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Introduccién

El presente documento se redacta para subsanar las deficiencias recogidas en el Acuerdo

de la Seccién de Urbanismo de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y

Urbanismo de Cadiz de 11 de febrero de 2014, por la que se suspende la aprobacion

definitiva de la presente innovacion.

la subsanacion consiste en suprimir todas las determinaciones de ordenacion

pormenorizada potestativa, salvo aquéllas dimanantes de los informes sectoriales recibidos,

y diferir ésta a la redaccion de un Plan Especial de Reforma Interior.

Por consiguiente el presente documento, no modifica ninguna de las determinaciones de la

ordenacién estructural contenido en el documento precedente.
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SECRETARIO DEL A) AYLUNTAMIENTO,
= A.1. OBJETIVO DEL DOCUMENTO

S

‘L EI ob|et|vo principal del presente documento es la modificacién del Plan General de

Ordenaciéon Urbanistica de Tarifa, para alterar el uso de una parcela, actualmente en

desuso, situada en las proximidades del Puerto de la Rada, con el fin de destinarla a

./ actividades méas acordes con su posicion y con el desarrollo urbano experimentado por el

nlcleo de Tarifa en los tltimos arios.

En concreto se trata de la parcela, en la que se encuentra el edificio conocido como Castillo
de Santa Catalina, que se calificaba en el Plan General de Ordenacion Urbanistica vigente
como Instalaciones Especiales, y en la que se situaba el Observatorio Meteoroldgico de
Tarifa, que en la actualidad no continGia en funcionamiento. Al haber desaparecido el uso
que motivé la calificacién de la parcela, encontrandose la misma en estado de abandono y
degradacién progresiva, desde esta innovacion se propone la inclusion de usos terciarios

que permitan reactivar un enclave tan significativo dentro del nlicleo urbano de Tarifa.

Como consecuencia de lo anterior, y debido al incremento de aprovechamiento que
originara el cambio propuesto, también es objetivo de la innovacion proponer y llevar a
cabo todas las medidas necesarias para mantener la proporcionalidad entre el

aprovechamiento de la zona y las dotaciones y servicios de la misma.

A.2. PROMOTOR DE LA MODIFICACION

La presente Modificacién se desarrolla por iniciativa municipal, redactandose por tanto por
encargo del Excelentisimo Ayuntamiento de Tarifa, con ClF: P-1 103500-C, en virtud de lo

establecido en el articulo 32 de la LOUA en cuanto a iniciativa de planeamiento.

A.3. ANTECEDENTES

El marco de referencia para la redaccién de la presente innovacion esta constituido por los

siguientes documentos de planeamiento urbanistico:

El Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenacion
A7 "U“'\O A 46 'Tafifa, ”@'f)ro hado por acuerdo de la Comisién Provincial de Urbanismo de

fecha "2707 1990 'y siendo aceptado el documento correspondiente al Texto

- DIC, 2014 \

hl[llll [1 “.‘
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Determinaciones Preceptivas de Ordenacion Memeria de Informacion

refundido del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa, por acuerdo de la
Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de fecha 18.10.19965.
Documento de Adaptacién Parcial a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, al amparo del Decreto 11/2008, de 22 de
enero, aprobada por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa en sesion celebrada
el 23 de marzo de 2010.

A4, INFORMACION URBANISTICA

"A4.4. SITUACION

Los terrenos que componen el &mbito de la presente innovacion se localizan en el casco
urbano de Tarifa, dando fachada al paseo Maritimo que discurre paralelo a la Playa de Los

Lances y a la Carretera de la Isla de las Palomas que los separa del Puerto de la Rada.

La parcela limita al norte con la Glorieta de Ledn, al suroeste con la Avenida de los Lances,
al sureste con la Carretera de la Isla de las Palomas y al noreste con la Avenida de las

Fuerzas Armadas.

- A4.2.  SUPERFICIE

La superficie total del 4rea objeto de la innovacion es de 10.042 m2.

| A43. EL GCARAGTER DE BIEN PATRIMONIAL DE LOS TERRENOS

Los terrenos afectados por la presente innovacion, tras albergar la Ermita de Santa Catalina,
la cual acabé sus dias convertida en polvorin, han constituido, desde el tltimo tercio del
siglo XVIII hasta finales del siglo XIX, el soporte de varios sistemas y estructuras defensivas.
El primer proyecto del que se tienen conocimiento data de 1771, y su objeto era proteger el
comercio y la navegacion, ademas de restituir a la Corona de Espafa la dominacion

exclusiva del Estrecho.
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Desde dicha fecha hasta 1926, lo terrenos del cerro de Santa Catalina, no son objeto de
actuacion alguna. En dicho ario la Marina de Guerra comienza a barajar el cerro como lugar
preferente para la instalacion del nuevo semaforo o telégrafo dptico de sefales marftimas
donde se instalarfan, ademas, su vigias. Para ello se realizan una serie de estudios que
concluyen el 9 de mayo de 1928, con el acuerdo de la Corporacién Municipal, de cesién
gratuita al Estado en su Ramo de Marina de Guerra, y con destino a la construccion de un
edificio para seméforo, con la reserva del derecho de reversion al patrimonio municipal si el
Estado enajenase el edificio a construir para usos particulares, o llegare el mismo a

desaparecer.

En 1933 se produce la recepcion del edificio construido al efecto (el Castillo de Santa
Catalina), pero el semaforo no llegd a instalarse por necesitar de unas obras que no se

llegaron a realizar, permaneciendo cerrado desde su construccion.

Con el inicio de la Guerra Civil, el cerro de Santa Catalina se convirtio en objeto de

bombardeos submarinos y maritimos, que causaron enormes desperfectos en el inmueble.

En 1940, el Ministerio de La Marina de Guerra, descartado el fin para el que se construyd,
cedié el cerro y el Castillo de Santa Catalina al Ministerio del Ejército para la construccién de

varios nidos de ametralladoras en la falda del cerro.

Cinco afos después, en 1945, se producirfa la reversion al Ministerio de La Marina de

Guerra del Castillo y del cerro.

En 1953, el Ayuntamiento, tras autorizacion obtenida en 1952 por el Ministerio de
Gobernacion, otorga en escritura ptblica, al Ramo de la Marina de Guerra, la cesidn gratuita

que hiciera en 1928.

Dado el estado de abandono en que se encontraba el Castillo de Santa Catalina, éste fue
utilizado como vivienda por algunas familias de Tarifa, al menos desde 1944, hasta su

completa reforma, que concluye con la instalacién del semaforo en 1972.

En dicha época, ademas del seméforo, se instalara también un centro de observacion

meteorologica dependiente de la armada ésbaﬁoia
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Determinaciones Preceptivas de Ordenacidén Memoria de Informacién

El semaforo se mantuvo activo hasta el ano 2000, revertiendo el Castillo y el Cerro al

patrimonio del Ayuntamiento de Tarifa en el afio 2001.'

A la vista de todo lo expuesto, los terrenos pertenecientes al Cerro de Santa Catalina, objeto
de esta innovacion, han venido siendo soporte de actividades y construcciones militares
defensivas, practicamente sin interrupcion, desde 1771 hasta 1944, afio en que quedd
abandonado, sin uso alguno, hasta que en 1972 se instala el seméaforo y el observatorio

meteoroldgico, volviendo a quedar sin uso en el afio 2000.

Ninguna de las actividades ha estado relacionada nunca con usos dotacionales, destinados

a procurar el ocio, entretenimiento y bienestar de la poblacion, y nunca ha estado recogido

asi en ningun instrumento de planeamiento, por lo que podemos af rgﬁ?f&ﬁénél[&[ wm\qf\m Al
Santa Catalina se trata de un Bien Patrimonial Municipal. | e
" 9
DIC. 201l
Ad4.4. ESTADO ACTUAL DE LOS TERRENOS i H'mfﬂ ff
: Cpewu Av.-u-_:ru-: OON DRl TEFRTOS0

La parcela objeto de este documento, exenta por todos sus Imderos se SIéJ’ como balu
del casco urbano de Tarifa, en contacto directo con el frente mdrltlmd Se frata de una
parcela muy representativa, tanto por su localizacién y su topografia como por los
elementos de interés patrimonial que en ella se encuentran: el mencionado Castillo de
Santa Catalina, edificacién neorrenacentista de la década de los 20 del pasado siglo, y una

serie de estructuras defensivas tipo bunker que datan de la Segunda Guerra Mundial.

La forma de la parcela es trapezoidal, teniendo los lados mayores 122,53 y 142,05 metros

de longitud, y siendo paralelos a la Playa de los Lances y el Puerto de la Rada

respectivamente. La topografia dg:la, patcela, se earacteriza par, la existengia *c;i(qa‘,\un“,ce;rq -
bastante escarpado, que alcanza uma aitura de casi: 20 metros sobre el nivel dalmér, | en

esrow (clebrads a :/ 5 MAR. U\jz v fué el remitide

La parcela se encuentra dentro delsueloturbano’éénsdlidado de Tafifa’ por Io que ‘cuénta

1D )

ale 131.5 del
con todos los servicios urbanos necesarios: EL SECRETARIO DE! AM(NTAMIENTO

X |1 L),

- Acceso rodado desde todos sus ilnderOS ’

\)

! Datos extraldos del articulo publicado en la revista Aljaranda, y gées‘uné t(anscﬁpcién de la cenferencia impartida por Juan
A. Palrén Sandoval “De ermita a foriin: Apuntes sobre la historia del Cerr y Gastillo de Santa Catalina” el 20 de julio de 2001,

organizada por la Asociacion "Mellaria”
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AA45. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE SOBRE U{OS ;5EFHFﬁNO?

OBJETO DE ACTUACION

A451.  Clasificacion I =

El Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa ya adscribfa la parcela
objeto de este documento al suelo urbano, tal y como puede observarse en el

correspondiente Plano de Clasificacion del mencionado Plan.

Con posterioridad, el documento de Adaptacion Parcial a la LOUA adscribe los terrenos
objeto de esta innovacion a la clase de Suelo Urbano Consolidado, en virtud de lo
dispuesto en el apartado 1.a), del articulo 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que
se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con
destino preferente a la construccion de viviendas protegidas, en tanto que, habiendo sido
clasificados como urbanos por el planeamiento urbanistico vigente, cumplen lo prescrito en
el apartado 2.A) del articulo 45 de dicha Ley.

El mencionado documento de Adaptacién Parcial inclufa los terrenos objeto de esta
innovacién dentro de la Zona 9 “Areas Dotacionales” del suelo urbano del nlcleo de Tarifa.
En el documento de Adaptacion no se asigna a esta zona ningdn valor concreto de
densidad o edificabilidad globales, ni un uso global determinado, si bien, como ya hemos
comentado, la parcela objeto de esta innovacion, consumia una edificabilidad no dotacional
de 709 m? de techo.

A.45.2. Calificacion

La calificacién de los terrenos esté determinada por el Texto Refundido de la Adaptacion y

Revisién del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa, toda vez que, al ser esta una

9
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Determinaciones Preceptivas de Ordenacion Memcria de Informacién

determinacién de la ordenacion pormenorizada preceptiva del planeamiento general, segln
lo determinado en el apartado 2.A).a). del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se trata de una determinacion que no es objeto de
su Adaptacién Parcial a la LOUA, la cual alcanza, Unicamente, a las determinaciones de
ordenacién estructural, segin lo dispuesto en el apartado 2 de la Disposicion Transitoria
Segunda de la mencionada Ley 7/2002, de 17 de diciembre, y los articulos 2 y 3 del Decreto
11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo

urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccion de viviendas protegidas.

El mencionado Texto Refundido califica los terrenos objeto de este documento como

Instalaciones Especiales, para Observatorio Meteorolégico.

Las condiciones de uso y edificacion, estan determinadas en el articul

20 FORAUERMD
Tercero “Ordenanzas Particulares de Cada Zona”, del Titulo Segund !L‘??Norrhas'én Suelo.

Urbano”, de la Normativa Urbanistica del Texto Refundido del Plan G n%reﬂ d’e lfdgna,‘@[w;,

JU ‘ri')) Jl'/f.i‘“)nlllfm

L TETTOS

e}a ,Z fleaéas como

Urbana de Tarifa.

28 deb ®apmulo,\.~ ENTE /
i

Los usos permitidos son los relacionados con los destinos de la
Instalaciones Especiales en el momento de la aprobacion dE mencuonado exto Refundido,
pudiendo plantearse un cambio de uso Unicamente para destinar las parcelas a los usos
recogidos en las Ordenanzas de Equipamientos, (Ordenacion de parcela de equipamiento
comunitario, Ordenanza de equipamiento docente o escolar, Ordenanza de Equipamiento

Deportivo).

- A4.6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La parcela objeto de esta innovacién, con referencia catastral 5183901 TE6858S 0001UG es
propiedad del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa, en vitud de acuerdo del Pleno de la
Corporacion Municipal de 24 de enero de 2006, por el que se acepta la reversion a dicho

ente local de los mencionados terrenos, toda vez que los mismos, que fueron cedidos por

el Consistorio gratuitamente al Estado en su Ramo de Marina de Guerra en virtud de

escritura plblica 248 de 31 de julio de 1953, paraygu destino: a; semaforo y puéstosda aprebud
observacion (estacién meteorolégica), har® quedado desafectadg)s del Un @Uﬁbﬂbb“dhé

provocd su cesion gratuita, seguin consta gn Re;.{olucmn de la GefenClé de lnfraesmfléuj]ré%*yﬂ ’
Equipamiento de la Defensa de 9 de abril,dg.20013en k& qug:se dlspones lanreversion, Blrbanicties]

AY UNTAMIENTO,
Excmo. Ayuntamiento de Tarifa, de los terrenos objeto’ de é‘sié nnovamon

10
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Memoria de Informacién

Con todo lo expuesto, se deduce que en los (ltimos cinco afos no ha habido mas

propietario de derecho alguno sobre la finca, que el citado Excmo. Ayuntamiento de Tarifa.
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Determinaciones Preceptivas de Ordenacién Memeria Descriptiva

B.1. OBJETO DE LA MODIFICACION

En primera instancia, el objeto de esta Innovacién es el cambio de uso de la parcela
descrita en el apartado A.4.4, que debe modificarse con el fin de conseguir los objetivos
descritos en el apartado A.1 de la Memoria Informativa de este documento, es decir, la
implantacion de nuevos Usos Terciarios. Cabe resefiar que en la actualidad la parcela esta
en desuso. La calificacién asignada desde el planeamiento general vigente es la de

Instalaciones Especiales.

Al asignar un nuevo uso Yy edificabilidad globales al ambito de |a innovacion, nos

CRD L TERRITCRIO Y UE

de las causas por las que los terrenos deben adscribirse a la categoria de sueto urbano no
201/
y

i 9
consolidado: (4 Ll | C ;

“Estar sujeta a una acluacion de reforma interior por no contar la urbaiyi:

o . ) APROBADO DEFINITIVAMENTE
encontramos en la situacién descrita en el articulo 45.2.B.b) de la LOUA, que determlna UN& ien

f-Z A DE

a0z cinz

todos los servicios, infraestructuras y dotaciones pubhcos én la propor ion y cgn !as \

caracteristicas adecuadas para seivir a la edificacion exrstente 0 que se Ve ya a constru:r en
ellos, ya sea por precisar la urbanizacién de la mejora o rehabmracron, o bien de su
renovacién por devenir insuficiente como consecuencia del cambio de uso o edificabilidad

global asignado por el planeamiento”

Tenemos por tanto que, la consecucion de los objetivos de la presente innovacion no solo
incide en el uso del suelo afectado, sino también en la categorfa del mismo, que pasaria de
ser urbano consolidado, segln lo determinado en el documento de Adaptacion a la LOUA,

a urbano no consolidado.

Considerando lo anterior, y dado que se propone un incremento en el aprovechamiento
lucrativo, deben tomarse las medidas necesarias para garantizar el rantenimiento de la
proporcionalidad entre aprovechamiento y dotaciones que actualmente existe. Por tanto, de
la parcela objeto de esta innovacion deberd reservarse la supetficie de suelo necesaria para
que, una vez calificadas las nuevas parcelas obtenidas con uso dotacional, se mantenga

dicha proporcionalidad. Esta reserva, por tanto, ‘tamblen es obJet? de esta mnovaclon1
BIIJGENC ¥1 presente Plan ha side aprel

No obstante todo lo expuesto, dado'la comple;udad topogratlca del qrea de actua(;lon su

ViRl

situacion, su incidencia en el paisaje urbano y su afecmon patrimonial, el presente
documento difiere a la redaccion de un Plan Espe ial de Reforma Interior 'la” ordenacion’

pormenorizada completa del Ambito de actuac1on ( 'e rmanera que se pueda estudiar ésta

con mayor detalle y exhaustividad.

\ LA - 13
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Determinaciones Preceptivas de Ordenacién Memoria Descripliva

B.2. CRITERIOS BASICOS

La presente innovacion se desarrolla en base a los siguientes criterios y condicionantes

basicos:
A}

. La nueva ordenacion propuesta debe respetar el modelo de ciudad adoptado

desde el planeamiento vigente, materializado en las areas urbanas colindantes.

. Ante el aumento de aprovechamiento que se proponga desde la innovacion,

deben tomarse las medidas necesarias para mantener la proporcionalidad y 1a

) _ ) APROBADO DEFINITIVAMENTE
calidad de las dotaciones del &rea urbana en que s€ en Uant(an as[ pacceﬁats o

HDELTERRITORIO Y LR2AN 5 l C

2 HI[ 2014

lores  histéricos y
JUl I' 0k 7} UMH[L‘
patrimoniales de las edificaciones existentes en la parceld;« tanto }

afectadas. L J

La nueva implantacién terciaria debera respetar los

e R ——

Santa Catalina como las estructuras defensivas tlp@-’bunker exnster)t S. N

B.3. DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

Las alteraciones que supone la presente innovacién afectan a las determinaciones que
seglin la legislacion urbanistica vigente debe contener el Plan General de Ordenacion

Urbanistica (Art. 10 de la LOUA), en los términos que se expresan a continuacion.

B3, LAS DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL

a.  Las clases y categorfas del suelo (Art. 10.1 A.8)

' 4 clasificacién de la totalidad del suelo con delimitacién de las superficies adscritas a cada
clase y categorias de suelo” es, segun lo dispuesto en el apartado 1.A.a del articulo 10 dela
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucfa, una de las
determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural establecida por los Planes

Generales.
RILJGENCIA,- K! presente Plan ha side aprebads

Como se ha expresado en el apar“tado BEE carhblo de 8o y édf(;ébnftiéd’@lobales
i‘l § < i 7.V e el em ]

previsto en la parcela afectada, lmpllcan un_ cambl en la oategorla de, la mlsma qUe

1

, é detlo establecldcr an el apartado’

pasarfan a ser suelo urbano no consolidada; dn Wi
2.B).c) del articulo 45. E ‘_‘su R}

ARIO DEL AYUNTAMIENTO,

N 2, ‘\ . 14
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Determinaciones Preceptivas de Ordenacién Memoria Descripliva

Por consiguiente el régimen urbanistico aplicable a los terrenos objeto de esta innovacion
es el propio del suelo urbano no consolidado para el que la ordenacion urbanistica
establezca o prevea la delimitacion de unidades de ejecucion, regulado en el apartado 1 del

artfculo 55 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

B3.2. LAS DETERMINACIONES PRECEPTIVAS DE ORDENACION PORMENORIZADA

En relacidn con el suelo urbano no consolidado, categorfa asignada a las parcelas objeto

de la presente innovacion, el apartado 2.A.b del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de

diciembre, de ordenacion Urbanistica de Andalucia, contiene las determinaciones de la

ordenacién pormenorizada que, con caracter preceptivo deben establecemftmsoi?lanasM\Mf NTE

Generales. [{\}I e !”I‘:l‘;“.3f‘":-”:“:;:-‘h‘J‘l”.'(;
a.  Delimitacién de las areas de reforma interior - | ”l 2014

JUIA Dy ATTDALUCIA
El apartado 2.Ab) del articulo 10, de la mencionada Ley 7/2002, de|d7-de 'reie) 1@ oo o |

/ne!/ t

establece que son determinaciones preceptivas de la ordenacion porm'énonz' da

suelo urbano no consolidado, la delimitacion de las dreas de referma interior, por &llo sulefas

a su ordenacién detallada, con definicién de sus objetivos”.

La presente innovacién atribuye los terrenos objeto de la misma, un nuevo uso Yy
edificabilidad globales, pasando a constituir el Area de Reforma Interior en Suelo Urbano No
Consolidado “ARI TA 06. Cerro de Santa Catalina”.

Los objetivos de la delimitacién de esta nueva 4rea de reforma interior, son los siguientes:

- Implantar nuevos usos terciarios que sirvan de motor para la regeneracion de un
enclave tan significativo de Tarifa, que se encuentra en un estado de degradacién y
abandono progresivo desde que en el ano 2000 se desmantelara el observatorio
meteoroldgico, compatibilizando dicha implantacién con la presencia de
elementos patrimoniales catalogados.
P T Po?n[ez e{pd\'flalor y rehat()‘ilit\a:\Ic‘)*slelementos patrimoniales del ambito, destinando el
o Castillo dq S@nta,l(}%talmg a, algun uso dotacional, e integrando el foso, el cuerpo

aide C¢lebrads | die guardla 'la baterfa asbarbetay:los blnkeres en las actuaciones que se lleven a

mieormie de les organ y

cabo en Ias pé telds erf ¥ E]lfé {a ordenacion pormenorizada las integren, ya sean
Asticule 131.5 del Reglamento de Planeamiento Urbanist{e:

Bl ‘u CRE dusratwas, dotacionales ade espacios libres.
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mirador del estrecho. EL SEC m\l; 210 DEL AYUNTAMIE ENTO, '

b.  Usoy edificabilidad global del érea ' L/M

El mismo apartado 2.A.b) del referido aﬁs’éulo 10,, establece como determinacion de
ordenacién pormenorizada preceptiva ‘en el suefo /L%bano no consolidado, la... asignacion

de usos y edificabilidades globales para cada are§

En este sentido para el area delimitada por la presente innovacion, “ARL.TA_06. Cerro_de

_ APROBADO DEFINITIVAMENTE
Santa Catalina”, sus parametros globales son: N 1 IRRO oo "
.‘.\' !¢ "t '-‘.|
Uso global Terciario l /) H I [ ?[] f!; ‘
Edificabilidad global: 0,42 m2t/m2s

lini e \III(IJ
EA b Hpye W
G Delimitacion de las éareas de reparto Y determmacs

<

aprovechamientos medios — 7 S

i

De igual forma, el ya reiterado apartado 2.A.b) del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de

diciernbre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, establece que, como determinacion de
la ordenacién pormenorizada preceptiva de los planes generales, "en el suelo urbano no
consolidado. .. se delimitaran las dreas de reparto que deban definirse y se determinard sus

aprovechamientos medios”.

En este sentido, el articulo 58 de la mencionad Ley 7/2002, de 17 de diciembre, establece
que “el Plan General de Ordenacion Urbanistica... delimitard... para la totalidad del suelo
urbano consolidado, una o varias éreas de reparto...”. Dicho articulo, sblo exceptia de la
delimitacién de las areas de reparto a las parcelas sometidas a actuaciones de incremento

de aprovechamiento, que no es el caso que nos ocupa.

A la vista de todo lo expuesto, la presente innovacion delimita una nueva area de reparto

"AR TA 6", coincidente con el area de reforma interior “ARI TA 06. Cerro de Santa Catalina”

Para determinar el aprovechamiento medio del area de reparto delimitada, y dado que el
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa, no establece coeficientes de uso y
tipologfa, tendremos en cuenta el criterio adoptado en la Adaptacién Parcial del Plan
General de Ordenacion Urbana de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, de asignar el valor de la unidad a todos los

coeficientes de homogeneizacion de uso y tipologfa. Por consiguiente, el valor del

16
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d. . Las previsiones de programacion y gestién de la ordenacion pormenorizada

preceptiva.

El apartado 2.Af) del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanlstlca de Andalucia, establece como determinacion de ordenacién pormenorizada
preceptiva de los planes generales ‘las previsiones de programamon estion de_la
ejecuciéon de la ordenacion requlada en este apartado” (apartado 2;{\ reiattva an Ia&

determinaciones preceptivas de la ordenacion pormenorizada).

-2 DIC, 2014
Dichas previsiones, son las relativas a: la delimitacién de unidades de e;ecltjjﬁto-] y : '

iR JE ‘\ ll ALUCIA
plazos para la ordenacion detallada del 4rea de reforma interior delinfiitade: *elec 1eion '

unidades de ejecucion y la edificacion de solares y la rehabilitacion de edificios & eX|s 7nt '.

Dichas previsiones se recogen en el apartado D.1 “Programa de Actuacion”, de la presente

innovacion.

B3.3. LAS DETERMINACIONES  POTESTATIVAS DE LA  ORDENACION |
PORMENORIZADA

Las determinaciones potestativas de la ordenacién pormenorizada, se difieren a la

redaccion de un instrumento de planeamiento de desarrollo.

El apartado 1.c del articulo 14 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucfa, establece que los planes especiales pueden tener por objeto
“establecer la ordenacién detallada de las éreas urbanas sujetas a actuaciones U
operaciones integradas de reforma Interior, para la renovacion, mejora, rehabilitacion o

colmatacion de las mismas”.

Por consiguiente las determinaciones de la ordenacion pormenorizada potestativa se

difieren a la redaccién de un Plan Especial de Reforma Interior.

No obstante en la ficha del 4rea de reforma interior “"ARI TA 06. Cerro de Santa Catalina”, se
recogeran determinadas condiciones, establecidas por los distintos informes sectoriales
emitidos al documento de aprobacion inicial, que se deberan tener en cuenta en la
redaccion del citado Plan Especial de Reforma Interior. Dicha ficha, por coherencia con la

17
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Determinaciones Preceptivas de Ordenacion Memoria Descriptiva

estructura del plan vigente se recoge en el apartado "E. Normas Urbanisticas” de la

presente innovacion.

B.3.4. PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION DE LA

ORDENACION ESTRUCTURAL

B.3.4.1. Programa de Actuacion

El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa incorpora un Programa de Actuacion,
en el que se establece la estrategia de ejecucion del plan, el cual no recogia la
programacion referida a los desarrollos en el suelo urbano. El documento de Adaptacion
Parcial a la LOUA mantiene la vigencia del Programa, y le anade la referida programacion

de los desarrollos en el suelo urbano.

Por coherencia con lo establecido en el documento de Adaptacién Parcial, la programacion
del desarrollo del area de reforma interior en suelo urbano no consolidado, delimitada en la
presente innovacién, se incorpora al programa de actuaciéon del Plan General, como
prevision de la programacion de la ordenacién estructural. En este caso, y dado el tiempo
transcurrido desde la aprobacién de la mencionada Adaptacién Parcial, el desarrollo del

“ARI TA 06. Castillo de Santa Catalina” se programa para el segundo cuatrienio.

Estos cambios se incorporan a este documento en el apartado D.1 "Programa de

Actuacion”.
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Y

_))an General de Tarifa introducfa la calificacion de Instalaciones Especiales para dar

i

,cablda a Una serie de actividades muy especfficas, como las relacionadas con la Defensa

/ Nacsonal la produccion de energfa alternativa o la de Observatorio Meteoroldgico, que era a

la que se destinaba la parcela afectada por la innovacién. Precisamente por la especificidad
de la actividad que se desarrollaba en la parcela, una vez que el Observatorio
Meteoroldgico ha dejado de estar en funcionamiento, la parcela ha entrado en un proceso

gradual de abandono.

Este proceso es aln més grave si consideramos dos circunstancias que concurren en este
caso. Por una parte, la posicion de la parcela en el nicleo urbano de Tarifa es muy
significativa. La parcela considerada supone el remate sur del casco, con gran visibilidad

tanto desde Playa Chica y la Playa de los Lances como desde el nlclgo-urbano.-Se sitla

frente al Puerto de la Rada, en una zona de gran actividad terciaria y tu |s§1ca P01_' t;anto e} u

APROBADO DEFINITIVAMENTE

estado de abandono de la parcela incide muy negativamente en la imagen rrbana de Tanfa ' ‘ |

por lo que serfa conveniente volver a ponerla en uso lo antes posible.

-2 DIC. 2014

Por otra parte, hay que considerar el valor histérico y patrimonial de |as-edificgciones”

instalaciones incluidas en la parcela, que al estar en desuso S han IdO dﬁiejerandﬁ
Castillo de Santa Catalina en concreto, aparece incluido en el Catalogo -General
Patrimonio Histérico de Andalucfa como Bien de Interés Cultural (BIC), inscrito con fecha 25
de junio de 1985. Serfa muy necesaria una intervencién sobre la parcela considerada, que

contribuyera a la mejoray conservacion de los elementos arquitectonicos existentes.

Segtin la Normativa Urbanistica de Tarifa, en parcelas como la estudiada, calificadas como
Instalaciones Especiales, en caso de plantearse un cambio de uso se admitirfan usos
similares a los permitidos en su ordenanza, o alguno de los incluidos en las Ordenanzas de

equipamientos.

No obstante, y dada la actual coyuntura econdémica por la que atraviesan las
administraciones locales, acometer la rehabilitacion de las edificaciones existentes en la
parcela asignandole a ésta un uso exclusivamente dotacional serfa bastante complicado, y
las dificultades de financiacion de la intervencion serfan muy elevadas. La inclusion de un
uso lucrativo en la parcela, ocupando una superficie minoritaria de la misma, permitirfa al

Ayuntamiento obtener un beneficio para reinvertir en la rehabilitacién y mejora del

20
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est|me mas conveniente para el municipio.

/ Puerto de la Rada y con respeoto a las playas urbanas del municipio, y con el objetivo de
/ favorecer Ia reactivacion econdmica de la zona, se plantea la inclusion de usos terciarios

N eomerdales situados en el perimetro de la parcela original. La posmton de las parcelas

NN
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de la parcela original, permitiendo tanto el acceso al mismo como [a VE bllidéd' desdes al
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C.2. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA ORDENACIOR Opfm
" MODE[.0'DE.CIUDAD

Aunque la ordenacién pormenorizada del area de reforma interior delimitada, se difiere a la

redaccidn de un Plan Especial, desde la presente innovacion se establecen una serie de
condicionantes orientados a conseguir una ordenacién acorde con el modelo de ciudad
establecido desde el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa para la zona en la

que se encuentran.

La zonificacién deberé ser acorde con la trama urbana existente. En contacto con la playa,
coincidiendo con la zona de servidumbre del Dominio Plblico Maritimo Terrestre, se
delimitara una parcela destinada a incorporarse al Sistema Local de Espacios Libres, que
mantendria e incluso realzarfa la visién del Castillo de Santa Catalina desde la playa. La
parcela dotacional se situara, légicamente, en la zona central de la parcela actual, en torno

al Castillo cuya edificacion sera rehabilitada y destinada al uso publico.

Las parcelas destinadas a uso terciario comercial se situaran en el perimetro de la parcela
original. Se procurard situar varias parcelas de menor tamano ocupando posiciones
estratégicas con respecto al viario existente, ya que el uso comercial que se pretende
introducir puede faciimente desarrollarse en superficies no muy elevadas, permitiendo la
fragmentacion y no entorpeciendo por tanto la percepcion de los elementos patrimoniales

catalogados.

En cuanto a las estructuras defensivas existentes, deberan integrarse en las distintas
parcelas, sea cual sea el uso previsto para las mismas, sin afectar sus caracteristicas

estructurales.
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Tal y como queda expresado en los articulos 36 a 38 de la Ley 7/2002, de 17 d \_dicié bre,
de Ordenacion Urbanfstica de Andalucia, relativos a la innovacién de los instrumentos de
planeamiento, las alteraciones que se propongan a la ordenacién establecida por los
instrumentos de planeamiento general deben llevarse a cabo mediante una innovacion de
los mismos. Si la consecucién de los objetivos de la innovacion no supone una alteracion
integral de la ordenacion establecida por el planeamiento general, lo adecuado es redactar

una innovacion mediante modificacion.

El articulo 37.2 establece “los limites” a partir de los cuales una actuacion deberia
considerarse revision, relativos al incremento de superficie de los suelos urbanos, que no
aumentan en este caso, o al incremento de poblacién, que tampoco sufre incremento

alguno.

Por otra parte, los cambios de uso que se proponen no son de una magnitud tal que
supongan una alteracién sustancial del planeamiento vigente, por lo que en el caso que nos

ocupa es procedente la redaccion de una Modificacion.

b. Caracter de la Modificacion: estructural o pormenorizada (Art. 10 y 36.2)

E| caracter de la Modificacion determina el ambito de las competencias para su aprobacion,
segtn la regla 12 del punto 2.c) del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
La Modificacién tendra caracter ESTRUCTURAL cuando afecte a alguna de las

determinaciones de ordenacién estructural establecidas en el apartado 1 del articulo 10 de
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la mencionada Ley, y recogidas, de forma preceptiva, en el Plan General de Ordenacién

Urbanistica.

Por el contrario, la Modificacion tendra caracter PORMENORIZADO, cuando, sin alterar las
determinaciones de ordenacion estructural, afecte a alguna de las determinaciones de la
ordenacion pormenorizada establecidas en el apartado 2 del mismo articulo 10, recogidas
de forma preceptiva o potestativa por el Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Tal como se ha descrito en el apartado B.3.1 de la Memoria Descriptiva de gs lnnovac Qn

M EEL TEF

ORBANSMO D
ésta afecta a las Determinaciones de Ordenacion Estructural, por lo que cp ciunmos que Ja”

PROBADO DEFINITIVAMENTE )
{ TERFTOR,

misma tiene caracter ESTRUCTURAL. j ”“ /’“1’?

'~
=

Segun la Disposicién Transitoria Segunda sobre "Planes e Instrumentos-Existentés” d
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,

“Transcurridos cuatro afios desde la entrada en vigor de esta Ley, no podrén aprobarse
modificaciones del planeamiento general que afecten a las determinaciones propias de la
ordenacion estructural, a dotaciones o a equipamientos cuando dicho instrumento de

planeamiento no haya sido adaplado a la presente Ley al menos de forma parcial”

Dado que el municipio de Tarifa, ha cumplimentado el trdmite de Adaptacion Parcial de su
Planeamiento General vigente, a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucfa, no existen limitaciones a la aprobacion de modificaciones del
planeamiento general, por lo que, en virtud de lo dispuesto en el apartado 3 del articulo 38
de la mencionada Ley, que establece que “la modificacion podré tener lugar en cualquier
momento, siempre motivada y justificadamente”, en base a la justificaciéon expuesta en el
apartado C.1 de la presente Memoria Justificativa, es procedente la formulacién de la

presente modificacion puntual del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa.

Ci8.1:2. Régimen de la innovacion (Art. 36)

i i.En virtdd* e’ Ib les"[ébletzldo dif ef apanado 1del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de

10 \V'” famier

._‘diclembre” L)de QrQenéthUn Urbanlstlca de Andaluma la presente modificacién debe

observar Jiguales « fdetermmaelones. yerprocedimientos regulados para la aprobacion,

; 'S& ij/‘ }é ::ﬁ‘:e ([::b“ﬁ’?dﬂé"él hstrufiiento ‘cuya ordenacion modifica, y teniendo idénticos

A )< 2
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efectos, con las particularidades que se ,Q;gp;ggs{@n a conthyaclon en cuanto a Qrd%namqn i

documentacién y procedimiento. RL SECRET ' UNTAMIENTO,

C.3.1.2.1 Reglas de ordenacién (Apartado 2.a del Art 36) ¥

La presente Modificacion debera atender las reglas partlcgt/ ares de ordenacron establecidas

en al apartado 2.a) del articulo 36 de la Ley 7/2002, udz 17 de diciembrs;, qﬁ:‘; Ordenac;on

ROBADO DEFINITIVA Jl NTE

Urbanistica de Andalucia. En este apartado vamos a j

g

de ésas reglas.

/

a. Reglai?
JUi *h L fU‘ 1l ey
lk—».'\[l
La presente innovacion se funda en el mejor cumplimiento de IQs princi 'ros y fifes de a o

actividad publica urbanistica, tal como ha quedado expresado en el apartado C.1 de la

presente Memoria Justificativa.

Con esta innovacion se cumplen varias de las finalidades de la actuacién urbanistica que se
reconocen desde el articulo 3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia. Con la delimitacién de una nueva area de reforma interior de uso
global terciario, se consigue "garantizar la disponibilidad de suelo para usos urbanisticos, la
adecuada dotacién y equipamiento urbanos”. Al mismo tiempo, dado que el cambio de uso
genera un incremento de aprovechamiento lucrativo, al adscribirla a la categorfa de suelo
urbano no consolidado, en aplicacion del articulo 54.2 por remision del 55.1 de la LOUA se
asegura “la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias que se generen por la

accién urbanistica".

b. Regla 22

En la presente innovacion se asignan usos lucrativos a parcelas que el planeamiento
general califica como Instalaciones Especiales, para las cuales éste no asignaba
aprovechamiento urbanistico alguno. Por tanto, su aplicacion supone un incremento del
aprovechamiento lucrativo total previsto por dicho planeamiento general. Deberan por tanto
contemplarse las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcion y calidad

de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento.

Dado que la zona homogénea del suelo urbano a la que pertenecen los terrenos objeto de
esta innovacion, esta constituida Unicamente por parcelas dotacionales se ha optado por

reservar suelo para dotaciones por encima de los estandares dotacionales minimos
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establecidos por el articulo 17 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia, para las areas de uso global terciario.

Para ello, la ficha del area de reforma interior “ARI TA 06. Cerro de Santa Catalina”, recoge
la obligacién de reservar para usos dotacionales, como minimo, el 40% de la superficie total
del Ambito de actuacién, de la cual al menos los 1.408,00 m? afectados por la Servidumbre
de Proteccion del Dominio Publico Maritimo — Terrestre (superior al 10% de la superficie total
del 4mbito), se destinaria a parques y jardines. No obstante, dichas reservas minimas van a

ser superadas con total seguridad, ya que sé establece la obligacion de destinar el Castillo

a usos dotacionales, y la zona afectada por }{ai,S,c‘e,r&vidumbre de Prote

Fi presenis I an

PUblico Marftimo — Terrestre al Sistema Local,de Espacigs Libres.

w2
e ¥ \ele ads Ai1a’) . ¥ ALK
a8 1 ]' o e 1id { ‘) \ A

C. Regla 32 sforme de |08 O©rgan. nu
Articule 131.5 del Reglamen

ceién del Dominio
na side aprebade

vinlamienio de Tarifa er
LUV, v fué el remifide
in en e| expediente

ineamiento Urkbanistic

No procede ya que no es objeto de la presente modificaeidrt Ia identificaciony dalimitagion

de ambitos del Habitat Rural Diseminado. [BRs
d. Regla4? FRhad Sl
negia 4~ / W —_—

No procede ya que no es objeto de la presente m/o'dific-aoién ‘la alteracion de las

especificaciones de las medidas que eviten la formacic'/ir{ de nuevos asentamientos.
/ B -

a
e. Redlab _ APROBADO DEFINITIVAMENTE

AL [

,{;‘L?‘_ >

[0 D LA COAES N,

%) ELY caQyy

(18] crpeNaCHoN DEL TERSIT
so de un terreno

No procede ya que el objeto de la presente modificacién es el cambio dg

72 DIC 2Nk
para destinarlo a usos terciarios, no permitiéndose el uso residencial "Bajo ﬂi}wbuné‘“‘f

circunstancia. JUNTA TF AHDALECH

f. Redla 62 N j

No procede ya que los terrenos necesarios para mantener la adecuada proporcionalidad y
calidad de las dotaciones, tienen entidad suficiente para quedar integrados en la red de

dotaciones pUblicas del municipio
C.3.1.2.2 Reglas de documentacion (Apartado 2.b del Art. 36)

La presente innovacion, al tratarse de una modificacion de Plan General, tal y como
establece el articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacitn Urbanistica de
Andalucia, en su apartado 2.b, contiene la documentacion adecuada para el completo

desarrollo de las determinaciones propias del Planeamiento General, que, tal y como
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recoge el articulo 19 de la mencionada Ley, consta como minimo de: una “Memoria (que
incluye) los contenidos de cardcter informativo y de diagndstico descriptivo y justificativo
adecuados al objeto de la ordenacion y a los requisitos exigidos en cada caso por (la Ley
7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia)”; "Normas
Urbanfsticas (que contienen) las determinaciones de ordenacién y de prevision de

programacion y gestién”; y “Planos (que definen) sobre base cartogréfica iddnea, con la

precisién y escala adecuadas para su correcla comprension, la fnformacrf ,yrrf:@nisgpq lyr“,,.,‘, ENTE

0 FORAC O£ LA

territorial y las determinaciones de ordenacién que contenga’. , (e cnoeciroco e

C.3.1.2.3 Reglas de procedimiento (Apartado 2.c) ' '

La presente Modificacion, ademas de observar el procedimiento establemjjo en\é. jