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Andlisis de aprovechamientos:

17.206 UAs

Aprovechamiento subjetivo: 14,780 UAs

Cesion (14,10%): 1.721 + 706 UAs

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

Aprovechamiento objetivo:

0,108 UAs/m?

Aprovechamiento medio:

Por Gltimo, al amparo de lo establecido en el articulo 10.1.A).b) de la LOUA y tal como se justificard en este
documento, resulta de aplicacién en la presente innovacién la exencion de la obligacion de establecer un
porcentaje de reserva para vivienda protegida, produciendo su compensacion mediante un incremento de
cesién en cumplimiento del deber contemplado en el articulo 51.1.C.e) 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 introduccion de viviendas protegidas. Por tanto,
calcularemos el aprovechamiento obijetivo 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 serd de  17.206 UAs, no obstante el aprovechamiento subjetivo y la cesion
serdn los que se han calculado anteriormente, por lo que existe un incremento de cesién de terrenos al
Ayuntamiento equivalentes a 706 UAs que se satisfard en metdlico.

De acuverdo con la informacién aportada por los servicios técnicos municipales el valor de repercusién del
suelo del uso y tipologia caracteristica en el sector, que es el hotelero y alojamientos turisticos, es de 200,14
€/ m?t, siendo este el valor asignado a la UA.

Las determinaciones de cardcter estructural de sector son:

SUS TU-1 "ALBACERRADO"
SUPERFICIE DEL SECTOR
SUPERFICIE CON APROVECHAMIENTO

158.707 m?
159.319 m?

CLASIFICACION Urbanizable Sectorizado
USO GLOBAL Turistico
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD GLOBAL 0,3 m%/m?s
MAXIMA EDIFICABILIDAD 47.796 m*
DENSIDAD DEL SECTOR 14,94 viv/ha
NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 238
APROVECHAMIENTO MEDIO DEL AREA DE REPARTO: 0,108 UA/m’
APROVECHAMIENTO OBJETIVO: 17.206 UAs

APROVECHAMIENTO SUBIJETIVO:
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CESION: e ' 97 SH 15UAs
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El Plan Parcial de Ordenacién podré delimitar varias unidades de ejecucién independientes. En el caso de
ejecutarse mds de una unidad de ejecucién, éstas deberdn ser proporcionales en cada una de las mismas y
cumplirén lo estipulado en el art. 105 de la LOUA.

B.3.2 Determinaciones preceptivas de ordenacién pormenorizada.

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO Plan Parcial

DOTACIONES 48.592 m’s
SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES 32.660 m’s
SISTEMA LOCAL DE EQUIPAMIENTOS 15.932 m?%
EDIFICABILIDAD ALOJAMIENTO TURISTICO 23.899 m’
EDIFICABILIDAD COMERCIAL TURISTICO 7.169 m*
EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL 16.728 m’t
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES 16.313 m’s

SISTEMA DE ACTUACION

USOS INCOMPATIBLES
PLANEAMIENTO DE DESARROLLLO
PROGRAMACION

Compensacion
Actividades Industriales y grandes superficies minoristas
Plan Parcial de Ordenacién

Plazo total:4 afos Plazo Planeamiento: 2 afos

Criterios generales de la ordenacién pormenorizada detallada

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

- Se integrardn los forlines en los espacios libres locales, ademas de plantear un itinerario que a modo de
parque lineal conecte los mismos.
Se procurard la generacion de espacios donde se integren distintos usos, en la busqueda de un modelo
de ciudad mediterrdneo.

Determinaciones vinculantes

- Se considera vinculante el trazado viario y de SSGG de Espacios libres.
Los espacios libres deben cumplir lo establecido en el Art 10 de la LOUA.
Se garantizard que el planeamiento de desarrollo prevea los niveles mas altos de dotaciones locales de
los previstos en el articulo 17.1.2a de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia.

Otras determinaciones

La ordenacién deberd tener en cuenta la existencia de la via pecuaria Colada del Puente de la Vega a
Moijicas, integréndola en el sistema de espacios libres del sector, doténdola de un carril bici y en paralelo a
la calle Batalla del Salado para recuperar la continuidad interrumpida en la actualidad por la zona industrial.

Esta Modificaciéon Puntual del P.G.O.U. establece el desarrollo del nuevo sector de suelo urbanizable
denominado SUS TU-01 "ALBACERRADQO" para Uso Turistico que mediante la redaccién de un Plan Parcial

, . confendrd, 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 drea de planeamiento, abarcando el sector definido en presente modificacion del

P.G.O.U.
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b) Asignacién de usos pormenorizados y delimitacién de las zonas en que se divide el territorio planeado B.3.4 Resumen de las alteraciones introducidas por la Modificacién Puntual,

por razdn de aquellos y, en su caso, la divisién en unidades de ejecucion.
En resumen, la presente Modificaciéon Puntual pretende habilitar un nuevo espacio denominado

c) Senalamiento de reservas de terreno para parques y jardines pUblicos, zonas deportivas piblicas y de “Albacerrado” mediante la clasificacién como urbanizable sectorizado un dmbito de suelo clasificado
recreo y expansion, también poblicas, en proporcién adecuada a las necesidades colectivas. actualmente como no urbanizable de carécter rural o natural.
d) Fijacién de reservas de terrenos para centros culturales y docentes publicos y privados, agrupados - Se clasifica un nuevo sector como suelo urbanizable.

segUn los médulos necesarios para formar unidades escolares completas, en caso de ser obligatorio. )
- Se establece una nueva Area de Reparto con su correspondiente aprovechamiento.
e) Emplazamientos reservados para templos, centros asistenciales, sanitarios u ofros servicios de interés
publico y social, en caso de ser obligatorio. - Se plantea la mejora de importantes infraestructuras urbanas de cardcter general en el municipio de

Tarifa, como el problema de depuracién del municipio.
f)  Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones propias del sector y de su enlace con el sistema

general de comunicaciones previsto en las P.G.O.U., con sefalamiento de alineaciones y rasantes, - Se aumentan los sistemas generales del municipio.

zonas de proteccién de la red viaria y prevision de aparcamientos. ; ; N ;
P Y P P - Se incorporan nuevas dotaciones equipamientos de carécter local.

g) Caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia - - . . -
- Se platea el crecimiento de usos turisticos, comerciales y de vivienda en el ambito.

eléctrica, telecomunicaciones y de aquellos otros servicios que, en su caso, prevean las P.G.O.U.

h) Evaluacién econémica de la implantacién de los servicios y de la ejecucién de las obras de verssad

urbanizacién. bt 810 %S¢ Tarifa em ¢
2 . - " s TR LLICA) CF . Articuls {28 %
i) Plan de etapas para la ejecucién de las obras de urbanizacion, y en su caso, de edificacion. _ 27 SET. 2016 ; v
enle & lancamignio Urbanistico),
Ademds de las determinaciones anteriores, el futuro Plan Parcial, por referirse a una urbanizacién de iniciativa TARIO [JEL AYUNTAMIENTO

particular contendra las siguientes:
a) Modo de ejecucion de las obras de urbanizacion.

b) Compromisos que se hubieren de contraer enire el urbanizador y el Ayuntamiento, y entre aqui y los
futuros propietarios, en orden a:

1. Plazos de ejecucién de las obras de urbanizacién e implantacién de los servicios.

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

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

¢) Garantias del exacto cumplimiento de dichos compromisos por importe del 6% del coste que resulta
para la implantacién de los servicios y ejecucién de las obras de urbanizacién en los términos
permitidos por el articulo 46.c del Reglamento de Planeamiento, en el plazo de un mes a partir de la
Aprobacién Definitiva del Plan Parcial. Las garantias podréan 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.

factor (ia), arquitectura y urbanismo s.l.p.,calle toledo n°3, bajo.telf/fax: 954003613 factor-ia@lacior-ia.com / vwvav.factor-ia.com
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O MEMORIA JUSTIFICATIVA

C.1  Justificacién de la oportunidad y procedencia de la Modificacién.

Se redacta la presente Innovacién con caracter de Modificacién Puntual del Plan vigente con el objeto de
incorporar al suelo urbanizable del municipio de Tarifa el ambito de Albacerrado, como sector de uso
turistico, en cumplimiento de las directrices del Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar.

La finalidad, por tanto, de esta innovaciéon 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 ralentizacion en la revision del Planeamiento General de Tarifa, iniciada con un documento de Avance en
el ano 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 satisface de forma evidente y en un corto periodo de tiempo, la 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 como municipio con “marca ferritorial de identidad del patrimonio andaluz”,

al tiempo que impulsar la actividad econémica de la ciudad.

Los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica tienen vigencia indefinida, asi lo establece nuestro
legislador —articulos 35.1 de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
(en adelante, LOUA)-, siendo ésta una cuestién pacifica entre la doctrina y la jurisprudencia. Asi, por ejemplo,
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, podrd llevarse a cabo su revision o la modificacion 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
organica del territorio o de la clasificacién del suelo, motivada por la eleccién de un modelo territorial distinto
o por la aparicién de circunstancias sobrevenidas, de carécter demogrdfico o econémico, 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 a meros aspectos puntuales del mismo, o bien, a aspectos puntuales

de tal naturaleza que hagan necesaria la revision del modelo tferritorial.

e i 17 15
'Por Modificacion, en caribioj titiloréde Entdflerse swalquier otra modificacion de planeamiento, aun cuando
i% c‘l‘]&}ﬁg?msmbi_@s(ﬂisl(:dgs ervdon clasificacion o calificacién del suelo, o impongan la

1-procedencia de revisarlajp
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ramacion del plan. Las modificaciones afectan por tanto a aspectos puntuales

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

I. La innovacién de la ordenacién establecida por los instrumentos de planeamiento se podrd llevar
a cabo mediante revisién o modificacién. Cualquier innovacién de los instrumentos de planeamiento
deberd ser establecida por la misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y
procedimiento regulados para su aprobacién, publicidad y publicacién, y teniendo idénticos efectos. ...

En el articulo 37 de la LOUA define el concepto de Revisién de los instrumentos de Planeamiento. Asi, en el
apartado | establece:

“Se entiende por revisién de los instrumentos de planeamiento la alteracién integral de la ordenacién
establecida en los mismo, y en todo caso la alteracién sustancial de la ordenacién estructural de los
Planes Generales de Ordenacién Urbanistica”.

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

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

1. El Plan General de Ordenacién Urbanistica,....deberd identificar y distinguir expresamente las
determinaciones que, aun formando parte de su contenido propio, no correspondan a la funcién
legal que dichos planes tienen asignada en esta Ley, sino a la del instrumento de planeamiento
para su desarrollo. A efectos de su tramitacién, la modificacién tendria en cuenta dicha distincién,
debiendo ajustarse las determinaciones afectadas por ella a las reglas propias del instrumento de
planeamiento a que correspondan, por su rango o naturaleza.

2. La modificacién podrd tener lugar en cualquier momento, siempre motivada vy justificadamente”.

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

Y el articulo 35.4 b) de la LOUA dispone que “la entrada en vigor sobrevenida de los Planes de Ordenacion
del Territorio de dmbito subregional comportard la adaptacién de las normas del instrumento de planeamiento
urbanistico en la forma en que establezcan sus directrices.”

Por ¢ltimo, poner de manifiesto que la presente innovacién no es causa de revision en aplicaciéon de lo
dispuesto en el apartado 2 del articulo 37 de la LOUA, segin redaccién dada por la Ley 2/2012 segin su
articulo Onico quince. Con esta reforma, concluyd la eficacia en Andalucia de la regulacién supletoria
establecida en la Disposicién Transitoria Cuarta del real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio de la
Ley del suelo de 2008, que disponia:

“Si, transcurrido un afo desde la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, la
legislacién sobre ordenacién territorial y urbanistica no estableciera en qué casos el impacto de una
actuacién de urbanizacién obliga a ejercer de forma plena la potestad de ordenacién, esta nueva
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ordenacién o revisién serd necesaria cuando la actuacién conlleve por si misa o en unién a las
aprobadas en los dos dltimos afios, un incremento superior al 20% de la poblacién o de la superficie
de suelo urbanizado del municipio o ambito 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 innovacién trascienda del dmbito de una actuacién conllevando
la revision del planeamiento, aprobadas definitivamente en los cuatro afos anteriores a la fecha de
su aprobacién inicial, un incremento superior al veinticinco por ciento de la poblacién del 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 vacios relevantes conforme a

los previstos en el apartado 4 del articulo 177

En los cuatro Oltimos afos, 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
poblacion 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 159.319 m? y la superficie total del suelo urbanizado del
término municipal de Tarifa es de 4.389.450 m?, (segin resulta del documento de Adaptacién Parcial del
PGOU a la LOUA), por tanto, la presente Innovacién representa un crecimiento del 3.63 % en relacion al

suelo urbanizado del término municipal de Tarifa.

En conclusion, la presente Innovaciéon no cumple los requisitos establecidos en el apartado 2 del articulo 37
de la LOUA para que conlleve la revisiéon del Plan General, sino que se trata de una Innovacién con cardcter

de Modificacién Puntual.

C.2  Justificacién de la adecuacién de la ordenacién propuesta al modelo de ciudad.

El modelo de ciudad propuesto intenta sigue las directrices marcadas por el POTA para la red de ciudades

intermedias:

1. El planeamiento urbanistico y territorial favorecerd la consolidacién de modelos de ciudad que contribuyan
a los objetivos definidos y a su integracién 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 ciudad en su
conjunto de acuerdo a la tradicién mediterrénea, como depositarias activas de nuestra cultura en toda su
diversidad, asi como factor de dinamismo y competitividad en Espaia, en Europa y en el Mundo.

2. De acuerdo con las previsiones de la legislacién urbanistica y territorial, el planeamiento tendré entre sus
objetivos la consecucién de un modelo de ciudad compacta, funcional y econémicamente diversificada,
evitando procesos de expansion indiscriminada y de consumo innecesario de recursos naturales y de suelo.

factor (io), arquitectura y urbanismo s.l.p.,calle toledo n®3, bojo.tell/fax: 954003613 factor-in@lacior-ia.com / vanw.factor-ia.com

Este modelo de ciudad compacta es la versién fisica de la ciudad mediterrénea, permeable y diversificada
en su fotalidad y en cada una de sus partes, y que evita en lo posible la excesiva especializacién funcional y
de usos para reducir desplazamientos obligados, asf como la segregacién social del espacio urbano.

El desarrollo urbano debe sustentarse en un modelo basado en la creacién de ciudad que genere proximidad
y una movilidad asegurada por altes niveles de dotaciones de infraestructuras, equipamientos y servicios de
transportes piblicos.

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

En las dreas turisticas litorales especializadas debe lograrse una reconversién del caracter monofuncional del
espacio urbanizado, para alcanzar un mayor grado de complejidad y madurez de los procesos urbanos y la
integracién del espacio turistico en el sistema de ciudades tradicional de las zonas costeras. La mejora de los
procesos de desarrollo urbano de las dreas turisticas ha de entenderse como la estrategia fundamental para
lograr la sostenibilidad ecolégica de las zonas litorales y para garantizar la viabilidad econémica y social de
la propia actividad turistica a largo plazo.

Frente a las tendencias menos deseables que adopta a veces el reciente proceso de urbanizacién, deben
constatarse y destacarse las oportunidades que se derivan del reconocimiento de los valores de la ciudad
histérica andaluza, de raigambre mediterrédnea, en tanto ciudad compacta y de compleja diversidad,
apoyada en un orden territorial equilibrado en la escala regional. Factores todos ellos que pueden ser
utilizados para el logro de mejores niveles de calidad de vida y de sostenibilidad urbana. (POTA Titulo 3
Capitulo 1).

El modelo de implantacién turistica que se plantea recoge los criterios generales de la Ley 13/2011, de 23
de diciembre, del Turismo de Andalucia y su ordenacién responde a los criterios que el POT del Campo de
Gibraltar indica en el articulo 56 de su normativa.

Asi mismo se establecen las trazas principales para el planteamiento de desarrollo de una ordenacién
estudiada bajo criterios de sostenibilidad ambiental que queda anclada en el territorio, que se adapta a la
topografia, e integra los elementos naturales en la ordenacién.

Igualmente se establece su sistema viario en continuidad con el resto del sistema viario de Tarifa, se destinan
los suelos con mejores condiciones de accesibilidad y posicién para la ubicacién de equipamientos y
dotaciones y, en general, a los usos de interés econémico y social.

Se plantea una ordenacién integrada en el paisaje litoral sin conformar frentes urbanizados de mas del 60%
de la superficie total de las fachadas y cubiertas.

En resumen, la nueva ordenacion justifica expresgyreongretpmente las mejoras que supone para el brenestgr
de la poblacién, basandose en el mejor cumgllmlento de los prmc:plos y.fines de la actividad pmco

urbanistica y de las reglas y estandares de la LOUA En este senildo Tas nii \{o%slfsé) E’@ Mﬂes”pfgpuesfos pora
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considerados en la nueva ordenacién. :
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C.3  Justificacion de la proporcién y calidad de dotaciones segin el Art. 36.2 a) 2° de la LOUA

La presente modificacién supone un incremento en el aprovechamiento lucrativo de las parcelas afectadas
por lo que estd obligada al cumplimiento del art. 36.2.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 calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar este en
detrimento de la proporcién ya alcanzada. Literalmente:

2°)Toda innovacién que aumente el aprovechamiento lucrativo de algdn terreno, ...deberd contemplar las
medidas compensatorias precisas para mantener la proporcién y calidad de las dotaciones previstas respecto
al aprovechamiento, sin incrementar este en detrimento de la proporcién ya alcanzada entre unas y ofro.

La modificacién realizada supone un incremento en la edificabilidad de 0.3 m2t/m2s que se traduce en
quinientas setenta y una plazas de alojamientos turisticos (571) y doscientas treinta y ocho viviendas (238),
lo que supondria una poblacién equivalente de 1.142 habitantes.

Para determinar las medidas compensatorias necesarias se considera el incremento poblacional que los
alojamientos turisticos y viviendas supondrian. Aplicando un habitante por plaza de alojamiento turistico, asf
como la ratio de 2,4 viviendas/ha establecido por la Orden de 29 septiembre de 2008 de la Consejeria 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 habitante (5.2. cumplimiento de los estdndares de espacios libres
establecido por el P.G.O.U. de Tarifa). , supone un aumento de 1.142 habitantes que implica un aumento
de espacios libres de 16.3.13 m?,

C.4  Adecuacién de la innovacién al modelo de crecimiento estipulado por el POTA.

Conforme dispone la Ley 7/2002 en su articulo 35.c. La entrada en vigor sobrevenida de Planes de
Ordenacién del Territorio de émbito subregional comportard la obligacién del municipio a proceder a la
Modificacién Puntual de sus instrumentos de planeamiento para la adaptacion de sus determinaciones a las
de la planificacién territorial en los términos previstos en éstas.

En este sentido, la presente Modificacién Puntual recoge las determinaciones que, con caracter de Directriz,

establece el 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 se clasifiquen por los
instrumentos de planeamiento general para dar respuesta a la demanda turistica del ambito:

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

b) Se garantizard que la edificabilidad para usos turisticos sea al menos del 50% de la edificabilidad total.

c) El alojamiento turistico puede adoptar cualquiera de las modalidades reguladas por la legislacién
especifica, debiendo garantizarse el cumplimiento de los requisitos de uso exclusivo y de unidad de
explotacién.

d) Se garantizard la continuidad de las redes de comunicacion con el resto del ferritorio, y la integracién
viaria con las dreas urbanas contiguas.
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e) La servidumbre de protecciéon del dominio publico maritimo terrestre y los escarpes topograficos se
destinarén a espacios libres de uso y disfrute publicos, se garantizara su permeabilidad y sélo se admitirén
implantaciones singulares destinadas a la actividad recreativa.

f) Lo ordenacién pormenorizada de los usos en cada dmbito de ordenacién deberda integrar las formaciones
forestales existentes o la recreacion de ambientes forestales o ajardinados a fin de facilitar la mejor
integracién de los mismos.

g) En el litoral se evitard la conformacién de frentes urbanizados, no permitiéndose la exteriorizacién hacia
la vertiente litoral de mas de 60% de la superficie total de las fachadas y cubiertas de la edificacién,
quedando las superficies restantes apantalladas por espacios forestados o ajardinados. En todo caso, en
los bordes de cada dmbito de ordenacién se adoptaran los criterios de integracion paisaiisticas a que se
hace referencia en el articulo 56.

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

a) El techo edificable residencial no sera superior al 35% de la edificabilidad lucrativa total de cada dmbito
de ordenacién.

b) La capacidad alojativa residencial no podré ser superior al ndmero de plazas en establecimientos
turisticos, considerando que cada vivienda equivale a 2,4 plazas residenciales.

c) No se permitirdn como usos compatibles ni las actividades industriales ni las grandes superficies
minoristas.

d) Se garantizard que el planeamiento de desarrollo prevea los niveles mas altos de dotaciones locales de
los previstos en el articulo 17.1.2° de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia.

En cuanto a la cuantificacién de este nuevo crecimiento, este precepto recoge que los sectores urbanizables
que cumplan con los citados criterios “No computaran a los efectos de las determinaciones sobre la
dimensién de los crecimientos urbanos en el planeamiento general establecidos en la Norma 45.4.a) del
Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia”.

Por lo expuesto, el aumento en superficie como en poblacién que supone la presente Modificacién Puntual
por el articulo 45
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C.5 Incidencia de la innovacién del PGOU de Tarifa en la planificaciéon territorial. Andlisis de su
adecuacion.

C.5.1. ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

De acuerdo con el arficulo 35.3 de la LOUA se hace obligatoria la Modificacion del PGOU por parte del
Ayuntamiento de Tarifa a fin de adaptar sus determinaciones a la planificacién territorial del Plan de
Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar,

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

los documentos de planeamiento se innovaran o modificardn por instrumentos de su misma clase,
debiéndose atender a las reglas de ordenacién, documentacién y procedimiento fijados en el articulo 36.2

de la misma Ley.

Por lo gue respecta a la ordenacién:

- La propuesta mejora el bienestar de la poblacién por cuanto asegura los fines y objetivos del P.G.O.U.,
propiciando la mejora e incremento del sector turistico. Lo que supone una mejora para el bienestar de la
poblacién asegurando los fines de la actividad poblica urbanistica y las reglas de ordenacién regulados en

la Ley.

- La Modificacién Puntual aumenta el aprovechamiento objetivo y lucrativo, por lo que deberd contemplar
las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcién y calidad de las dotaciones existentes,
segUn determina el articulo 36.2.a.2a de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

La Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa deberé cumplir en todo momento el minimo establecido por la
LOUA de entre 5 y 10 m2 de parques, jardines y espacios libres piUblicos por habitante. Este documento
incorporard por tanto un nuevo sistema general de espacios libres que asume el estdndar mencionado
cumpliéndose asf las determinaciones de la LOUA.

- El incremento de viviendas maximo posible serd de 238 viviendas, resultando una densidad que se sitta en

el nivel de densidad baja que marca el Art. 10.1.A.d de la LOUA, de entre 10 y 15 viv/Ha.

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

El mismo apartado citado del articulo 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 ademas, por su tipologia,
no se consideren aptos para la construccién de este tipo de viviendas.

Asi, en el Sector SUS-TU-01 ALBACERRADO se prevén 238 viviendas, lo que supone una densidad de 14,94
viv/ha. Por ofro lado, se trata de un sector con uso global Turistico, que se propone en aplicacién de las
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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 la exclusion de viviendas protegidas en el ambito, el articulo 10.1.A).b) de la LOUA,
prevé la integracién de la reserva que corresponda en el resto del municipio, y de manera excepcional, para
el caso de modificaciones o revisiones parciales de planeamiento, que es el caso que nos ocupa, en lugar
de dicha compensacién en el resto del municipio, la innovacién podré contemplar justificadamente un
incremento de la cesién de los terrenos hasta el méximo del 20%, en cumplimiento del deber de cesién
obligatoria y gratuita al municipio de los terrenos ya urbanizados en los que se localice la parte de
aprovechamiento en concepto de paricipacién de la comunidad en las plusvalias. Este incremento de cesién
se realiza a los efectos de compensar las plusvalias generadas por dicha exencién.

En los sectores de suelo urbanizable, como el caso que nos ocupa, esta exencién y el correlativo incremento
de cesién se podrd llevar a cabo si se justifica que la disponibilidad de suelo calificado para tal finalidad en
el conjunto del PGOU es suficiente para abastecer las necesidades presentes 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 tramite 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 las
reservas para vivienda protegida contempladas en la Adaptacion es suficiente para dar respuesta a las
necesidades municipales de vivienda protegida, no siendo necesaria la incorporacién de vivienda protegida
en el sector planteado.

Segun los informes estadisticos aportados por el Ayuntamiento y analizando el registro municipal de
demandantes de vivienda protegida de Tarifa es conveniente optar por un desarrollo turistico frente a un
modelo residencial de temporada que genera demandas de servicios pUblicos de carécter supramunicipal:
administrativos, seguridad, salud, concentradas en el periodo estival, someten las infraestructuras territoriales
(red viaria, agua y energia) a una tensién que genera saturacién y congestién y presentan, en conjunto, un
balance 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 drea de reparto que le corresponde al Ayuntamiento como Administracién
Urbanistica Actuante y en concepto de participacién poblica de las plusvalias, asi como por la cesién
adicional anteriormente significada.

- Segln la orden de 29 de septiembre de 2.008 de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio,
se establece para el cdlevlo de la poblacién en el planeamiento urbanistico la cantidad de 2,4 hab/viv, de
acverdo con la norma 45.4 del P.@IT:A Segintesto, las 238 nuevas viviendas implican 8aiméhto de 571
habitantes. Sibcsilmants: sos @ Bxemc |
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Por lo que respecta a la documentacidn:

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

Por lo que respecta al procedimiento:

Al tratarse de una Modificacion que afecta a la ordenacién estructural Municipio, la aprobacién definitiva
corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo en los términos regulados en el Art. 31.2.¢
de la L.O.U.A., en este caso la Direccién Provincial de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio.

La Modificacion 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.

C.5.2. Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia.

Con la aprobacién del Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar (Cadiz) por el Decreto
370/2011, de 20 de diciembre, se establece en su articulo 62.2 que los nuevos sectores de suelo urbanizable
de uso turistico que se clasifiquen por los instrumentos de planeamiento general para dar respuesta a la
demanda turistica. De acuerdo con ello se especifica que no computardn 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 Ordenacion del Territorio de Andalucia los sectores urbanizables de uso turistico que cumplan,

ademds, los siguientes criterios:

a) El techo edificable residencial no seré superior al 35% de la edificabilidad lucrativa total de cada

ambito de ordenacién.

El ambito SUS-TU-01 “Albacerrado” tiene un techo edificable de 47.796 m? siendo su edificabilidad
residencial de 16.728 menor del 35%.

b) La capacidad alojativa residencial no podré ser superior al nimero de plazas en establecimientos
turisticos, considerando que cada vivienda equivale a 2,4 plazas residenciales.

La capacidad alojativa residencial es de doscientas freinta y ocho (238) viviendas, equivalente al
ndmero de alojamientos planteados que son quinientas setenta y una plazas (571)

c) No se permitirdn como usos compatibles ni las actividades industriales ni las grandes superficies

minoristas.

d) Se garantizard que el planeamiento de desarrollo prevea los niveles més altos de dotaciones locales
de los previstos en el articulo 17.1.2a de la Ley 7/2002, de 1 7 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

Por tanto, con las determinaciones esbozadas, aplicadas al sector que nos ocupa queda definido que su
crecimiento no computa dentro de los crecimientos méximos del POTA. Al mismo tiempo que aporta al
Ayuntamiento la potestad para clasificar el suelo, con lo que podria llevarse a cabo con una Modificacién
Puntual del PGOU vigente.
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C.5.3 Plan Ordenacién del Territorio (POT) del Campo de Gibraltar.

Ademas 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 integracién de la innovacién en el nuevo 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 nim. 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 innovacion de Plan General
de Ordenacién Urbanistica de Tarifa. En los parrafos 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 Compatibilizacién de Usos, Crecimiento Urbano y Proteccién Territorial.

a) La adecuacién de la Innovacién al sistema de movilidad establecido en el POTCG. Los usos
propuestos no tienen incidencia negaliva sobre los grandes ejes estructurantes del aGrea
metropolitana.

Albacerrado posee la condicién de érea urbanidad y cercania al nocleo histérico a la vez que
una inmejorable conexién con el eje estructurante de Tarifa la como es la calle Batalla del Salado
que conecta en su prolongacion con las dos conexiones de la red viaria estructurante planteada

por el POTCG, la N-340. SILSG RN C Asane
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b) 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 territorial propuesto por el POTCG.

El desarrollo de la propuesta, enfocada a crear un producto de calidad, integrado y permanente,
pretende desestacionalizar la oferta turistica actual, generando equipamientos y servicios que
permitan su ocupacién durante todo el afio y el mantenimiento de empleo permanente:
actualmente sometido al ciclo temporada estival/invernal.
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c) La orientacién de los nuevos crecimientos en el POTCG.

Tarifa, a diferencia de otras zonas mas saturadas de la costa andaluza, es un municipio con un
elevado potencial turfstico debido a su excepcional enclave, patrimonio, condiciones climéticas
y consolidacién como destino turistico de ocio y deporte, ello sin haber comprometido la calidad

de sus recursos naturales como suelo, flora, fauna, paisaje o usos tradicionales.

d) El POTCG y la Proteccién Litoral. El ajuste justificado de la zona de proteccion litoral.

Albacerrado, fuera de consumir espacios naturales con el consiguiente impacto sobre las playas,
constituye el espacio de crecimiento natural del nicleo, constituyéndose en la actualidad como
el Onico vacio interior y en contacto con el suelo urbano con capacidad para asumir un

crecimiento de estas caracteristicas de deteriorar el territorio circundante.

De acuerdo con el articulo 62 del Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar estos sectores
de suelo urbanizable de uso turistico deberdn tener las siguientes caracteristicas:

los nuevos sectores de suelo urbanizable de uso turistico que se clasifiquen por los instrumentos de

planeamiento general para dar respuesta a la demanda turistica del ambito deberdn cumplir los siguientes criterios

(D):

a) Se ubicardn colindantes con los suelos urbanos existentes, vinculando a éstos de forma preferente las

funciones cenirales de los nuevos crecimientos.

b) Se garantizard que la edificabilidad para usos turisticos sea al menos del 50% de la edificabilidad total.

¢) El alojamiento turistico puede adoptar cualquiera de las modalidades reguladas por la legislacion
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 territorio, y la integracién

viaria con las dreas urbanas contiguas.

e) Lla servidumbre de proteccién del dominio publico maritimo terrestre y los escarpes topogrdficos se
destinardn a espacios libres de uso y disfrute publicos, se garantizard su permeabilidad y sélo se admitirdn
implantaciones singulares destinadas a la actividad recreativa.

f) La ordenacién pormenorizada de los usos en cada émbito de ordenacién deberd integrar las formaciones
forestales existentes o la recreaciéon de ambientes forestales o ajardinados a fin de facilitar la mejor

integracién de los mismos.

g) En el litoral se evitard 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 edificacién,
quedando las superficies restantes apantalladas por espacios forestados o ajardinados. En todo caso, en
los bordes de cada dmbito de ordenacién se adoptardn los criterios de integracién paisajisticas a que se
hace referencia en el articulo 56.

factor (ia), arquitectura y urbanismo s.l.p.,calle toledo n°3, bajo.telf/fox: 954003613 factor-ia@lactor-io.com / vvaw factor-ia.com

En el ambito SUS-TU-01 “Albacerrado”, se cumplen todos los criterios exigibles por el POTCG para los
sectores de suelo urbanizable

Ademds de todos los criterios para no computar el crecimiento establecidos en la Norma 45.4.a) del Plan de
Ordenacién del Territorio de Andalucla

No computaran a los efectos de las determinaciones sobre la dimensién de los crecimientos urbanos en el
planeamiento general establecidos en la Norma 45.4.a) del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia
los sectores urbanizables de uso turistico que cumplan, ademds los siguientes criterios: (D):

a) El techo edificable residencial no serd superior al 35% de la edificabilidad lucrativa total de cada ambito

de ordenacién.

b) La capacidad alojativa residencial no podrd ser superior al nimero de plazas en establecimientos turisticos,
considerando que cada vivienda equivale a 2,4 plazas residenciales.

c) No se permitirén como usos compatibles ni las actividades industriales ni las grandes superficies
minoristas.

d) Se garantizard que el planeamiento de desarrollo prevea los niveles mds altos de dotaciones locales de
los previstos en el articulo 17.1.2° de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia.

De acverdo con el articulo 63 los sectores que se clasifiquen de uso turistico en el litoral atldntico tendran
una superficie maxima de 150 hectéreas. Ademds el nimero minimo de plazas en establecimientos turisticos
en los que concurran los principios de uso exclusivo y unidad de explotacién serd de 1200 plazas, 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 (15,92 has) el nimero minimo
de plazas de alojamiento asociadas serfan 127, superado ampliamente por las 571 plazas planteadas de
las cuales al menos 286 plazas (50%) deben ser establecimientos de categoria minima cuatro estrellas.

Ademds de ello, segin el articulo 62, la capacidad alojativa residencial no podré ser superior al nomero de
plazas en establecimientos turisticos, considerando que cada vivienda equivale a 2,4 plazas residenciales.
De acverdo con ello, el ndmero de plazas en alojamientos turisticos minimo serd de 571 plazas.
Garantizéndose que la edificabilidad para el uso turistico es al menos el 50% de la edificobilidodji?‘laal del
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C.5.5 Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia.

El objetivo de esta ley es alcanzar una calidad integral en los diversos servicios, establecimientos y destinos
turisticos, incorporando la accesibilidad como obijetivo a alcanzar en las estrategias de actuacion.

Los Planes de Ordenacién del Territorio de dmbito subregional incorporaran determinaciones, en el ambito
de sus competencias, que permitan implementar el modelo turistico establecido para los distintos dmbitos
territoriales en el Plan General del Turismo.

La incorporacién 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 dirigidas a implementar un sistema de planificacién turistica estratégica del territorio de
Andalucia, partiendo de la concertacién local y centrado en la oferta turistica del territorio, o de un producto
o segmento turistico concreto, permita la consecucién de los siguientes obijetivos:

a) Creacién o mejora de productos turisticos.

b) Fortalecimiento de la competitividad del sector turistico local.

c) Creacién, mantenimiento y mejora de espacios turfsticos.

d) Implantacién de acciones de sostenibilidad medioambiental y adaptacién al cambio climatico.

e) Implantacién de modelos de gestién integral de la calidad en los destinos turisticos y su incidencia en el

itinerario de consumo turistico.
f) Desarrollo de actuaciones que favorezcan la accesibilidad turistica.
La Estrategia de Turismo Sostenible comprenderd 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 turistico que cuentan con
recursos patrimoniales naturales o culturales de interés.

b) La Iniciativa de Ciudades Turisticas, 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 la Humanidad, y a establecer o consolidar
rutas culturales o itinerarios turisticos en los que, mediante una gestiéon integrada de los recursos
patrimoniales en un marco geogréficn, caherente, sea posible oferfar productos de turismo de

naturaleza, cultural o monun}‘etnigtdg!_‘grgp gractivo.
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C.5.6. Plan General de Turismo Sostenible de Andalucia, horizonte 2020

El futuro del turismo de sol y playa en Andalucia se encamina hacia el incremento de la calidad y la busqueda
de un turista exclusivo. Frente a la decadencia de la produccién masiva, una mirada al pasado nos permite
reflexionar sobre las bases de la industria turistica y su papel reformador: la recuperacién del paisaje como
recurso, la mejora de la movilidad, la redotacién de los equipamientos turisticos que ofrece el desarrollo
encajan con la filosofia del Plan General de Turismo.

Se puede decir que el objetivo principal del plan es el consolidar la sostenibilidad integral y la competitividad
del turismo como sector estratégico de la economia andaluza, generador de empleo de calidad y desarrollo
econdmico.

En esta etapa, es necesario que la planificacién concreta un modelo de desarrollo turistico sostenible desde
una perspectiva integral, teniendo en cuenta la vertiente econdémica, la social, la cultural y la ambiental,
apostando asimismo por maximizar los efectos econdmicos de un bien escaso como es el suelo, preservando
el litoral y los recursos naturales, paisajisticos y culturales sobre los que se asienta la viabilidad a largo plazo
del desarrollo turistico, y manteniendo ademds elementos caracteristicos de la oferta local vinculados a 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 cetéceos, elc..), de marcado cardcter
identitario. Desde esta Estrategia de Turismo Sostenible, se apuesta por la desestacionalizacién de la
actividad turistica y el aumento de las actividades turisticas en la zona.

Sol y playa:

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

Objetivos estratégicos

-Definir estrategias y politicas para un modelo de desarrollo turistico 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 turfstico 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 naturales, culturales, territoriales y paisajisticos de
Andalucia, 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 turistica.

Vincular la sostenibilidad al desarrollo de un modelo turistico basado en la gestién integral de la calidad y

en la innovacién.,

-Integrar planificacién y gestién, que permita adaptarse con mds facilidad a la evolucién de la coyuntura
econdémica e impulsar el valor afadido de nuestra oferta.
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-Dar mayor impulso a 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

C.5.7 legislacién aplicable a los alojamientos turisticos.

C.5.7.] Decreto 47/2004, 10 de febrero, de establecimientos hoteleros.

Este Decreto tiene por objeto la ordenacién de los establecimientos hoteleros, la regulacién de las
condiciones técnicas y de prestacién de servicios, asi 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 contemplados en la presente Modificacién Puntual que suponen la mayoria de los
alojamientos turisticos planteados, se ajustarén a las definiciones y caracteristicas del Decreto 47/2004, de
10 de febrero, de establecimientos hoteleros.

C.5.7.2 Decreto 194/2010, 20 de abril, de establecimientos apartamentos turisticos, modificado por
el Decreto 28/2016, de 2 de febrero

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

prestacién de servicios.

Los usos de apartamentos turisticos contemplados en la presente Modificacién Puntual se ajustaran a las
definiciones y caracteristicas del Decreto 194/2010, 20 de abril, de establecimientos apartamentos turisticos.

C.5.8 Normativa de aplicacién en el dmbito de planeamiento

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

Carreteras:

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

Vias Pecuarias:

- Lley 3/1995, de Vias Pecuarias.

factor (ia), arquitectura y urbanismo  s.l.p.,calle toledo n®3, bajo.telf/fax: 954003613 faclor-in@factor-ia.com / v factor-io.com

v Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias
Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

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

Legislacion forestal:

- ley 2/1992, de 15 de junio, Forestal de Andalucia.

v Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento
Forestal de Andalucia.

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

v Decreto 470/1994, de 20 de diciembre, de prevencién y lucha contra los incendios
forestales (vigente Art. 2).

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

Urbanismo y Ordenacidn territorial: STLIEENCIA..

- ley 7/2002 de Ordenacién Urbunlshco c]e Andoluc:c: fl Exc Ayuatamiento Se Turifs ¢

- Ley 1/1994, de Ordenacién del Terrltono de Andmlucm o 1 . SRS

Patrimonio Histdrico Artistico:

| &
- Ley 16/1985, de 25 Junio. Patrimonio Histérico Espdnol i {I

= Real Decreto 111/1986 de 10 de enero, por gl que se desaryolla parcialmente la Ley
16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Equnc;}

- Ley 14/2007 del Patrimonio Histérico de Andalucia. H_;,".:j

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

Aquas:

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

- Reglamento de Dominio PUblico Hidréulico (RDPH), aprobado por el Real Decreto 849/86,
de 11 de abril, y modificaciones 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 Prevencion de avenidas e
inundaciones en cauces urbanos andaluces.

La normativa ambiental de aplicacién de carécter comunitario europeo, estatal y autondmico, que habré de
cumplirse ademds de la normativa sectorial a la que estd sujeta la actuacién que se pretende ubicar en el
suelo objeto de la presente Modificacién puntual se desarrolla en el estudio de impacto ambiental.
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C.5.9 Afecciones Sectoriales con incidencia en el sector

Se remite al ESTUDIO EN MATERIA DE AGUAS REFERIDO A LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE
TARIFA DEL SECTOR SUS-TU-01 ALBACERRADO, anexo a este documento donde se analizan los puntos de
riesgos y calidad de las aguas.

Sevilla, marzo de 2016.

Miguel Angel Rojas Rodriguez José Antonio Ruiz Villén
Arquitecto 5.870 COAS Arquitecto 0.625 COCo
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D. NORMAS URBANISTICA Y ORDENANZAS.

CAPITULO 1. NORMAS URBANISTICAS

TITULO 1. NORMAS GENERALES
Articulo 1°, Objeto.
Articulo 2°, Alcance y contenido.

TITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE USO Y EDIFICABILIDAD.

Articulo 3°. Usos globales y compatibles. Coeficientes de ponderacién.
Articulo 4°. Caracteristicas del Sector,

Articulo 5°. Aprovechamientos.

Articulo 6°. Criterios y directrices para la ordenaciéon detallada del Plan Parcial.
Articulo 7°. Desarrollo y Gestién

CAPITULO 2. FICHA URBANISTICA.
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TITULO 1. NORMAS GENERALES.

Articulo 1°. Obijeto. 1\t

Las presentes Normas Urbanisticas fiene por objeto estobletef'los determinaciones de ordenacién y de
prevision de programacién y gestién propias del suelo Urbanizable Sectorizado, tal como se exige por el
articulo 19.1 .b) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Articulo 2°. Alcance y contenido.

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

TITULO 2. CONDICIONES GENERALES DE USO Y EDIFICABILIDAD
Articulo 3°. Usos globales. Coeficientes de ponderacion.

