2014, La
herramienta desarrollada por la CMAOT
para tal misién se denomina QSkyMap.
Se representan los valores de |a calidad
del clelo en una escala desde 16 (cielos
muy contaminados) hasta 22 {delos
absolutamente oscuros).

mag ! ancseg? +
L1418 Hz205 21
18 -- 19 W21 -1
18 - 20 2
* Magnliud por segundo de aro al tuodrado m20 - 205

Otro de los datos importantes que se han obtenido es la calidad de la vegetacién. El entorno posee un
estrés bajo.

INDICE DE VEGETACISN MEDIO: ANO HIDROLOGICO 2014~2015

presente Plan

PERFIL AMBIENTAL

DATOS DE LA CALIDAD DE VEGETACION

Estrés bajo

DATOS DE CALIDAD DEL CIELO NOCTURNGC

20,5-21 {magnitud por segundo de arco al
cuadrado)

SUELOS CONTAMINADOS

Posibilidad de contaminacién por deterioro y
dejodez del suelo. Posible conversién de ciertos
puntos del sector en vertedero.

ZONAS QUE OCASIONAN PROBLEMAS DE
SALUD PUBLICA

El deterioro de las preexistencias del sector tratadas
anteriormente correspondientes a su época militar
supondria la pérdida de un bien cultural generando
un impacto negativo sobre |a salud del municipio.

PARQUES NATURALES

Existen dos parques naturales cercanos al sector
pero sin limitar con él. Parque del Estrecho y Parque
de los Alcornocales.

MONUMENTOS NATURALES

Uno de los monumentos naturales cercanos al
sector es la playa de Los Lances Reserva Natural de
la Biosfera. En el sector no se considera la
existencia de ningln monumento natural.

PERFIL SOCIOECONOMICO

La poblacién més directamente afectada por la modificacién propuesta es la residente en el municipio de
Tarifa. En la siguiente tabla los principales datos de cardcter socioecondmico del municipio de Tarifa,
obtenidos del Sistema de Informacién Multiterritorial de Andalucfa {Instituto de Estadfstica y Cartografia de

Andalucfa):

FPOBLACION ACTIVA

2016) 18.116

} POBLACION por sexos

Poblacién. > Hombres (2016) 9.172
> Mujeres [2016] B.944

TASAS DE ACTIVIDAD/ DESEMPLEQ POR SEXQOS

(2016) Mujeres 4.237 / 1.235
(2016} Hombres 5.162/ 842

¥ Estis méximo I Estréc mindarads
¥ Estrés estremadamente siio B Feinds modamsdaments bajc
I Estrés muy alto B Estrés bajo

B Hivas ! nubes/ agua ¥ Estrés altn 8 Esirés muy bajo

FACTOR (1A}, ARQUITECTURAY URBANISMO S.LP. ,calle foledo n°3, bajo.teliffax: 954003413 factor-ie@factor-ia.com / www.factor-ia.com

TRABAJADORES EVENTUALES AGRARIOS Muijeres 1
| SUBSIADIADOS POR SEXO Hombres 2

ACTIVIDAD EMPRESARIAL/ N° DE - Comercio / 383

ESTABLECIMIENTOS POR ACTIVIDAD - Hostelerfa /270

ECONOMICA - Actividades profesionales, cientfficas y
técnicas /101

- Actividades Inmobiliarias /24

Construccién /64

OFERTA TURISTICA SEGUN TIPO DE

(2016) Hoteles 23

ESTABLECIMIENTO Hostales y pensiones 48

Plazas en hoteles 1.634

Plozas en hostales y pensiones 1.343
RENTA NETA MEDIA DECLARADA 13.873,38
TASA DE ANALFABETISMO Hombres 2,8

Muijeres 6,8
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Ambos sexos 4,8 BT = Et oro en el municipio de Tarifa, que en el afio 2014 se situaba en 2.324 personos, muestra una
LINEAS ADSL EN SERVICIO 3.124 clarsima variabilidad estacional (ver Grdflco 3.2). Estas variaciones intraanuales en los niveles de paro
VEHICULOS TURISMOS 2015) 6.939 indican la imporancia que tiene en Tarifa el sector servicios en verano, fruto de la intensa actividad turistica
durante los meses estivales.
L 1 S
EDIFICIOS Y Numero de edificios (2011) 4.760 .'
VIVIENDAS Viviendas familiares principales (2011} 6.578 2500
infantil: 6, Primaria: 5, E.5.0.:4, 2.000
. | Bachillerato: 1, C.F. Grado
Centros piblicos de educacién (2013) Medio: 1, C.F. Grado Superior: -
i
Bibliotecas pdblicas (2013) 2 1.02;1, r y
A ot g\
Centros de salud (2013) ] 15 00 0 0 e
SCCIEDAD
Consultorios (2013) 2 Grifico 0.2, Evolucicn del paro en Tarita enire 2005 y 2014.
Fuente: Servicio Piblico de Empleo Estotal,
Ndmero de farmacias (2013) 6
Oficinas bancarias (2013) 7 OEN=4IRERAICDESALUD
Consumo energla elécirica residencial (2013) 26.810 Segln datos obtenidos del Instituto de Estadfstica y Cartografia en lo relativo a la razén de morfalidad
lefénicas (2013 354 por causas relacionadas con el SISTEMA CIRCULATORIO se ha obfenido, que gran parte de la
Lineas telefénicas (2013) 7.35 poblacién se encuentra de forma “moderadaments alta” expuesta a este tipo de causa de mortalidad.
Establecimientos con actividad econémica 1171 El planeamiento que aquf se plantea fomenta el uso de la bicicleta introduciendo el carril bici por el
ACTIVIDAD 2014) ' sector asf como la actividad del paseo por las vias peatonales que conectan ALBACERRADO con el
ECONOMICA Principales actividades econémicas segin Comercio (365) resto de Ja ciudad.
ndmero de establecimientos (2014) Hostelerfa (246) 2 Ambos sexce, Sistema ciculskoo (RMES
Sup. cultivos herbdceos (2013) 5.175 ha 2no]2-ama)
Principal cultivo herbaceo (2013} Girasol {1.016 ha) .1 5in poblactén en este grupo
LS Sup. cultivos lefosos {2013) 14 ha {5 baja
Principal cultivo lefioso (2013) Peral (13 ha) | Moderadamente baja
Vehifculos turismos (2014) 6.794 | Similar a ta media
TRANSPORTES Vehiculos matriculados {2014) ?77 , B Moderademarie Ska
Autorizaciones de transporte (2015) xS 14; mercancfos: 41; ..“a
vigleros: 14 | No es estimeble
‘Restaurantes [2009) 86
Hoteles (2014) 23
TURISMO Hostales y pensiones (2014) 39
Plazas en hotsles (2074 1.634
Plazas en hostales y pensiones (2013} 1.030
Paro registrado (2014) 2.324
MERCADO DE Contratos registrados (2014) 7660 (513 indefinidos}
TRABAJO Trabajos eventuales agrarios subsidiados (2014) | 5 Estos datos se utilizardn como indicadores para la Valoracién de Impocto sobre la Salud. De especial
CATASTRO N° parcelas catastrales: solares (2013) 742 interés para esta valoracién resuttan los siguientes aspectos:
INMOBILIARIO N° parcelas catostrales: edificadas (2013 2.836 o La poblacion de Tarifa durante la Gltima década esté experimentando un incremento relativo, que

se reflejo igualmente en el mayor nimerco de inmigraciones que emigraciones. Este hecho hace
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especialmente importante el aumento de la zona residencial en el municipio, asf como de la oferta
de trabajo, para que no se alteren negativamente factores determinantes de la salud, como el paro
o la densidad de poblacién.

El mayor nimero de extranjeros procede de pafses desarrollados, principalmente lialia, lo que
refleja la busqueda de unc oferta turistica, de servicios y de calidad de vida por parte de la
poblacién extranjera.

Las principales actividades econémicas son relativas al sector terciario: Comercio y Hostelerfa, dato
que igualmente incide sobre la importancia de este sector en el municipio y los beneficios de su
desarrollo para la poblacién local.

El 65% de la poblacién en Tarifa se sitéa entre los 20-65 afios de edad, esto supone la necesidad
de responder a los nuevos modelos de ciudades donde la accesibilidad es algo fundamental en el
desarrollo y crecimiento de las mismas. Por ello en se ha hecho especial hincapié en el desarrollo
de un sistema de vias de comunicacién que supongan la accesibilidad para aquellas personas con
movilidad reducida favoreciendo la accesibilided universal.

Se han desarroliado hoteles y alojamientos temporales para soportar la gran demanda de plozas
turisticas en épocas altas de verano o épocas coincidentes con campeonatos de surf, favoreciendo
el cuidado del sector econémico més favorable para el municipio.

El viento. Tarifa es famosa por sus impresionantes estadisticas de viento durante todo el afo. Un
dfa sin viento es bastante improbable.

Desde hace varias décadas, es el punto de encuentro de los amantes del windsurf y el kitesurf que
se acercan al sur de Europa durante todo el afic generando la caracteristica imagen de nube de
velas multicolor en la playa de Los Lances.

La edificacién se protege del viento mediante su morfologfa y sus caracteristicas constructivos. Esta
caracterfstica que presenta dicho planeamiento es un factor positivo en el impacto sobre la salud.

Se han disefiado conexiones peatonales unidos de carril bici para fomentar los actividades
relacionadas con el paseo. Esta actividod tiene la virud de ser gratuita y estar accesible a
cualquier persona de cualquier edad y sexo. La red de conexiones peatonales ademds se apoya
con grandes espacios publicos protegidos del viento. Todo ello supone un gran impacto positivo
sobre la salud de lo poblacién.

FACTOR (14), ARQUITECTURA'Y URBANISMO S.LP. calle toledo n°3, bujo.tel/foax: 954003613 foctor-la@factor-ia.com / www.factor-io.com
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H.3 Potenciales impactos de la planificacién en los determinantes de la salug

El objefivo de esta etapa, es identificar los posibles determinanies de la salud afectados por el proyecto, asf
como realizar una sencilla valoracién de la relevancia de estos impactos como paso previo al andlisis de su
influencia en la salud de la poblacién. Para ello se han considerado diferentes caracterfsticas principales
come su magnitud, extensién de los efectos, probabilidad de su ocurrencia, acumulacién, duracién y
uniformidad de los mismos asf como la capacidad de controlar o de limitar los efectos previstos.

La situacion actual en la que se encuentra el sector objeto de este informe de valoracién del impacto en la
salud, es la de un antiguo terreno militar transformado en cantera que se encuentra en un estado de
abandono que compromete el medio ambiente ya que se ha convertido en un vertedero. El objetivo
principal del planeamiento que aquf se plantea es la revalorizacién de dicho suelo, devolviéndole la vida y
aportando al municipio un nuevo pulmén verde. Mediante el planeamiento se pretende conectar ese
espacio con la ciudad, doténdola con nuevos espacios piblicos verdes, plazas pablicas para la convivencia
de la ciudadanfa y un sistema residencial que hace especial hincopié en el turismo, fomentando con ello el
trabajo en la ciudad. Pero lo mds importante es el impacto positivo que crea sobre la salud ya que se
plantea la recuperacién de las especies vegetales de la zona, lo conexién de espacios publicos, |a
accesibilidad universal para personas con movilidad reducida y equipamientos como posible anfiteatro al
aire libre que mejoran la calidad de vida de la poblacién.

. . P?f

‘:‘u "-‘f .Ih-' ;{"

FACTOR {14}, ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. ,calle toledo n°3, bajo-teli/fox: 954003613 focior-ia@foctor-ia.com / www.factor-ia.com

Imagen no vinculante
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A continuacién se presenta un listado de los elementos dénde se puede producir un impacto.
Asf:
ZONAS VERDES

ASPECTOS A EVALUAR PROBABILIDAD INTENSIDAD | PERMANENCIA = GLOBAL

FEAS Vi VRS VACIOSESFAC KOS

L 20 PUBLIOC

Accesibilidad a espacios naturales, SIGNIF.

zonas verdes e instalaciones

deportivas

2. Existencia y/o distribucién de lugares | ALTA ALTA ALTA SIGNF.
de concurrencia piblica

3. Vulnerabilidad a los clas de calor | BAJA BAJA MEDIA NO SIGNIF
por efecto islas de calor

[ 4. Existencia y/o calidad masas de | ALTA ALTA ALTA SIGNF,

agua en zonas de ocic o para usos
recrectivos

5. Relacién entre espacies poblicos y | ALTA ALTA ALTA SIGNF.
privados en usos del suelo

6. Ecosistemas naturales, distribucién | MEDIA BAIA "BAA NO SIGNIF
de especies de riesgo en alergios por
polen

A continuacién se muestra algunos esquemas que el equipo redactor ha confeccionado para ejemplificar la
intervencién en materia de medioambiente y paisaje. El plan pretende fomentar la recuperacién de la
vegetacién de ribera, el bosque mediterrdneo asf como la introduccién del sistema de “Phytoremedation
Plants” o Fitoplantas que consiste en el proceso de recicloje del agua o través de vegetacién. Con ello se
pretenden recuperar los diferentes hdbitats de la zona. (Esquema 01)

BUluip! presente Plan ha side apresuus
mns!usn wex's por ] Fx~mo. Ayuntamiemo de Tar.ty «»

sesidn oo o dia, 2 3 NOV. 1“1]} fué el remitide a

fmforme ¢ N en el expediente.
/.« *,ﬂm!. '31.5 del Reglamento de F.s feamiento Urbanistice:
ﬂ' A -H{ SECRETARIO DEL AY| “TAMIENTO,

FACTOR {lA), ARQUITECTURA Y URBANISMO S.LP. ,calls toledo n°3, bajo.telf/fm: 954003613 facior-ia@factor-lo.com / www.focior-ia.com

{1 (® Vegetacién de Ribera

AL 3

s!lmmnimr

(2 ®Bosque Mediterrineo

¥qd P

e S Pes Befama  Civts.Thymes Rosmarinus

@ OFitoplantas

Y0 ¥

Spirodeis Armaria Tiiticum

{a(®Vegetacion de Costa

L‘\ ﬁﬂ-’vﬁ%‘?

Pirus Pinsa Tamarlk Rerguinscsis Amiea

Esquema 01

En el siguiente esquema se describe el proceso de reciclaje del agua en el dmbito de actuacién, a través de
las lagunas que se crean en las antiguas canteras. Ademds se describe la estructura del posible proceso de
reciclaje del agua de lluvia. Los corredores verdes, los jardines y las plazas que se plantean como los
equipamientos, suponen la generacién de un impacto positivo en la salud. (Esquema 02 y 03)
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Gradiente VERDE

@ Corredores Verdes
() Plazas

Espacio Publico

e
)

€D Plazes
) Equipamientos Pablicos

@ cubiertas Verdes La Calle.
= Espacio pubiloo pestone! ¢ convivencia
Esquemna 03
MOVILIDAD SOSTENIBLE / ACCESIBILIDAD A SERVICIOS
ASPECTOS A EVALUAR PROBABILIDAD | INTENSIDAD | PERMANENCIA | GLOBAL
Impacto de la cuildud de aire asociada ¢ al tréf‘co de BAJA [ BAJA BAJA NO
vehiculos automéviles SIGNIF
Infraestructuras  para movilided no osociada o | ALTA MEDIA ALTA SIGNIF.
vehfculos a motor
Accesibilidad a fransporte piblico ALTA ALTA ALTA SIGNIF
Accesibilidad o servicios socicles, educctivos y/o | ALTA MEDIA MEDIA SIGNIF
sanitarios
Niveles de accidentabilidad ligados al tréfico BAJA BAJA BAJA NO
SIGNIF.
Accesibilidad o espacios pora el desarrollo | ALTA MEDIA ALTA No
econdmico y del empleo local SIGNIF.

77



FBC TR 0
METABOLISMO URBANO
ASPECTOS A EVALUAR PROBABILDAD | INTENSIDAD | PERMANENCIA | GLOBAL
1. Cercanla o Intensidad de fuentes de T BAJA T BAIA BAJA "NO
contaminantes fisicos/quimicos del oire @ SIGNIF
poblacién
2. Cerconfo o intensidod de fuentes de | BAJA BAJA BAJA NO
contaminacién acdstica @ poblacién SIGNIF
B 3. Redes de abaostecimiento de agua potable y/o | ALTA ALTA ALTA SIGNIF
de otra calidad segdn usos
4, Cdlidad y/o disponibilidad del agua para | ALTA ALTA ALTA SIGNIF
€OnsUMo o usos recreativos
CONVIVIENCIA SOCIAL
ASPECTOS A EVALUAR PROBABILIDAD | INTENSIDAD | PERMANENCIA | GLOBAL
CONVIVIENCIA SOCIAL
1. Los espacios pubicos de convivencia sin barreras de | ALTA ALTA ALTA SIGNIF
acceso de cualguier tipo
2. La habitabilidod del entorno urbanc ALTA ALTA ALTA SIGNIF
3. El empleo local y el desarrollo econémico ALTA MEDIA ALTA SIGNIF
o 4. Lo estruciura y composicidn poblacional ALTA ALTA ALTA SIGNIF
@ =auPamienTos
5. Viviendas con suficiente calidad y variedad que | ALTA ALTA ALTA SIGNIF
o~ promuevan la heterogeneidad social
@) ACCESIBILIDAD E
o %é RAMPAS MECANICAS
- u
aprebude

FACTOR (1A}, ARQUITECTURA Y URBANISMO 5.LP. ,cdlle tolede n®3, bajo.telf/fax: 954003613 factor-in@foctor-ia.com / www.factor-ia.com
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En el siguiente esquema se muestra lo recreacién de una seccién con las posibles caracteristicas que
plantea la ordenacién mediante edificaciones que permitan generar espacios pGblicos amables para la
poblacién.

Ademds se orientan de tal forma que evitan la agresién del viento y protegen los espacios libres.

Cabe destacar que la seccién es un esquema no vinculante pero nos sirve para contar el modelo de
ciudad que se pretende llevar a cabo con el planeamiento. La recuperacién del modelo de calles y plazas
protegidas del viento.

Desde la propuesta urbana por lo fanto se quiere poner las bases para la generacién de espacios
confortables y vivideros para la poblacién de Tarifa y el turismo externo. Creemos que mirar hacia el Gltimo
punto del planeamiento, que es proyecto real de la edificacién, nos ayuda a generar mejores ciudades
mds ajustadas a lo conciencia ambiental de una sociedad comprometida con el cambio climético.

Autoproduccién da
Enarg/a Renovabla

= 21 Junio. §1°

Panales solares .
Produccién de Energla Eléctrica ||/ Energla EOLICA

i
W T T T T T
Fa ) m!m‘m_ | . Ty
S Praxadieass | Al /e

F q" I -

CQublerta Verde

o T
[=erns
Lp gt contra ol vienio
JEEIN
|

!

Imagen no vinculante
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OTRAS AREAS DE INTEVENCION
OTRAS ~REAS DE INTERVENCICTN

1. Rigueza monumental, paisaifstica y cultural de la | ALTA ALTA ALTA | SIGNIF

ona

Tal y como se ha ido explicando a lo largo de este documento, en el sector han convivido dos etapas
diferentes reconocibles: una etapa militar y una segundo etapa que transforma el sector en un sistema de
produccién basado en la extraccién de material de 4 canteras.

En el siguiente esquema se pretende ejemplificar cada una de los etapas superpuestas, la azul corresponde
con el tejido militar y la roja con las cantferas. Estos dos tejidos han dejado en el sector, elementos con
valor cultural que el planeamiento recoge y revaloriza devolviéndoles la vida y evitando asi su deterioro.

Eff

1Depésko de Agua 2 Filorica de Ladki®a 3 Almacén 4 Fortin 5 Pusste de Controd talemitico 6 Plstaforma de Artierls

FACTOR (IAl, ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. ,calls toledo n®3, bajo.telffax: 954003613 factor-lo@factor-la.com / www.factor-ia.com
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Evaluacién de! moasse-m

0 el apartaido arterior se* ha redlizado un andlisis cualitativo de la probabilidad de que se produzcan impactos en salud como consecuencias de las medidas previstas en el plan, utilizando
5'0d dle los instrumentos de planeamiento urbanistico en Andalucfa.

FACTORES PROPIOS ACTUACION

FACTORES PROPIOS DEL ENTORNO

IMPACTO
GLOBAL

Impacto
Potencial

Certidumbre |

Medidas
Proteccién o
Promocién

Dictamen | Poblacién

Total

Grupos | Inequidades i Preocupacié

Vulnerable

en

Distribucién |

n

Ciudadana

Dictamen

Accesibilidad a espacios naturdles, zonas verdes e instalaciones deportivas MEDIO NO
. J SIGNIFICATIVO
Existencia y/o distribucién de lugares de concurrencia piblica BAIO ALTO ALTO BAIO MEDIO BAJO BAIO MEDIO MEDIO NO
SIGNIFICATIVO
Existencia y/o calidad masas de agua en zonas de ocio o para usos BAJO BAJO ALTO BAJO MEDIO | BAIO BAJO MEDIO MEDIO NO
recreativos _ SIGNIFICATIVO
Relacién entre espacios plblicos y privados en usos del suelo BAJO ALTO ALTO BAIO MEDIO BAIO BAJO MEDIO MEDIO | NO

' SIGNIFICATIVO

Convivencia Social

MEDIO BAIC NO
| 1 SIGNIFICATIVO
Accesibilidad a transporte publico | MEDIO BAJO BAJO BAJO | MEDIC BAJO BAJO MEDIO MEDIO NO
| SIGNIFICATIVO
Accesibilidad a servicios sociales, educativos y/o sanitarios BAIO ALTO ALTO BAIO BAJO BAJO BAIO MEDIO MEDIO NO
| SIGNIFICATIVO
Redes de abastecimiento de agua potable y/o de ofra calidad segin usos BAJO ALTO BAIO BAJO MEDIO BAJO BAIO MEDIO | MEDIO NO
. SIGNIFICATIVO |
Calidad y/o disponibilidad del agua para consumo o usos recreativos BAIO ALTO BAIO BAIO MEDIO BAJO BAJO MEDIO MEDIO NO |

SIGNIFICATIVO

Los espacios publicos de convivencia sin barreras de acceso de cualquier tipo BAJO ALTO ALTO BAJO MEDIO BAJO NO
SIGNIFICATIVO
La habitabilidad del enformo urbano BAJO ALTO ALTO BAJO MEDIO | BAIO BAIO MEDIO MEDIO NO
B j SIGNIFICATIVO
El empleo local y el desarrollo econémico BAIO BAJO BAJO BAIO MEDIO MEDIO | BAJO MEDIO MEDIO NO |
' . SIGNIFICATIVO |
La estructura y composicién poblacional BAIO . BAJO BAJO BAJO MEDIO MEDIO BAJO MEDIO MEDIO | NO
_ SIGNIFICATIVO
Viviendas con suficiente calidad y variedad que promuevan la BAJO ALTO BAJO BAJO | MEDIO BAJO BAJO MEDIO BAJO NO :
| heterogeneidad social SIGNIFICATIVO ‘
~ Ofras Areas
Riqueza monumental, paisajfstica y cultural de la zona BAIO BAJO MEDIO BAJO MEDIO BAIO BAJO MEDIO BAIO NO
SIGNIFICATIVO




F{i3d)

Como resultado final del andlisis anterior se deduce que no exisie il n deferminante que comprometa
significativamente la salud de lo poblacién que es a quién vo relefide este documento. Aun“asi“se han
puesto de manifiesto aquellos puntos positivos relevantes qus sor cabures de mejorar la calidad de vida y
el bienestar de la poblacién. De esta forma se han obtenids’ as siduientes conclusiones en las diferentes

materias analizadas: P— ==
"DETERMINAN - é =G
TE DE LA IMPACTOS POSITIVOS {TIFICADOS
SALUD ARV

El planeamiento propuesto supone un impacto positivo sobre las zonas verdes y lugares
de concurrencia pablica, ya que potencia el desarrollo de 6.000 m? de suelo dedicado a
Sistemas Generales de Espacios Libres.

Lo accesibilidad de la poblacién a espacios verdes (Sup Esp Libres / n° hab) se sitta en
tomo a 10 m? por habitante. Segtn la Guia para la evaluacién de impacto en lo salud de
la Junta de Andalucfa, obteniendo este valor es suficiente con el andiisis preliminar del
sistema de espacios verdes.

Se idenfifica un impacto positivo sobre la vulnerabilidad a las olas de calor, por la
posibilidad que ofrece el plan de desarrollo de una mayor superficie de zonas verdes.

El planeamiento propuestc ademds define grandes espacios plblicos accesibles
equipados con masas de agua en zonas de ocio para ysos recreativos asi como una
buena gestién de la relacién entre los espacios publicos y privados.

El planeamiento propuesto posibilita el acceso de ia poblacién al transporte piblico, lo
que se fraduce en un impacto positivo sobre la calidad del aire.

El planeamiente propuesto fomenta la movilidad o pie, lo que incide positivamente sobre
los factores determinantes de la salud humana. Las condiciones topogréficas del secfor
con grandes pendientes, se solucionan con un sistema de conexiones de rampas

Movilidad mecdnicas accesibles fomentando la accesibilidad y la movilided. Este sistema se apoya
con la incorporacién del carril bici generando un impacto positivo sobre lo calidad de
vida de la poblacién
No se identifica afeccién del planeamiento propuesto sobre la accidentabilidad ligada «l
trafico.

No se identifican fuentes potenciales de contaminacién del aire cerca de Ia poblacién
como consecuencia del planeamiento propuesto.
No se identifica cfeccién negativa o los redes de abastecimiento, alcantarillado o

‘ saneamiento, ni a la disponibilidad del ogua para diferentes usos. El desarrollo del sector

Metabollsmo | supondrd una mejora sustancial de las infraestructuras urbanas de Tarifa,
urbano

| Se identifica una ofeccién positiva para el sistema de saneamiento y depuracién del
aguo, ya que fruto de la ejecucién de ia Modificacién se mejora este sistema en el
municipio de Tarifa con la incorporacién de un sistema de tratamiento del agua a través
de medios naturales como son las planta macréfitas para el reciclaje por ejemplo del
agua de lluvia.

__No se_identifican impactos relacionados con los grupos de poblacién en riesqo de

exclusién y desarraigo social fruto de la aplicacién del planeamiento propuesto.

Se identifica un notable impacto positivo sobre el empleo local y el desarrollo econémico
en el municipio de Tarifa, en especial en lo relativo ol sector terciario. El turismo y el
comercio se verén potenciados con la aplicacién de la modificacion, generando empleo |
de tipo permanente, aumentando la oferta turfstica y social y con ella el atractivo del
municipio.

Los espacios piblicos de convivencia sin barreras de acceso son numerosos fomentando
asf la inferaccién poblacional. Ademés las viviendas se consideran con suficiente calidad
y variedad para promover la heterogeneidad social. Siendo viviendas con materiales que
fomentan la buena climatizacién y responden a una buena eficiencia energética.

No se identifican impactos relacionados con la estructura y composicién poblacional.

'No se identifican afecciones sobre la solud derivadas de I disponibilidad de la vivienda, |
densidad o disefio de ias vias peatonales.

Se identifica un potencial impacto positivo derivado de una mejora en la conedtividad
fruto del planeamiento propuesto.

No se identifican impactos sobre el riesgo de accidentes en zonas pobladas ni sobre los
Otras  Greas | vectores de transmisién de enfermedades.

Ademés se considera que la riqueza pairimonial existente expresada en forma de
preexisfencias asf como la riqueza paisaifstica del dmbito de actuacién genera un gran
impacto positivo en el planeamiento que aquf se analiza.

Intervencién

| Se identifica un gran impacio positive en la salud de la poblacién con el fomento de vias
peatonales y carril bici. Ya que se consigue con ello, implementar el modelo de vida
saludable relacionado con el ejercicio, evitando asf los posibles problemas derivados del
sistema circulatorio.

Por consiguiente, del anélisis realizado, se concluye que los impactos sobre la salud derivados de la
Madificacién puntual propussta serén inexistentes o positivos, por suponer una potencial mejora en |a
generacién de riqueza y empleo en el municipio, en el desarrollo urbano y un aumento en la disponibilidad
de vivienda y oferta turfstica en el municipio, en la movilidad y por tanto de la salud pablica,

Las principales consecuencias del planeamiento se materializan como efectos posltivos en la salud, ya que
se han incorporado elementos que mejoran la calidad de vida, como una red de caminos accesibles con
carril bici, una edificacién protegida del viento, una serie de espacios publicos que mejoran la relacién
entre los ciudadanos que ademés aportan el facior del agua como uso recreativo para la ciudadanfa. El
planeamiento supone ademds el impulso del sector turfstico en la ciudad implementando el empleo y la
economia en un ferriforio deprimido. Pero lo més importante es la proteccién y la conversién del actual
suelo en estado de dejadez que es Albacerrado, en un sistema complejo, rico y diverso, donde se mezclan
usos, personas y vegetacion. La vegetacién aparece como el gran elemento de mejora de la calidad del
aire, del entorno y del medio ambiente.



H.4.2, Conclusiones del anélisis preliminar

pora osegurar que el entorno construido promueve la salud y reduce las desigucldodes de la

Teniendo en cuanta los datos analizados hasta ahora se descarta la existenciade) uh fmpacto significativo
sobe lo salud o sobre las inequidades en salud como consecugncia de o Amplementacion de la
modificacién puntual de PGOU que aquf se estudia. Dicha modficacidn tiene co@o objetivo fundamental
mejorar la calidad de vida de los ciudadanos asf, se respeta la historia; el mediogrmbiente y se contemplan
equipamientos para favorecer el estilo de vida saludable. B

Cabe destacar que a lo largo de este punto se ha ido examinando el futurd modelo de ciudad que se
pretende implantar, sabiendo que por el contrario el objeto de este documento es la necesaria clasificacion
del sector SUS-TA-02 “Albacerrado”. Se trata de dar un paso més en la busqueda de sistemas urbanos
dignos y de calidad para desarrollar un modelo de vida saludable.

H.5 Conclusiones

Tal y como figura en el articulo 6 del Decreto 169/2014 de 9 de diciembre, por el que se establece el
procedimiento de la Evaluacién del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucfo, el
documento de valoracién del impacto en la salud debe contener, al menos la informacién que a lo largo
de este documento se ha aportado.

- Descripcién de la actuacién
- Descripcién de las principales caracterfsticas del entorno fisico, socioeconémico y demogréfico
- Identificacién y valoracién de los impactos

La Valoracién de Impacto en la Salud realizada para la propuesta de la MODIFICACION PUNTUAL DEL
PGOU TARIFA PARA LA NUEVA CLASIFICACION COMO SUELO URBANIZABLE DEL SECTOR SUS-TA-Q2
ALBACERRADO ha permitido obtener una serie de conclusiones:

= El andlisis de la poblacién potencialmente afectada por el Plan, esto es, la residente en el municipio
de Tarlfa, muestra unos resultados que permiten concluir la necesidad de un aumento en la oferia
turfstica, residencial y de generacién de empleo permanente en el municipio. Algunos de los
indicadores de esta necesidad son los siguientes: el incremento relativo de la poblacién del
municipio durante la Gltima década, el alto niémero de inmigrantes procedentes de pafses
desarrollados o la importancia del sector ferciario en la economia municipal. Estos factores
determinan la necesidad de unas nuevas normas de ordenacién urbana que permitan un
crecimiento ordenado y natural al Norte del municipio.

