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A.1.  Obijetivo y régimen previsto para el documento de Innovacién. -

Plan General de Ordenacién Urbana vigente en el municipio de Tarifa, en concreto su adaptacién 'ci;“ilo \I!
LOUA en 2010, en los términos establecidos por los articulos 36 y 38 de la Ley 7/2002, de 17 de’| ||
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA), con el objeto de  habilitar u_n‘:sxga“:z}@_rgc}ﬁ"x;-‘r{:’!
suelo urbanizable para la implantacién de un nuevo sector turistico denominado SUSJTL&OI(‘
Albacerrado, en consonancia con la actual demanda creciente de alojamientos y servicios furisticos

detectados en el municipio, en los suelos propiedad de la entidad METROVACESA SUELO Y
PROMOCION S.A, domiciliada en Madrid, Calle Quintanavides, nimero 13 (28050), con C.L.F
nomero A87471264.

Para ello es necesaria la clasificacién de un nuevo sector de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso
global Turistico en el sector denominado SUS TU-01 "ALBACERRADO" de Tarifa, clasificado como suelo

no urbanizable de cardcter natural o rural por el planeamiento general vigente.

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

los proyectos de edificacion.
A.2. Promotor de la Modificacién Puntual

La tramitacién de la presente modificacién se somete a consideracién de la adminisiracién competente para su
iniciacién por peticién de la sociedad METROVACESA SUELO Y PROMOCION $.A, domiciliada en Madrid,
Calle Quintanavides, nomero 13 (28050), con C.L.F nimero A87471264 como promotora del presente

documento, en consonancia con las directrices municipales.

A.3.  Equipo técnico redactor

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 nofificaciones 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 Sevilla, y D. JOSE ANTONIO RUIZ VILLEN, con DNI n® 30.819.266-W, colegiado n® 0.625
del C.O.A. de Cérdoba, y han colaborado los arquitectos M. Rocio Vézquez Romero y Cristébal Gémez
Pérez.

El asesoramiento juridico en la redaccién del documento ha sido realizado por ANCHA ASESORES
ABOGADOS representado por D. EDUARDO GARCIA ESPINOSA y D°. CONCEPCION ARRIBAS VALLE.
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El suelo que nos ocupa, forma parte de un émbito 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 nicleo histérico de Tarifa, generando la zona de crecimiento
natural hacia el interior, a 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, ademas de la zona norte del
litoral africano.

Es por ello que ya en el Avance de Ordenacién del nuevo PGOU de Tarifa de 2004 se incorporan los
suelos al denominado Crecimiento Norte, ademds 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 a la aparicién de distintos planes
y normativas sectoriales, invita a la Comunidad, a través de su Ayuntamiento, y a la propiedad a buscar
nuevas alternativas para la pronta puesta en carga de un sector de valor estratégico para la ciudad. Es
por ello que se opta por la via de la Modificacién Puntual del PGOU vigente como posible alternativa
para conseguir acelerar la clasificacién de suelo necesaria para el desarrollo del sector.

En agosto de 2015 se presenta por la por la sociedad promotora Metrovacesa, S.A., actual
Metrovacesa, Suelo y Promocién, SA., la Solicitud de Inicio de la Evaluacién Ambiental Estratégica
Ordinaria, integrada por el borrador del Plan y el Documento Inicial Estratégico.

Analizada la documentacién, de acuerdo con lo establecido en el articulo 38.2 de la Ley 7/2007, de
9 de julio, de Gestién Integrada de la calidad Ambiental, modificada por el Decreto-Ley 3/2015, de 3
de marzo, y efectuadas las consultas a las administraciones publicas afectadas y a las personas
interesadas, se formula por la Delegacién Territorial de Céadiz de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacién del Territorio el Documento de Alcance.

El pasado 11 de enero de 2016 se recibié comunicacién del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa en relacién
con el Expte: A-5/2015 sobre la MODIFICACION PUNTUAL DEL PGOU DE TARIFA PARA LA NUEVA
CLASIFICACION COMO SUELO URBANIZABLE DEL SECTOR SUS-TU-01 “ALBACERRADO":

Escrito procedente de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio,
Delegacién Territorial en Cédiz (n° de entrada 12988, de fecha 01.12.2015).
Escrito procedente de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio,
Delegacion Territorial en Cadiz (n® de entrada 14953, de fecha 29.12.2015).

Teniendo en cuenta este Documento de Alcance, se elabora el Estudio Ambiental Estratégico, el cual
forma parte de este documento de Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa para la nueva clasificacién
como suelo urbanizable del sector SUS-TU-01 “Albacerrado”, en el que se identifican, describen vy
evalGan los posibles efectos significativos en el medio ambiente.

Otra consecuencia del Documento de Alcance es la nueva delimitacién del sector en consonancia con
el Informe en Materia de Aguas emitido por la Delegacién Territorial de Medio Ambiente y Ordenacién
del Territorio en Cédiz de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio.
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Mediante el estudio de inundabilidad anexo a este documento se delimita:

a) Zona de Dominio Poblico Hidréulico. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por
Legislacién Especifica, de propiedad puiblica.

b) Zona de Servidumbre. Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacién
Especifica, de propiedad privada de Metrovacesa Suelo y Promocién S.A.,  sin
aprovechamiento.

¢) Zona inundable (calculada con avenida de 500 afos de periodo de retorno). Suelo No
Urbanizable de titularidad privada de Metrovacesa Suelo y Promociéon S.A., con
aprovechamiento.

A.5  Informacién urbanistica de los terrenos.
A5.1 Situacién y emplazamiento,

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

La actuacién se corresponde con la zona de crecimiento légico de la ciudad hacia el interior,
completando un vacio rodeado de ciudad y colindante en sus limites sur, este y ceste 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 limites de las parcelas objeto de Modificacion Puntual, con
los siguientes linderos:

Al Oeste, con la calle Batalla del Salado principal via de carécter urbano de la ciudad.

Al Sur, con suelo urbano consolidado residencial

Al Este, con suelo no urbanizable.

Al Norte, con suelo urbano consolidado industrial.
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Localizacién del sector en el municipio de Tarifa

A5.2 Parcelario y superficie.

La extensién de suelo que se clasifica como Urbanizable Sectorizado representa una superficie de suelo
de 158.707m2 y una superficie con aprovechamiento de 159.319m2 y se localiza en la zona norte del
nicleo urbano de Tarifa.

La diferencia entre estas dos superficies es motivada por la 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.
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A.5.3 Caracteristicas naturales de los terrenos.
Caracterfsticas Topogréficas.

El ambito de actuacion es un espacio singular y con unas caracterfsticas fisicas propias, 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, coincidente con el lugar que ocupa en la actualidad el depdsito de aguaq, la de
mayor altura y mejores vistas, pero también la de mayor exposicion a los vientos dominantes. La topografia
condicionard la ordenacién y serd fundamental el entendimiento de la misma para establecer un disefio de
los espacios libres acorde con las fortalezas y vulnerabilidades de la orografia.

La topografia existente proporciona una doble ventaja las visuales sobre el estrecho, la ciudad y las playas y la
capacidad de proteccion de los vientos no deseados (el levante del estrecho).
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Plano taquimétrico del sector

El plano taquimétrico desvela que existen cuatro oquedades, o modificaciones dentro de la topografia del
cerro, las dos situadas mds al norte son claramente canteras en desuso, en su dia producidas por la extraccién
de material para la fabricacién de ladrillo y otra mas al sur de cardcter més lineal y probablemente de distinta
procedencia, asociada a movimientos de fierra que habilitaban una mejor visibilidad y campo de disparo a
las baterias militares de las cotas superiores. Por Glimo, en la zona sureste existe ofra cantera de geometria
més 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) entorno a la cota 20 con la playa de Los Lances al fondo.

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

Desde el punto de vista biogeogrdfico, el émbito de actuacién se incluye en la Region Mediterrénea, y dentro
de ésta, en la Provincia Gaditano-Onubo-Algarviense. De los tres sectores en que se divide esta provincia,
la zona de actuaciéon se encuentra en el Sector Aljibico.

Desde el punto de vista bioclimdtico se identifica, de los cinco pisos descritos para la Region Mediterréneaq,
el Termomediterréneo. Se caracteriza por una temperatura media anual=17-19° C, con medias minimas del
mes mds frio de 4-10° y medias méximas del mes més frio 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 ombroclima subhtmedo inferior (600-800 mm anuales).

La serie de vegetacién potencial asociada a estas caracteristicas biogeograficas es Serie termomediterranea
rifefia, luso-extremadurense y algarviense subhtmedo-htmeda vy silicicola del alcornoque (Quercus suber):
Myrio communis Querceto suberis S. Su comunidad climdcica es el alcornocal, un bosque denso y
estratificado con un estrato arbéreo perennifolio y esclerdfilo dominado por el alcornoque (Quercus suber).
Ademés del citado alcornoque, también tiene al mirto (Myrtus communis) y al palmito (Chamaerops humilis)

como especies directrices.

Las series de vegetacién presentes en el resto de la zona de estudio se pueden consultar en el Mapa 9 del
FAE. Series de vegetacién.En este mapa se puede observar que la vegetacién existente en el ambito 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 vegetacion alcanza en estas éreas.

factor (ia), arquitectura y urbanismo s.l.p.,colle toledo n°3, bojo.telf/fox: 954003613 factor-in@factor-io.com / v factor-ia.com

Agua.
La zona de estudio pertenece a la Demarcacién Hidrografica Guadalete-Barbate, siendo el rio de la Vega y

el Arroyo del Retiro los cursos hidricos més relevantes. Ninguno de ellos atraviesa el ambito de actuacién,

Existe deniro del sector, en la zona este una cuenca natural por donde discurren las aguas pluviales
procedentes de las escorrentias 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 Viento
El tipo de clima existente en la zona de estudio es el Mediterrdneo seco o subhumedo. En concreto, en la

zona de actuacién encontramos un ombrotipo subhtmedo, con una precipitaciéon de unos 800 mm anuales.
La temperatura media anual, por su parte, oscila entre los 16-18 °C.

Tarifa es famosa por sus impresionantes estadisticas de viento durante todo el afio. Un dia 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 Aflantico y el mar Mediterréneo, es ideal para la practica de deportes relacionados con el viento
durante gran parte del afo.

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 urbanisticos e impide el desarrollo de una agricultura sin riesgos
econdémicos. Existen pocos dias de calma.

Fxisten dos vientos predominantes: el fuerte y cdlido Levante, que sopla dia y noche, y otro mas frio, el
Poniente, que sopla mds 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 acelera el
viento considerablemente

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

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

En cuanto a la 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 direccién E con 5,6, y
alcanzéandose una media de 3,6 unidades Beaufort
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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 4
. . -
deformacién de la vegetacion. -
Asi, 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 mds irregulares pero B i
también son considerables con velocidades en torno a los 100 Km/h. Los vientos del SE sélo tienen rachas
maximas en tres meses, pero constituyen las medias mas altas con 135 Km/h en febrero y de 130 en ‘9;’0
5

noviembre.