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 tipologia Sedclor 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 a 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 Plun Parcial de Ordenacién podré completar estos coeficientes, si, ajustados al uso global
descrito, definen diferentes tipologias pormenorizadas, dentro de la global resefada, que aconsejen una
determinaciéon mds especifica.
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Articulo 4°. Usos compatibles.

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

Articulo 5°. Usos incompatibles.

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

Articulo 6°. Caracteristicas del Sector.

La edificabilidad resefiada en el documento se distribuird, dentro del d&mbito, de acverdo con lo recogido a

continuacién:

Alojamiento turistico 23.899 m’
Comercial Turistico 7.169 m%
Residencial 16.728 m*

Al amparo de lo establecido en el arficulo 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 cesidén en cumplimiento del deber contemplado en el articulo 51.1.C.e de la LOUA. Este
incremento de cesion serd definido en el Anexo 1 de este documento de Modificacién Puntual.

Articulo 7°. Aprovechamiento medio.

El aprovechamiento medio del sector se establece en 0,108 UA/m’

Articulo 8°. Aprovechamientos.

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

Aprovechamiento Obijetivo: 17.206 UAs
Aprovechamiento Subjetivo: 14.780 UAs
Cesién obligatoria: 1.721 UAs
Incremento de cesién compensatoria 706 UAs

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

cuantificada en el incremento de cesién compensatoria .
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Articulo 9°. Criterios y directrices para la ordenacién detallada del Plan Parcial.

El Plan Parcial gestionard la superficie del Sistema General de Espacios Llibres interior al sector en
cumplimiento de la LO.U.A.

En la ordenacién pormenorizada que determine el Plan Parcial se resolverd la conexién viaria y de las
instalaciones con el resto del municipio. Se realizard estudio volumétrico desarrollandose 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.

Articulo 10°. Desarrollo y Gestién.

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

El Plan Parcial podré establecer las unidades de ejecucién que considere oportunas, siempre y cuando se
cumpla con la legislacién vigente, y en particular con el Art. 105 de la LLO.U.A y el Art. 36 del Reglamento
de Gestion R.D. 3288/1978.

SRS HNC) aprasnde
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A CAPITULO 2. FICHA URBANISTICA,
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| SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO |

|lniulrncmc>u SUS-TU-01 "ALBACERRADO” |

DETERMINACIONES DE LA ORDEMACION ESTRUCTURAL

CLASE DE SUELO CATEGORIA
SUELO URBAMIZABLE SECTORIZADO

DETERMINACIONES URBANISTICAS

SUEPERFICIE DEL SECTOR CONAPROVECHAMIENTO®  159.319 m?2 DEMSIDAD 14,94 viv/has
SUEPERFICIE DEL SECTCR 158.707 m2
USO GLOBAL Turistico MAX. EDIFICABIUDAD RESIDEMNCIAL 16.728 m2
COEFICIEMTE DE EDIFICASILDAD 0,3 m2s/m21 NUMERO MAXIMO DE VIVIENDAS 238 viviendos
AAXIIAA EDIFICABILDAD 47.796 m2
MUMERO MIMINO PLAZAS HOTELERAS/ * Evis*e una zona inundabls fuera d=! DPH y la zona da senidumbre dz SHU, con
571 plazas %
SICOS corgiechamizato
CONDICGHES DE APROVECHAMIENTO
AREA DE REPARTO Unica
APROVECHAMIEMTO MEDIO 0,108 UA/m2
COEFICIENTE DE HOMOGENIZACION 0,3600 ZOHA 0,7 SECTOR 0,52 VP 0.7

AMALISIS DE APROVECHAMIENTO

INCREMENTO

APROVECHAMIEHTO OBJETIVO (UA) 17,206 APROVECH. SUBIETIVO (U4)  14.780 CESIOMDEAPROVECH. (UA) L7201 o creens

706

ORDEMACION PORMEMNORIZADA PRECEPTIVA

CRITERIOS Y DIRECTRICES DE LA ORDAMNACIGN DETALLADA

GENERALES

- Se destinard lo zona inferier y de mayor accesibilidad desde la calle Batalla del Salado a la ubicacién de los principoles equipomientos piblicos relacionados con lo
promocién del turismo y osociados a la restaurocién y deportes de viento,

- Se integrarén los fortines en los espacios libres locales, ademés de plantear un ifinerario qus a medo de parque linzal conecie los mismos,
- Se procurard la generocién de espacios donde se integren disfin'os utos, en lo bisquada de un modslo de ciudad mediterranea,

DETERMIMACIONES VINCULANTES

- Se cors’dera vinculonte el trozodo viario y de $5GG de Espacios libres.

- Los espacios libres deban cumplir lo establecido en el Ard 10 de lo LOUA.

- Se gorantizard que el planeamiento de desarrollo prevea los niveles més ollos de dolocionss locales de los previstos en el orticulo 17.1.2a de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

OTRAS DETERMINACIONES

Lo ordenacién deberd tener en cuenta la existencia de la via pecuario Co'ada del Puznte de la Vego o Mojicas, integrandolo en el sistema de espacios libres del szctor,
deténdolo de un carril bici en paralelo a la calle Batalla del Salado, paro recuperar la continuidad interrumpida en lo actualidad por lo zena industriol.

DISTRIBUCION DE USOS LUCRATIVOS

Edifcabilidad (m21) Coel. de zono Coef. Uso y fipolegla Coef. Seclor Aprovechamiento (Uas)
ALOJAMENTO TURISTICO 23.699 0,96 8.276
COMERTIAL TURISTICO 7.169 07 0,91 0,52 2.353
RESIDEMCIAL 16.728 1,02 6.577
Uscs incompatibles Actividades industriales y grandes superficies minoristos, s=gin arficulo 62 POTCG
SISTEMA GENERAL
Espacios Libres (mzs)
16.313
DOTACIOHES MitIMAS
Espacios Libres {m%s) Equipamientos (m’s) Totol dotacienes (m’s)
32.660 15.932 48.592
GESTION
- Progromacién
Acuacien Flozo fotal Plonzr:i'emo Instrumentos de Desarrollo
Compensacion 4 ofios 2 ofios P::':ind Proy. de Urbanizacién Proy. de Reparcelacién Proyecto de Edificacién
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E. PROGRAMA DE ACTUACION. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

E.1. Programa de Actuacién

Este apartado regula la gestién del planeamiento dentro del ambito afectado por la Medificacion Puntual
propuesta, estructurando los distintos documentos a tramitar, los plazos de presentacién de los mismos y los
limites temporales de ejecucion de las obras de urbanizacién y edificacion; todo ello en cumplimiento de las
exigencias establecidas en los articulos 10.2.By 19.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia. Se determina el sistema de actuacion 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 Andalucia.

Se podré seguir el PROCEDIMIENTO ABREVIADO sefalado en los articulos a y 132 de la LO.UA, no
siendo necesaria la constitucién de una Junta de Compensacién (art. 157.3 del Reglamento de Gestién
Urbanistica). En este caso, el proyecto de reparcelacién se limitard a localizar los terrenos de cesion
obligatoria y reservas, las parcelas edificables y aquellas en que se sitGe el 10% del aprovechamiento medio
(art. 173 RGU) y el incremento de cesién compensatoria, salvo que estas Ultimas se produzcan en metdlico,
segun los supuestos previstos en la legislacién urbanistica, 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 Modificacién Puntual
hasta que concluye el desarrollo y ejecucién del Plan Parcial en su fase de urbanizacion y edificacion. 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 deferminaciones contenidas en la presente Modificacion

Puntual.

E.1.3 Ejecucién de los Sistemas Generales.

La ejecucién de los Sistemas Generales del sector se realizara 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
ejecucion se realizard en el menor plazo de tiempo posible segon las directrices municipales y siempre antes
de la ocupacién de todas las parcelas lucrativas resultantes.

Se ha considerado que la aprobacién definitiva de la Modificacién 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 publicas cuyos plazos no son controlados
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por el promotor o el proyectista. Si se retrasara por algin motivo cualquiera de las fases, las fechas se van a
ir alargando en el tiempo en funcién del retraso que llevarén las fases mencionadas a continuacion:

Figura Presentacién. Plazo méximo Plazo

Plan Parcial 1 afo tras la A.D. de la Modificacién Puntual 1 ano

Proy. Reparcelacion 6 meses tras la A.D. del Plan Parcial 6 meses
Proy. Urbanizacién 1 afo tras la A.D. del Plan Parcial 6 meses
Inicio Obras Urbanizacién 6 meses tras la A.D. del Proyecto de Urbanizacion 4 anos
Proyectos de Edificacién 4 anos tras la A.D. del Proyecto de Urbanizacién (solicitud de licencias)

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

E.2. Estudio Econémico-Financiero

Se ha establecido la necesidad de incorporar el Estudio Econémico Financiero de la Modificacién Puntual
como documento integrante de la misma, de acuerdo al articulo 19.1.a) 3° de loa LOUA. El contenido de
éste estudio cuantificara justificadamente las cargas de gestion y desarrollo, tanto internas como externas
correspondientes al sector. Asimismo, realiza una valoracién de la contribucién de los propietarios del Sector,
de acverdo con los aprovechamientos proporcionales.

E.2.1.Consideraciones Generales.

La presente Modificacién Puntual establece como Modificacion Puntual 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 autonomia urbanistica de la actuacién y en relacién con el resto de los sectores
adyacentes.

El Estudio Econémico 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 andlogos a otras
actuaciones similares y que, en consecuencia, resultan competitivos con actuaciones en dreas residenciales
préximas atendiendo de este modo a las demandas y expectativas del sector econémico de la zona.

A continuacién se determinardn los costes de transformacién del suelo apto para ser urbanizado, en suelo
urbano. Estos costes de transformacién han de incrementarse al valor que posee el suelo (valor inicial), para
obtener el valor definitivo del suelo urbanizado, es decir, gastos de planeamiento, incluyendo en estos los
costos de redaccién y aprobacion de las distintas figuras de planeamiento necesarias (Medificacién Puntual
P.G.O.U. y Plan Parcial), y los costes de transformacion de este suelo en urbano, es decir, redaccién del
Proyecto de Urbanizacién y Ejecuciéit de Tad'dbirdé de infraestructuras previstas, red viaria, |(3§’dTﬁé”rfé‘ Servicios
de agua, alcantarillado, energia elécirieén) ol\mﬁblc»uo, a los (iJe hqbﬁt Wéﬂwe?‘ﬁaﬁ o5 6ost8s filancieros
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E.2.2. Evaluacién de los costes de Urbanizacién y Suelo.

Los gastos correspondientes a la urbanizacién completa del sector se descomponen en los siguientes

capitulos:

E.2.2.1. Redaccién Técnica

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 €

£.2.2.2. Coste de la urbanizacién completa del sector

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

urbanizacién de estas caracteristicas.

Se estima un coste de urbanizacién interior de 6.930.680 €

£.2.2.3. Obras de infraestructuras y servicios exteriores al sector

Abastecimiento, saneamiento y drenaje 1.094.110 €
Electricidad 735.680 €
Demoliciones, servidumbres y ocupaciones temporales 200.000 €
Accesibilidad 797.606 €
Total 2.827.396 €

E.2.2.4. Gestién del sistema de actuacién

Los gastos de gestion del sistema de actuacion se estiman aproximadamente en el 5,5% del PEM de las obras

de urbanizacién, ascendiendo a 536.694,18 €

El total de gastos de urbanizacion del sector de suelo urbanizable sectorizado asciende a:

10.525.301,37 €

factor (ia), arquitectura y urbanismo s.l.p.,calle toledo n®3, bajo.telf/fox: 954003613 factor-in@factor-ia.com / wwav factor-ia.com

Dado que el sector tiene una superficie de 159.319m?, se estima un coste de urbanizacion final de:
Repercusién en superficie de suelo: 66,06 €/m’s

Repercusién superficie construida: 220.21 €/m*

Sevilla, marzo de 2016

José Antonio Ruiz Villén

Arquitecto 0.625 COCo

Miguel Angel Rojas Rodriguez
Arquitecto 5.870 COAS
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Fi RESUMEN EJECUTIVO

Se incorpora el presente Resumen Ejecutivo a la Modificacion Puntual del PGOU de’l

clasificacién como Suelo Urbanizable del sector SUS-TU 01 “Albacerrado” en cumplimiento del

de la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacién de la Ley 7/2002, de 17 de diciembry%;jd
154

Urbanistica de Andalucia. W \e

1. Objetivos

El objeto de esta Innovacion con cardcter de Modificacion Puntual del PGOU vigente ~Adaptacién Parcial
del Plan General de QOrdenacién 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
ambito que no afecta a suelos especialmente protegidos y que, por el contrario, se da cumplimiento a las
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 turistica del municipio.

La extensién de suelo que se clasifica como Urbanizable Sectorizado representa una superficie de suelo
de 158.707 m? y una superficie con aprovechamiento de 159.319 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.

2. Propiedad

El desarrollo de este sector estd promovido por la sociedad METROVACESA SUELO Y PROMOCION S.A,
domiciliada en Madrid, Calle Quintanavides, ndmero 13 (28050), con C.I.F nomero A87471264, conforme al
Sistema de Actuacién por Compensacion.,

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 parametros 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 ocupacion del suelo surge de la lectura natural de
un ferritorio antropizado, una topografia modificada, poniendo en valor los vacios 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 intervencién se estructurard desde la ordenacién del espacio dotacional, ubicando los equipamientos
fundamentalmente en las zonas bajas, rehabilitando algunas de las edificaciones fabriles en desuso, o en la
cota intermedia, articulando 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 mas altas van buscando el mar a modo de corredores ecolégicos y favoreciendo
la accesibilidad de las cotas mas altas.

factor (ia), arquiteciura y urbanismo s.l.p.,calle toledo n°3, bajo.telf/fax: 954003613 focior-in@lactor-io.com / v factor-ia.com
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Hesrporan a la ordenacién en uno de los principales itinerarios peatonales los fortines existentes, que
J
(3]

e 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 ubicard en las cotas altas dejando las zonas de mayor pendiente a los espacios libres de
cardcter general y local segin establece el POT.

Los usos turisticos 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 torno a las
plazas conectadas visualmente con las playas a la vez que protegidas del viento de levante. El uso residencial
complementario actuard de bisagra entre la zona hotelera y de equipamiento, generando la diversidad de
usos de la ciudad mediterrénea defendida desde el Plan Territorial de Andalucia.

4. Determinaciones de la Modificacién Puntual
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| SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

|mmmcm<‘>.~.« SUS-TU-01 “ALBACERRADO"

DETERMINACIOMES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

CLASE DE SUELO CATEGORIA
SUELO URBAMIZABLE SECTORIZADO

DETERMIMACIONES URBANISTICAS

SUEPERFICIE DELSECTOR COMN APROVECHAMIENTO®  159.319 m2 DEMSIDAD 14,94 viv/hos
SUEPERFICIE DEL SECTOR 158.707 m?2

USO GLORAL Turistico MAX. EDIFICABILIDAD RESIDEHCIAL 16.728 m2
COEFICIENTE DE EDIFICABIUDAD 0,3 m2s/m2t NUMERO MANMO DE VIVIENDAS 238 viviendos
MAYIMA EDIFICABILIDAD 47.796 m?2

NUMERO MIMIMO P'LAZAS HOTELERAS/ 571, plizss * Eviste uno ?ono inundab'z fuera del DPH y la zona da senidumbre d2 SHU, con
ALQIAMIENTOS TURISTICOS gocechomiznto

COMDICOHNES DE APROVECHAMIENTO

AREA DE REPARTO Unica

APROVECHAMIENTO MEDIO 0,108 UA/m?2

COEFICIEMTE DE HOMOGEMIZACION 0,3600  ZOHA 0,7 SCToR 0,52 VP 0,7
AMAUSIS DE APROVECHAMIENTO

APROVECHAMIENTO OBJETIVO (UA) 17.206 APROVECH. SUBIETIVO (U&) 14,780 CESIGH DE APROVECH, (UA) 1721 "R EI0 704

ORDEMNACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

CRITERIOS Y DIRECTRICES DE LA ORDANMACION DETALLADA

GEMNERALES

- Se destinaré la zona inferior y de moyor accesibilidod desde lo calle Batallo del Salado o la ubicacién de los principales equipamientos poblicos relacionados con la
promocién del turismo y aseciados o la restauracién y deporiss de vienfo.

- Se integrardn los forfines en los espacios libres locales, ademés de plantear un itinerario que a modo de porque linzal conede los mismos.

- Se procurard lo genzracién de espacios donde se in‘zgren distintos usos, en lo bizqueda de un modelo da civdad mediterrdnsa.

DETERMIMACIOMES VINCULANTES

- Se considero vinculonte el trozodo viario y de SSGG de Espacios libres.

- Los espacios libres deben cumplir le establecido en el Art 10 de ta LOUA

- Se garanfizard que el planeamiento de desorrollo prevea los niveles mds altos de dotaciones lozales de los previstos en el articulo 17.1.2a de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Crdenacién Urbanistica de Andalucio.

OTRAS DETERMINACIONES

Lo ordenacion deberd tener en cuenta lo existencia de lo vio pecuaria Celada del Puznte de lo Vega a Mojicas, intearéndola en el sistema de espodios libres de! sector,
dotérdelo de un carril bici en paralelo a lo colle Batallo del Solade, para recuperar lo centinuidod interrumpido en la actualided por la zora industrial.

DISTRIBUCION DE USOS LUCRATIVOS

Edificabilidad (m21) Coef. de zora Coef, Uso y tipolegio Cosf. Sector Aprovechamiento (Uos)
ALOJAMIENTO TURISTICO 23.899 0,96 8.276
COMERCIAL TURISTICO 7.169 0,7 0,921 0,52 2.353
RESIDEMCIAL 16.728 1,09 6.577
Usos incompatibles Actividades industrioles y grandes suparficies minoristas, segin ariculo 62 POTCG
SISTEMA GEMERAL
Espacios Libres (m’s)
16.313
DOTACIONES MIMIMAS
Espacios Libres {m’) Equipamientas {m’s) Total dotaciones (m’s)
32.660 15.932 48.592

GESTION
Sistemo Programacién
e iR F’Funif;c;enlo Instrumentos de Desarrollo
Compensacidn 4 onos 2 anos F:i:inal Proy. de Urbanizacién Proy. de Reparcelacién Proyecto de Edificacion

factor (ia), arquitectura y urbanismo s.l.p. calle toledo n°3, bajo.telf/fax: 954003613 focior-io@lactor-io.com / wenvfactor-ia.com
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G INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

G.1. _Objeto del documento. i \
Se redacta el presente documento en cumplimiento del articulo 15.4 del Texto Refundido de la| Ley

del articulo 3.1 del Reglamento General de Valoraciones y del apartado 1.0).3° del articulo 19 de fu Ley 7/‘20-02; /

de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA). NN
El articulo 15.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo establece:

“La documentacién de los instrumentos de ordenacion 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 actuacion
en las Haciendas Poblicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o
la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo

destinado a usos productivos.”

Por su parte, el articulo 3.1 del Reglamento General de Valoraciones desarrolla el apartado transcrito de la

siguiente forma:

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

usos produclivos.

Especificamente y en relacién con el impacto econémico para la Hacienda local, se cuantificarén los costes de
mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacién de los servicios publicos necesarios para afender el
crecimiento urbano previsto en el instrumento de ordenacion, y se estimara el importe de los ingresos municipales
derivados de los principales tributos locales, en funcién de la edificacion y poblacion potencial previstas,
evaluados en funcién de los escenarios socio-econdmicos previsibles hasta que se encuentren terminados las

edificaciones que la acluacién comporta.”
El articulo 19.1.a).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, confendrd un estudio econémico-financiero que incluird una evaluacién analitica de
las posibles implicaciones del Plan, en funcién de los agentes inversores previstos y de la légica secuencial
establecida para su desarrollo y ejecucién, asf como un informe de sostenibilidad econémica, que debe contener
la justificacion de la existencia de suelo suficiente para usos productivos y su acomodacion al desarrollo urbano
previsto en el planeamiento, asf como el andlisis del impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas de
las Administraciones poblicas responsables de la implantacién y el mantenimiento de los infraestructuras y de la
implantacién y prestacion de los servicios necesarios”.

En definitiva, la LOUA, el Texto Refundido de la Ley del Suelo y el Reglamento General de Valoraciones pretenden
que, desde los instrumentos de planeamiento urbanistico en los que se prevean acfuaciones que supongan el
aumento de la poblacién y del nimero de viviendas, mediante la transformacion de suelos por la urbanizacién,

factor (i), arquitectura y urbanismo s.l.p.,calle foledo n°3, bajo.telf/fax: 954003613 facior-ia@lactor-io.com / vvn factor-ia.com
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——se-analice el impacio de las mismas en las Haciendas Piblicas, a fin de prever la capacidad de las mismas para

hacer 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 TU-1 "ALBACERRADQ", sobre la Hacienda Municipal de Tarifa, como Administracién encargada
de la gestion de la mayoria de los servicios pdblicos.

G.2  Cuantificaciéon de la inversién publica Municipal

En este apartado se analiza y cuantifica la Inversién Municipal (IM) para:
1. La ejecucion de las obras de urbanizacién necesarias para la transformacion del suelo.

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

2. La ejecucién de espacios libres o infraestructuras correspondientes a los sistemas generales o redes primarias.
Sistema General de Espacios libres: 16.313 m?,

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.

Segon convenio urbanistico la propiedad asumira los costes necesarios para asegurar la conexion e integridad
de las redes generales de servicios y dotaciones, con una aportacion méxima de 1.900.000 €.

3. La edificacion de equipamientos publicos locales o integrados en la red secundaria de dotaciones, incluidos
en el ambito de la actuacién urbanizadora.

Consideramos para el suelo de equipamientos la edificabilidad global del sector (0,3 m?/m?s) y unos costes de
construccién de 600 €/m?i.

Equipamientos: 15.932 m2s x 0,3 m?t/m?s x 600 €/m?t = 2.770.560€.

Los equipamientos se construirian a los 3 afios de recepcionarse la urbanizacién y las obras durarian fres afios.

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: 15.932 mZs.

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

Cesién obligatoria: Como Administracién actuante, recibird parcelas edificables urbanizadas para soportar el
10% del aprovechamiento urbanistico del sector (AM).

Cesion: 10% x AM = 0,1 x 17.206 UAs = 1.721 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 cdleulo
de incremento de cesién, es de 706 UAs.

Cesidn total: 1.721 UAs + 706 UAs = 2.427 UAs.
Valor de las parcelas segin el valor de repercusion del uso y tipologia caracteristico (UA):
VSM: UAs x €/UA = 2.427 UAs x 200,14 €/UA = 485.740 €.

3. Obtencién de los suelos dotacionales urbanizados, viarios y zonas verdes, asi como las obras de urbanizaciéon
e infraestructuras ejecutadas con cargo a la actuacién urbanizadora y que recibe la Administracién Municipal.

Superficie de viario: 20.483 m?.
Superficie Espacios libres (Sist. General + Sist. Local): 16.313 m?s + 32.660 m?s = 48.973 m?s.

Obra de urbanizacion: 6.930.680 €.

G.4  Estudio de la liquidacién del presupuesto municipal.

Trabajamos con los presupuestos liquidados del ano 2013.

INGRESOS

OPERACIONES CORRIENTES
CAP.1.- Impuestos Directos
CAP.2.- Impuestos Indireclos
CAP .3.- Tasos y Oftros Ingresos
CAP.4.- Transferencias corrientes
CAP.5.- Ingresos Patrimoniales

Total Operaciones Corrientes

OPERACIONES DE CAPITAL

CAP.6.- Engjenacién de Inversiones Reales
CAP.7.- Transferencias de Capital

CAP.8.- Aclivos Financieros

CAP.9.- Posivos 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%
23,27%
8,20%
93,65%

0,06%
0,40%
0,47%
5,43%
6,35%

€/habitante

603,25 € /habitante
18,61 € /habitante
140,74 € /habitonte
284,60 € /habitante
100,50 € /habitante
1.147,71 € /habitante

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

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

LIQUIDACION PRESUPUESTO MUNICIPAL 2013
GASTOS 17.782.905,38 € % €/habitante
OPERACIONES CORRIENTES
CAP.1.- Gaslos 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 € /habitante
CAP .3.- Gastos Financieros 483.679,24 € 2,72% 26,74 € /habitante
CAP 4.- Transferencios corrientes 2.910.303,28 € 16,37% 160,92 € /habitante
CAP.5.- Fondo contingencia 0,00 € 0,00% 0,00 € /haobitante
Total Operaciones Corrientes 16.157.631,47 € 20,86% 893,43 € /habitanie
OPERACIONES DE CAPITAL
CAP.6.- Inversiones Reales 968.323,99 € 5,45% 53,54 € /habitante
CAP.7.- Transferencios de Capital 51.244,00 € 0,29% 2,83 € /habitante
CAP.8.- Activos Finoncieros 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% 89,87 € /habitante

factor (ia), arquiteciura y urbanismo s.l.p.,calle toledo n®3, bajo.telf/fax: 954003613 facior-ia@lactor-ia.com / v factor-in.com
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