» EI planeamiento propuesto, considerande su incidencia sobre los factores determinantes de la
salud, tiene efectos positivos sobre algunos de estos determinantes: aumento de la superficie
dedicada a zonas verdes y espacios péblicos, proteccién de los espacios naturales como corredores
ecolégicos urbanos y mayor cercanfa o ellos de la poblacién, mejora en la accesibilidad al
transporte piblico asf como facilitacién del transporte o pie; y aumento de las posibilidades de
desarrollo econémico en el municipio y mejora del empleo local, siendo especialmente importante
la generacién de un empleo permanente y de calidad en el municipio que desestacionalice la
oferta turistica actual.

= No se identifican impactos negativos considerables sobre la salud como consecuencia de la
oplicacién de la modificacién propuesta. De cualquier forma, se plantean una serie de
recomendaciones en torno a tres lineas principales de actuacién que se describen a continuacién,
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poblacién a nivel local.

H.6 SINTESIS

Lo Medificacién Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana vigente en el municipio de Tarifa,
en concreto su adaptacién a la LOUA en 2010, en los términos establecidos por los articulos 36 y 38
de lo Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanfstica de Andalucla (LOUA), tiene como
objeto habilitar un sector de suelo urbanizable para la implantacién de un desarrollo turfstico de alfa
calided, en consonancia con la cctual demanda creciente de alojamientos y servicios turlsticos
detectados en el municipio, en los suelos propiedad de la entidad sociedad METROVACESA SA.

Para ello es necesaria la clasificacién de un nuevo sector de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso
global Turistico en el sector denominado SUS TA-02 "ALBACERRADQ * de Tarifa, clasificado como
suelo no urbanizable de cardcter natural o rural por el planeamiento general vigente.

E! presente documento constituye la “Valoracién de Impacto en la Salud”, en el cual deberén identificarss,
describirse y valorarse los efectos previsibles, positivos y negafivos, que el plan, programa, instrumento de
planeamiento urbanlstico, obra o actividad pueda producir sobre la salud de los personas.

El municipio de Tarifa presenta una poblacién de 18.116 habitantes, con un considerable incremento de
poblacién en la Gltima década. Este factor, unido @ ofros como la alta inmigracién procedente de pafses
desarrollados, la importancia del sector terciario o la fuerte estacionalizacién del empleo, hacen necesaria
la modificacién propuesta, también desde un punto de vista de la salud de la poblacién.

La realizacién de una valoracién sobre los potenciales impactos sobre la salud de la modificacion, revela
una serie de beneficios sobre los factores determinantes de la salud para la poblacién, en el municipio de
Tarifa.

" Aumento de la superficie dedicada a zonas verdes y espacios pdblicos.

*  Proteccién de los espacios naturales como corredores ecolégicos urbanos y mayor cercanfa a ellos
de la poblacién.

» Mejora en la accesibilidad al transporte poblico asf como facilitacién del fransporte a pie.

» Aumento de las posibilidades de desarrollo econémico en el municipio y mejora del empleo local,
siendo especialmente importante la generacién de un empleo permanente y de calidad en el
municipio que desestacionalice la oferta turfstica actual.

Asimismo, no se identifican impactos negativos significativos sobre la salud derivados de la modificacion
propuesta para el municipio de Tarifa, por lo que no procede la aplicacién de medidas especfficas de
prevencién de estos impactos.

idgs d cién de | |

A pesar de que no se han identificado impactos negativos significativos como resultado de la aplicacién del
planeamiento propuesto, se recomiendan en el presente documento la adopcién de tres Iineas principales
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de actuacion, para asegurar que el enforno construido promueva la salud y reduzca las desigualdades de
la poblacién:

Linea 1: Priorizar politicas e intervenciones que reduzcan los desigualdades en salud y mitiguen el
cambio climético: fomentar desplazamientos activos, mejorar la calidad de espacios verdes y abiertos,
asf como de los alojamientos a nivel local; mejorar la eficiencia energética de las viviendas.

Linea 2: Integrar plenamente la planificacién, el transporte, la vivienda, el medio ambiente y los
sistenas de salud en los futuros desarrollos urbanfsticos del municipio.

Linea 3: Desarrollar programas locales y actuaciones basadas en evidencias que favorezcan la creacién
de redes sociales y la participacién y accién de la comunidad en las polfticas locales de salud pUblica.
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