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

Pocos meses después de la Guerra Civil, se creé la Comisién de Fortificacién de la Frontera Sur elaborando
los informes que dieron lugar a las 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 rio Guadiaro. Siendo la mayor presencia de ellas en la comarca del Campo de Gibraltar. ! PUESTO OBSERVATORIO il aprowade
2 FORTIN 375- Cerro Albacerrado _—
bidgm v yalamieat e tarifa em Se
En la poblacién de Tarifa se encuentra el “Cerro de Albacerrado”, localizado dentro del mismo pueblo y con 3 FORTIN 375 A- Cerro Albacerrado LT o :
una extensién que sobrepasa las 64 hectareas - FORTIN 375 b- Cerro Albacerrado gy colobru s @ 7 Stl. 2016 (Articals 128,5
' 5 FORTIN 376 PLATAFORMA ARTILLERA B
a fue elecid | —_— s B of B +olando per | 6 FORTIN 376 PLATAFORMA ARTILLERA ##! Beglamenic e
ste cerro fue elegido por su lugar estratégico, mirando hacia el Estrecho y controlando perfectamente la 7 ENTRADA INTERIOR DEL COMPLEJO L YUNTAMIENTO
playa de Los Lances para la ubicacién de un completo conjunto defensivo compuesto por dos grandes 8 PUERTA DE ENTRADA AL COMPLEJO —
plataformas Artilleras en la cota superior (52 metros sobre el nivel del mar) un puesto telematico de control 9 FORTIN 380 Cerro Albacerrado
y una serie de fortines y nidos de ametralladora en todo el perimetro. 1? Egg:m g;;g g::g ﬁ]“ggz::gjz
. o . 2 12 FORTIN 384 a
Fuenit?:s documelntcales permiten constatar la planificacion y c,ons'trucmon de 499 obras de campana ’enfre 13 FORTIN 383 - Corro Albacerrado
Guadiaro y Conil.45 Entre ellas se encuentran 247 para los términos municipales de San Roque y La Lineq, 14 BARRACONES
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 15 FORTIN n® 384. Cerro Albacerrado NS % /
Algeciras contaba con 86 (263 a 348)48; el de Tarifa, con 111 (349 a 453)49; el de Barbate, 17 (454 a Estado de conservacién moderado. La tronera mira hocm JG mvéfe;ﬂ 'nacional y estd situado a media
470) y el de Conil, 8 (471 a 478). falda del cerro. Tiene trincheras en la parte trasera que se-comufiican con una entrada a 150 metros

de distancia, Junto al fortin existe un pozo de lirador.
16 ENTRADA a fortin 384
Una entrada al fortin 384 situada a 1509 metros del mismo. Se encuentra taponada por fierra y piedras.
17 FORTIN n® 385a
Segundo fortin. Se encuentra en malas condiciones.
18 FORTIN 385
Situado en las faldas del cerro Albacerrado. Se encuentra en malas condiciones. Esté unido al segundo fortin
mediante una trinchera. Sus troneras miran hacia La Vega.

19 FORTIN n® 383- Cerro Albacerrado
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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.

e

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

T

“

e ————_

La Comision de Patrimonio Histérico de Cadiz, érgano dependiente de la Junta de Andalucia, catalogé en
el afo 2006 todos los bunkeres y obras del sistema defensivo del Estrecho, para garantizar su proteccién,
varias asociaciones y organismos solicitaron a la Junta de Andalucia, 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 estarian incluidos los de la zona de Albacerrado.

En el caso que nos ocupa, la salvaguarda y puesta en valor de este amplio patrimonio hormigonado serviria
para complementar de forma adecuada la oferta turistico-cultural de las poblaciones costeras del Campo de
Gibraltar y, muy especialmente, del dmbito del Parque Natural del Estrecho, a lo cual contribuiria el interés
medioambiental y paisajistico 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 magnificos conjuntos
urbanos clasicos, fortalezas medievales sin paralelo como la omeya de Abderrahman ll, en Tarifa.
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Se localizan en el ambito diversas edificaciones pertenecientes a una antigua fabrica 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 desarrollard el Proyecto de Urbanizacion.

Otros elementos localizados son los bunkers, construidos en Tarifa al comenzar la Il Guerra Mundial, estos
elementos defensivos también denominados nidos de ametralladoras, se proyectaron como medida de
defensa ante una eventual invasién de otro pafs. Estas edificaciones serdn incorporadas al sistema de

espacios libres propuesto.

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

A5.6 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 Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA), por acverdo de
23.03.2010. Publicado el 27 de octubre de 2010 B.O.P. de Cadiz num. 205. Este documento se redacta
para adaptar a la LOUA el Texto Refundido de la Adaptacién y Revision del Plan General de Ordenaciéon
Urbana de Tarifa de1990.
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Desde la aprobacién definitiva del PGOU y debido su dilatada vigencia, el plan ha ido adaptandose a la
nuevas condiciones que han marcado los tiempos sufriendo numerosas modificaciones puntuales.

Modificaciones puntuales del PGOU Fecha de

aprobacién
Art. 2.3.1. Ordenanza vivienda plurifamiliar o colectiva. 30/01/2007
C/ Alcalde Juan Noiez y Avda. Fuerzas Armada 30/04/2010
C/ Manuel Reine Braille y Cénovas del Castillo 25/11/2008
C/ Trafalgar s/n 22/11/2005
Entre C/ Almadraba C/ Bailén y Avda. de Andalucia 05/04/2002
Entre C/ Arapiles San Sebastian y Numancia Conservera La Tarifefia 21/07/2005
Facinas 24/06/2005
Fascinas Vega Arieaga 16/11/2004
Fébrica de Conservas Pifiero y Diaz 21/07/2005
MP PGOU en la Normativa determinaciones en Suelo No Urbanizable Coman 31/07/2006
Parcelas H2 y Q de la Zona 1 del Suelo Urbano del nicleo de Atlanterra Quebrantanichos 26/07/2011
Parcelas P3 y P6A de la zona 7 del suelo urbano del nicleo La Marina |l 05/05/2010
SA-2. Quebrantanichos. Parcs. H2 y G1 04/05/2010
Sector S-1 El Cuartén 16/11/1999
Sector -3 Albacerrado 25/09/1991
Sector SA-1 Cabo de Plata Atlanterra Unidades 56 y 7 31/07/2006
Sector SA-2 Quebrantanichos 29/06/1995
Sector SL-3 Los Lances 22/03/2004
Sectores SA-1 y SA-3 Cabo de Plata 13/08/1998
Suelo Urbano de Albacerrado 22/12/2009
Tahivilla cambio dislado en la clasificacién de suelo 24/06/2003
Tahivilla Reclasif. de suelo aislada 15/05/2001
UE-15 21/11/2000
Castillo de Santa Catalina cambio de calificacién en parcela de instalaciones especiales 02/12/2014
Unidad de Actuacién U.A.5 Tarifa 22/07/2014

La estrategia de crecimiento estaba orientada a la colonizacién de la banda litoral y en paralelo a la playa
de Los Lances.

Si se plantea de una manera clara, la variante del municipio que conectando en dos puntos con la N-340
que establece la jerarquia de viario mediante el cual organizar los futuros crecimientos, y encerrando una
bolsa de suelo perfectamente conectada coincidente con el dmbito de Albacerrado.

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

municipio.
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Determinaciones del planeamiento general en tramitacién.

El 21 de junio de 2004 fue aprobado por decreto de dalcaldia el Avance del Plan General de Ordenacion
Urbana de Tarifa. En el documento de Avance del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa se introduce
un sector denominado Crecimiento Residencial Norte donde se aporta al sector la edificabilidad de 0,4
m’t/m?s y 1.321 viviendas.

No obstante, este documento no cuenta con aprobacion definitiva y por tanto no estd en vigor.
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A.5.7 Marco urbanistico-territorial, directrices, criterios y objetivos de la planificacién territorial.
Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucfa (POTA)

El Plan de Ordenacién Territorial de Andalucia identifica el Sistema de Ciudades como uno 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 articulacién de Andalucia.

El Modelo Territorial se centra en aquellas estructuras que se deducen de la red de asentamientos urbanos y
rurales de Andalucia, mostrando los vinculos determinantes entre los componentes de dicha red que tienen
capacidad para generar édmbitos de cooperaciéon de cardcter supramunicipal y de interés regional. El
resultado de todo ello es la organizacién de Sistemas de Ciudades entendido como estructuras urbanas de
relaciéon 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 jerarquia urbana configuradas a partir de un cierto ndmero de categorias
bésicas de las ciudades y asentamientos de la regién: las Ciudades principales que se sitoan en la cabecera
del sistema y componentes bésicos de los centros Regionales; las Ciudades Medias, con dos niveles internos
en consideracién de su diferente tamafo demogrdfico, diversidad dindmica de su base econémica y peso
tuncional; los centros rurales o Pequenas Ciudades, igualmente subdivididas en dos niveles jerarquicos; y
finalmente el resto de asentamientos.

Segun el POTA, Tarifa forma parte de un Centro Regional de la Bahia de Algeciras.

El Centro Regional constituye el primer referente urbano para la articulacién. Se entiende por Centro Regional
al conjunto del ambito 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, mds Jerez y Algeciras), y su dmbito metropolitano. La delimitacién de dicho éambito ha de
considerarse de forma flexible, atendiendo a las caracteristicas y tendencias de cada uno.

El Centro Regional de Bahia de Algeciras presenta en la actualidad un menor peso demogréfico y econémico,
consecuencia de si mas reciente consolidacién como hechos urbanos maduros y complejos, incluyendo su
formalizacién urbanistica. La Bahia de Algeciras es un nodo ferritorial estratégico para las relaciones
exteriores andaluzas.

El POTA sefiala entre sus objetivos lo siguiente:

1. Consolidar un Sistema polinuclear de Centros Regionales que, concebido como una red de ciudades
metropolitanas, constituya el primer nivel del sistema urbano de Andalucia.

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

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

fundamental para la construccién y arficulacién del espacio regional y la mejora global de la
competitividad exterior de Andalucia.

N
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2. Incorporar la perspectiva supralocal en la ordenacién de los problemas metropolitanos de los Centros
Regionales.
3. Coordinar las politicas autonémicas con incidencia en los Centros Regionales estableciendo para ello

un Programa especifico.

En cuanto al Litoral, el POTA lo configura como el espacio mas dindmico de la regién desde el punto de
vista demogrdfico, territorial y econdémico. Las tendencias actuales siguen distinguiéndose hacia una
progresiva transformacién del territorio costero y un aumento de la densidad de ocupacién urbana y turistica.
Por todo ello, el futuro del litoral constituye una cuestién esencial para la ordenacién del territorio y para el

conjunto de los objetivos econémicos, sociales y ambientales de Andalucia.

Asimismo, reconcce el POTA que la evolucién econémica del conjunto de la region vendré determinada en
el futuro, en gran medida, por la capacidad de las zonas costeras para continuar impulsando la actividad
econdémica y la modernizaciéon del sistema productivo; distinguiendo, entre ofras, desde el punto de vista
territorial, como principal tendencia y procesos, la siguiente:

“El intenso proceso de crecimiento de las actividades luristicas basadas en el aprovechamiento de las
condiciones naturales costeras (playa, clima) ha consolidado un sector econémico estratégico para Andalucia,
con capacidad de diversificacién e innovacién y con un potente efecto de arrastre sobre ofros sectores
(construccién, bienes de consumo intermedio y final, servicios avanzados, logistica del transporte, efc.), cuya
recualificacién constituye un requisito esencial para su sostenibilidad econémica y para la sostenibilidad
ecolégica del litoral a largo plazo.

El litoral andaluz, en definitiva, es un espacio esiratégico para la Comunidad Auténoma debido a sus elevados
valores ecolégicos y a sus funciones econémicas en sectores decisivos como el turismo y los servicios, las
nuevas agriculturas, las actividades industriales o la pesca y la acuicultura, asi como por su papel en las
relaciones exteriores a través del sistema porluario y aeroportuario.”

En cuanto al modelo territorial de la planificacion 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 estdn indisolublemente unidas, asi como que los sectores mds significativos del
desarrollo productivo (el turismo y las nuevas agriculiuras) tienen una directa relacién con el modelo de
gestion de los recursos del territorio (agua, suelos, espacios naturales, biodiversidad, patrimonio cultural y
paisaje). (N, 150)

Asi, los modelos de nuevos desarrollos contemplados en los Planes de Ordenacién del Territorio de dmbito
subregional y en el planeamiento urbanistico han de basarse, entre ofros, en las siguientes orientaciones:

“a) La prioridad de los nuevos desarrollos urbanos ha de darse a aquellos que se basan en el crecimiento
hacia el interior de los nicleos, es decir, la reordenacién y recualificacién de zonas de los cascos urbanos
consolidados, asi como en desarrollos que contemplen la imagen unitaria de la cuidad. Ello supone establecer
como objetivo el de romper la tendencia a nuevos crecimientos exégenos a los nicleos urbanos consolidados,
reduciendo el progresivo consumo de espacios naturales o rurales, en especial en las sierras prelitorales.”

factor (ia), arquitectura y urbanismo s.l.p.,calle toledo n®3, bojo.telf/fax: 254003613 factor-in@factor-ia.com / voenv factor-ia.com

Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar

La planificacién territorial subregional en cuyo dmbito se encuentra el municipio de Tarifa viene determinada
por Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar, en adelante, POTCG (Decreto 370/2011,
de 20 de diciembre. BOJA nim. 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 logistico del sur de Europa.

2. Potenciar la articulacién territorial externa e interna mediante la mejora de las infraestructuras de
trasportes, de la red de espacios libres y de las dotaciones de equipamientos.

3. Promover un desarrollo ordenado de los usos residenciales y turisticos.

-l

Ordenar las infraestructuras energéticas.
5. Proteger y valorizar los recursos ambientales, paisajisticos y culturales.

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

“Las demandas privadas de suelo para promocién inmobiliaria residencial son cuantiosas y superan, con
mucho, las necesidades vegetativas y las ligadas al desarrollo endégeno del territorio. Esta presiéon actia
sobre las estrucluras territoriales, forzando sus capacidades y alterando la configuracién conveniente de sus
estructuras. Estas demandas tienden a limitar, ademds, ofros usos productivos (establecimientos
empresariales) que no ofrecen rentabilidades tan altas a corto plazo como la promocién inmobiliaria
residencial.

El Campo de Gibraltar dispone de excelentes condiciones para el desarrollo de iniciativas turisticas que
aprovechen el buen clima, la fuerza de sus paisajes naturales, la significacién y espectacularidad del Estrecho
y los recursos cullurales y antropolégicos de la zona. Estas condiciones no han sido aprovechadas
suficientemente hasta la fecha.

El Plan debe garantizar una progresiva adaptacién del desarrollo urbano a las necesidades de nuevas
viviendas y nuevos equipamientos, al ritmo de formacién de nuevos hogares, tanto por crecimiento vegetativo
y modificacién de pautas sociales, como por la llegada de la poblacién inmigrante laboral que acude atraida
por el desarrollo econémico del dmbito.

El espacio de la Bahia de Algeciras debe disponer de un marco de ordenacién supramunicipal que le permita
reestructurar usos centrales y redes para recomponer de forma radical la negativa situacién actual.,

El Plan debe establecer los criterios de acluacién generales para el desarrollo urbanistico, garantizando las
dotaciones de equipamientos y servicios y el respeto a los valores ambientales y paisajisticos del territorio.
Asimismo, el Plan determina los criterios. que orienten el desarrollo de los usos, turisticos ligados a
establecimientos empresariales.” S
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Plan General de Turismo Sostenible de Andalucia Horizonte 2020

En cuanto a la planificacién turistica en Andalucia, el Plan General del Turismo Sostenible de Andalucia se
configura como el instrumento fundamental para la ordenacién de los recursos turisticos de Andalucia,
estableciendo el modelo y las estrategias para su desarrollo turistico futuro.

El Decreto 37/2016, de 9 de febrero, por el que se aprueba la formulacién del Plan General de Turismo
Sostenible de Andalucia Horizonte 2020 recoge mismos contenidos ferritoriales establecidos por la Ley

13/2011:

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

La delimitacién de émbitos territoriales homogéneos para la ordenacién de los recursos y las actividades

turisticas.

El establecimiento de los criterios bdsicos del modelo turistico sostenible aplicable a los dmbitos

territoriales delimitados en el Plan.”
Desde un punto de vista territorial, el modelo turistico fundamenta sus actuaciones en:

* La complementariedad entre destinos, basada en la sostenibilidad, en el fomento del patrimonio inmaterial
como elemento diferenciador, y en la revaloracién de los recursos primarios presentes en el territorio como
factores de identidad. Una actividad que puede resultar paradigmdtica es la gastronomia, que aina
elementos vinculados a la esencia de un ferritorio y aporta una especial singularidad a un destino.

* Los clubes de producto, un concepto turistico en el que cobra especial protagonismo el cardcter emocional
que transmite el producto. La capacidad de asociacién al territorio, a 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 ambito 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 paisaijistica.

* Un desarrollo turistico equilibrado, donde se considere que todos los recursos no son susceptibles de
transformarse en productos turisticos; y donde no puede suceder lo mismo con la totalidad de los destinos.
Fs necesario abordar una planificacién coherente y siguiendo una légica territorial basada en la conservacion
y ordenacién de los recursos. Este modelo persigue un desarrollo turistico basado en un proceso de cohesién
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 posibilitara la creacién de
productos turisticos rentables desde un punto de vista social, econémico y ambiental.
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* El impulso de un modelo de conservacién de los recursos con un claro predominio de la recuperacion
sobre la creacién de nuevos desarrollos. La sostenibilidad en el sector se ha de entender como un elemento
de competitividad.

¢ La potenciacion de los valores paisajisticos se convierten en una prioridad para este Plan. El paisaje es uno
de los méximos exponentes de una politica turistica sostenible, adquiriendo carécter de “marca”. Se ha de
entender como un valor anadido del sector turistico: alcanzar un alto grado de conservacion 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”, sefas de identidad del patrimonio andaluz como Sierra Nevada, el
Guadalquivir, Tarifa o el @mbito territorial de las denominaciones de origen, pueden ser el exponente de esa
interrelacién entre turismo, paisaje y territorio, concebido éste Gltimo como escenario de la marca Andalucia.

La potenciacion del ambito local para la generacién de empleo. El conocimiento que se tiene del territorio y
de sus recursos desde el dmbito local supone un valor anadido para la creacién de un tejido empresarial

con un alto grado de especializacion.

A.5.8 Infraestructuras y Servicios Existentes.

A.5.8.1 Red Viaria.

El sector es colindante a la ronda urbana principal de Tarifa denominada en este tramo como calle Batalla
del Salado.

La ordenacion 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 la futura ronda urbana como pasa en la mayoria de los municipios del litoral andaluz. Internamente se
plantea un anillo que recorre todo el sector en su perimetro conectado en distintos puntos.

A. 5.8.2 Red de Saneamiento.

En Tarifa actualmente no hay instalaciones propiamente dichas para la depuracién de aguas residuales
urbanas, sino que existe simplemente, un pretratamiento que elimina los sélidos, grasas y arenas. El agua,
una vez pretratada, se vierte al medio marino a través de un emisario submarino. La red sle-sandamiento es
unitaria en la mayor parte del nicléd, pero tanto en las zonas de reciente qr‘hqni;‘gciégtg?gngg eﬂ'.los zonas
previstas para nuevos desarrollos, sehtroptado por resolver % s_gﬁgﬁié?ﬁg‘gwédichi\e.{ed‘§§pF,ggtivo.
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A. 5.8.3 Red de Abastecimiento.

Dentro de estos terrenos se ubica un depésito de agua de abastecimiento gestionado por la empresa
AQUALIA. Previo a este depdsito existen dos gemelos en direccion norte a  los que se prevé aumentar la
capacidad de la Estacién de tratamiento de Agua Potable ETAP (Potabilizadora). Segin la compania este
aumento de la capacidad de los depdésitos gemelos seré equivalente capacidad del depésito que se elimina
en el Tejar (Albacerrado) de un volumen aproximado de 1200m?®, més lo que demande la actuacién prevista.

En el convenio urbanistico se hace referencia a obligacién por parte de la propiedad de la construccién de
un depdsito de almacenamiento y de ofro regulador fuera del ambito de actuacién.
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Existe un tendido eléctrico aéreo de media tensiéon que discurre en direcciéon norte-sur de una longitud A.5.9 Afecciones por Normativas Sectoriales.
aproximada de cuatrocientos cincuenta (450) metros de longitud que apoyan en cuatro torres dentro del

ambito de intervencién.

Esta instalacién es incompatible con el futuro desarrollo turistico, por lo que en el Plan Parcial se deberd
soterrar la citada linea adaptandola al trazado de los viales planteados en el mismo.
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del Reglamento ser Sy UNTAMEE Al amparo de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de vias pecuarias, se procede a la determinacién de esta
14 SECRETARIO DEL AYUNTAM 2 o .
KL . . legislacion sectorial sobre el sector.
El ambito ferritorial se encuentra afectado por la via pecuaria “Colada del Puente de la Vega a Mojicas”,
nomero 15 de la clasificacion del término municipal de Tarifa, aprobada por Orden Ministerial de 28 de
enero de 1941, con una anchura de 25 metros.
r'-\
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Segun los documentos obrantes en el Fondo Documental de Vias Pecuarias, esta Colada coincide en su
recorrido en ésta 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 (2012). La 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 via atraviesa el dmbito 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 25/05/1965.

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

COLADA DEL PUENTE DE LA VEGA A MOJICAS. -

Arranca del arroyo de la Vega y Caiada Real de Algeciras-Medina junto al Puente Viejo con direccién hacia
el S. en busca de la poblacién, pasando junto a la huerta del Prado que estd en la izquierda, cruzaba junto a
la huerta del Prado que estd en la izquierda, cruzaba a continuacién un F.C. a las Canteras y poco después
deja por la izquierda el Pozo Blanco y sube la Cuesta de Salguero, siguiendo después por la izquierda de la
carretera general, cruzandola mas adelante por el Puente de Martin Rolddn y Km. 83, penetrando en la
poblacién junto con la carretera por el sitio el Fielato. Desde aqui hasta la salida de Tarifa por el Km. 84 toda
la Via estd interrumpida con edificaciones modernas.- Después se dejaba por la derecha el Molino de Viento,
caminando ahora por la poblacién a pasar entre las tapias del Convento y Depésito del Agua, a dar ofra vez
a la carretera Cadiz-Mdlaga y en este sitio es donde se aparta por la derecha la Colada de la Costa o Camino
de Algeciras, siguiendo la que se describe con direccién NE. Junto con la carretera, con el Cementerio por la
izquierda y llegar al Ventorrillo 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 mts.). Su direccion es de N. a S. y NE.- Y su recorrido

dentro del término es de unos tres mil metros (3.000 mts.).- Se considera Necesaria.
Proyecto de Clasificacién de las Vias Pecuarias. Tarifa, Cadiz. B.O.E. 01-06-1965

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

A. 5.9.2. Carreteras

En el dmbito de actuacion de la Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa para la nueva clasificacién como
suelo urbanizable del sector SUS-TU-01 “Albacerrado” en el término municipal de Tarifa no se afecta ninguna
carretera de la Red Autonémica de Andalucia.

A. 5.9.3. Parque Natural del Estrecho (PNE/15/136/OBR)

La actuacién objeto de esta Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa se localiza fuera del ambito del Parque
Natural del Estrecho y del Paraje Natural Playa de los Lances, y de acuerdo con el servicio de Gestion del
Medio Natural no son previsibles afecciones relevantes a georrecursos, montes publicos, ecosistemas o

taxones de flora y fauna silvestre de interés.

factor (ia), arquitectura y urbanismo s.L.p. calle toledo n°3, bajo.telf/lox: 954003613 factor-in@factor-ia.com / vovew factor-ia.com

A. 5.9.4. Dominio Poblico Hidréulico

El sector no afecta al Dominio Publico Hidréulico de acuerdo con el “Estudio en materia de aguas referido a
la Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa del Sector SUS-TU-01 “Albacerrado”, anexo a este documento.

El sector colinda con la linea de DPH y la zona inundable del arroyo innominado 1 del citado estudio.
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B. MEMORIA DE ORDENACION

B.1 Obijeto de la Modificacién

El objeto de esta Innovacién con carécter de Modificacién Puntual del PGOU vigente —~Adaptacién Parcial
del Plan General de Ordenacién Urbanistica 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 clasificacion del suelo en un
ambito que no afecta a 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 finalidad de dar respuesta a la demanda turistica 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
turisticos de cardacter hotelero y actividades asociadas a los mismos: la celebracién de congresos, actividades
deportivas y de ocio, encaminadas a la generacién de empleo y bienestar econdmico a los habitantes de la
poblacién y entorno de forma continuada en el tiempo.

Tarifa, a diferencia de otras zonas mas saturadas de la costa andaluza, es un municipio con un elevado
potencial turistico debido a su excepcional enclave, patrimonio, condiciones climdticas 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.

En definitiva, se busca la puesta en valor de uno de los mejores espacios turisticos litorales, ambientalmente
bien integrado, para generar un desarrollo urbano de alto contenido en plazas hoteleras y establecimientos
turisticos de ocio, 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, territoriales 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 turistica.

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

La extensién de suelo que se clasifica como Urbanizable Sectorizado representa una superficie de

158.707 m? y una superficie con aprovechamiento de 159.319m? y se localiza en la zona norte del
niucleo urbano de Tarifa. e N C aprevade
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B.2  Ciriterios bdsicos que motivan la Modificacién.

El entorno econdmico y social de Tarifa y la realidad turistica existente caracterizada por la elevada
competencia, las nuevas tecnologias y las redes sociales aplicadas a las actividades productivas, la
globalizacién y sobre todo la presencia de una clientela turistica mas auvténoma y més interesada en la
busqueda de experiencias enriquecedoras motivan un cambio que siente las bases para un nuevo modelo
de desarrollo turistico. Se hace necesaria una nueva cultura basada en la sostenibilidad, en la
responsabilidad, la innovaciéon y la calidad.

La ordenacién territorial que el POTCG propone en el émbito de la costa atlantica, donde se inserta el
sector, el que se propicie un modelo con mayor participacién de los establecimientos turisticos empresariales,
reduciendo el alojamiento residencial de temporada, la integracién del espacio turistico en el territorio y el
establecimiento de una red de transporte pUblico y conexiones internas en medio no motorizados, junto con
la ordenacién de los espacios que deben ser destinados al uso y disfrute piblico. Por tanto, tiene como
finalidad ordenar y candlizar las potencialidades existentes en torno a 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 ornitolégico), complementados por la corta temporada de sol y playa
estival siendo estos los dos pilares en los que se basaran las actividades generadas por el desarrollo
planteado.

La presente innovacién de planeamiento encuentra un aval en el propio sistema legislativo de la Comunidad
Andaluza. Asi, en la Exposiciéon de Motivos de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia se plantea
como uno de los objetivos de la Ley conseguir mayores grados de cohesién e infegracién social a través de
la distribucién de usos y equipamientos en las ciudades; hacer de éstas espacios de convivencia y espacios
vividos, a través de las dotaciones necesarias y de la recudlificacién y reequipamiento de aquellos sectores
urbanos que lo precisen, o establecer criterios propios para la proteccién del patrimonio urbanistico,
arquitecténico, histérico y cultural, en coordinacién con la legislacién sectorial existente. ..

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

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

b) Dar cumplimiento al articulo 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 ambito
subregional, cuya entrada en vigor les venga sobrevenida.

c) Establecer un nuevo sector de suelo urbanizable sectorizado de uso turistico que dé respuesta a la
demanda hotelera de Tarifa, en virtud de la capacidad que el POT del Campo de Gibraltar concede
a los instrumentos de planeamiento general.

factor (ia), arquitectura y urbanismo s.l.p.,calle toledo n°3, bajo.telf/fax: 9$4Q_036137fg},Etcf-ir.xf:_r?fnn:lar-icn.co—u| / vevew factor-ia.com
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d) Impulsar el turismo sostenible en el medio litoral como sector estratégico de la economia de Tarifq,
generador de empleo y desarrollo econémico, basado en las caracteristicas diferenciales del
territorio.

e) Dotar de capacidad alojativa turistica de cardcter hotelero, que dé respuesta a la creciente demanda,
garantizéndose que al mas del 50% de la edificabilidad total del sector se destina a uso turistico.

f)  Clasificar como suelo urbanizable sectorizado, en coherencia con la estructura urbanistica 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 las redes
de comunicacién con el resto del ferritorio, y la integracién viaria con las dreas urbanas contiguas.

g) Proteger los recursos turisticos 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 turfstico a la implantacién de
aquellas actividades susceptibles de generar mayor nivel de empleo y valor afadido en la economia
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 potenciando 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 la accesibilidad universal a los recursos y servicios turisticos, asi 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 clasificacion como Suelo Urbanizable Sectorizado para alcanzar una calidad integral
atendiendo a los diversos servicios, establecimientos y destinos turisticos, incorporando la accesibilidad como

objetivo a alcanzar en las estrategias de actuacién.

B.3 Determinaciones urbanisticas de area de suelo urbanizable sectorizado SUS-TU 01 “Albacerrado”.

La actuacién se basa en la clasificacién urbanistica del dmbito 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 Ordenacion.

Para ello, y siguiendo los pardmetros de compacidad y densidad de la ciudad mediterrdnea (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 la lectura intencionada
de un territorio antropizado, una topografia modificada, poniendo en valor los vacios generados por las
canteras producidas para la extraccién de material necesario para abastecer la fabricacién de ladrillo en las
antiguas instalaciones ubicadas en la parcela.

La intervencién se estructurard desde la ordenacion del espacio dotacional, ubicando los equipamientos
fundamentalmente en las zonas bajas, rehabilitando algunas de las edificaciones fabriles en desuso, o en la

factor (ia), arquitectura y urbanisme s.|.p.,calle toledo n°3, bajo.telf/fax: 954003613 lactor-ia@factor-in.com / wvav factor-ia.com

cota intermedia, arficulando las futuras plozas 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 més altas.

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.

La edificacién se ubicara en las cotas altas dejando las zonas de mayor pendiente a los espacios libres de
carécter general y local segun establece el POT.

Los usos turisticos de caracter hotelero se instalarén en las cotas superiores, de mayor visibilidad sobre el
litoral, complementando a 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 residencial complementario se ubicara 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.

B.3.1 Determinaciones de la ordenacién estructural.

El nuevo Sector SUS TU-01 "ALBACERRADO" pasard a clasificarse como Suelo Urbanizable Sectorizado, con
Uso Global Turistico. El sector deberd desarrollarse mediante el correspondiente Plan Parcial de Ordenacién,
segUn el articulo 13 de la L.O.U.A. y ejecutarse a través de sus correspondientes instrumentos de ejecucion,
proyectos de Urbanizacién y Reparcelacion.

El nuevo Sector SUS TU-01 "ALBACERRADO" pasa a definir una dnica y nueva Area de Reparto coincidente
con sus limites y con las mismas condiciones de aprovechamiento y uso que resultan de la media del
municipio para el uso global turistico.

-Célculo del aprovechamiento medio del sector

Con la fijacion de los aprovechamientos medios de las éreas de reparto, se persigue establecer una igualdad
primaria en la distribucion de las cargas y beneficios entre los propietarios afectados en el planeamiento
general de un municipio. Se consigue que el principio de compensacién esté presente en la primera fase del
hecho urbanistico, esto es, en la tarea planificadora. De igual forma, con estas determinaciones, realizadas
en sede de planeamiento urbanistico, se pone en marcha la primera medida fendente a posibilitar la
recuperacién de plusvalias por parte de |ggAdministragion como consecuencia de su accién orgi‘gggg?{%

Para el desarrollo del SUS TU 01 ALBACERRADO & dalimita un dréa de répanto'independiente dablendeque
el Gnico limite que impone la LOUA en &40 ‘Gpartado’ @ pare el cblfle que en el'suelo!orbiatizable
iferencias-de aprovechamientos

sectorizado v ordenado se definan mas 8¢ 'URsdreerde reparto; es que las
medios entre estas areas de reparto del suelo urbanizéible (sectorizado'y

al 10%. A_/' .

enado) He padran ser superiores
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El aprovechamiento medio para el Gnico drea de reparto establecida por el PGOU para el suelo urbanizable
sectorizado es de 0,098 UA/m?.

Dispone el art.60 de la LOUA que las figuras de Planeamiento General determinaran el aprovechamiento
medio para cada Area de Reparto que delimiten, mediante coeficientes unitarios del uso caracteristico y, en

su caso, de la tipologia.

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

'dividiendo el aprovechamiento obijetivo total del sector o sectores que formen parte del drea, expresado en
metros cuadrados construibles del uso caracteristico y, en su caso de la tipologia, entre la superficie total del
Grea, incluida la de los sistemas generales adscritos”.

El PGOU de Tarifa de 1990 no aporta coeficientes por uso y tipologia de los diferentes usos lucrativos que
se desarrollan en el sector. Si considera coeficientes de de zona (CZ), coeficientes para el Sector (C§) 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 a viviendas con algin tipo de proteccién
pUblica supone un 30,00 % de la edificabilidad méxima permitida para uso residencial, cumpliendo asi con
las determinaciones del articulo 10.1.A.b de la LO.U.A.

En la determinacidn del aprovechamiento medio deben aplicarse distintos coeficientes de ponderacién para

expresar las diferentes circunstancias que concurren:
» Coeficientes de uso y tipologia

Para el célculo del aprovechamiento objetivo total (es decir el sumatorio de edificabilidades lucrativas
referenciadas a un aprovechamiento unitario) el Planeamiento General debe de realizar la operacion de
homogeneizar las 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.

o Coeficiente zonal o de localizacién

De forma potestativa, puede establecerse un coeficiente para cada drea urbana o sector en relaciéon con las

demds, en funcién de su situacion en la estructura territorial.
* Coeficiente para usos de interés social

También pueden establecerse coeficientes correctores al objeto de compensar a aqguellos propietarios de
suelos destinados a viviendas de proteccién oficial u ofros regimenes de proteccién publica u otros usos de
interés social (art.61.4).

También puede utilizarse ofros coeficientes en el célculo del aprovechamiento medio con la finalidad de
ponderar ofras circunstancias como es la incidencia de determinados usos o tipologias diferenciadas en los
rendimientos econémicos, coste y mantenimiento de las infraestructuras (art.61.2).

factor (ia), arquitectura y urbanismo s.lp. calle toledo n°3, bajo.telf/fox: 954003613 factor-in@factor-in.com / vrw factor-ia.com

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

SUPERFICIE
SUPERFICIE EDIFIC. | COEF. | COEF. | COEF APROVECH
SECTOR COEREDIF | “cpcor ey TOTAL | ZONA | SECTOR | HOMOG | OBJETIVO L
DENOMINACION | m2¢/m2t | m2SUEO | m2sueto | ™ cz cs CH UA UA/m2 s
edificobles
SUSTU 01
ALBACERRADO 0.3 158.707 159.319 47.796 0.7 0.52 0.36 17.581 0.108

El célculo, 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 dareas de reparto en suelo urbanizable.

- Coeficiente de uso y tipologfa:

De acverdo con la informacién municipal fc:ohtodo por |os servicios técnicos municipalés del Ayonitmientes

de Tarifa los coeficientes de uso y tipologia de esle secior serdn los mgmenlzs SE [ 05 ¢ Articuls 1281
ti Reglamenio ¢ y ﬁ "
H" anistico
Coe{‘c'eme e, UFSR?Y H 'P »%’y(fmmmu I\Jm

. : i ; 7'
Residencial con Edificacion Abierta /< /.
Hotelero {o)
Equipamiento Comercial

VPO

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

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

_Coeficiente de Homogenizacién: 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 maxima de estos
sectores de suelo urbanizable con uso caracteristico turistico, contemplando la reserva del 30% de la
edificabilidad residencial para vivienda protegida.

Si bien la LLO.U.A. en su articulo 10.1.b) establece que; El Plan General de Ordenacién podrd eximir total a
parcialmente de esta obligacién a sectores o dreas de de reforma interior concretos que tengan una densidad
inferior a quince viviendas por hecldrea y que ademds por su tipologia no se consideren aptos para la
construccién de este fipo 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 aplica una ratio de 2,4 habitantes por vivienda y se considera un habitante por plaza de
alojamiento. De esta manera la necesaria introduccién de la reserva del 30% de la edificabilidad en estos
sectores, no provoca alteracion en los aprovechamientos que el planeamiento vigente les otorga.
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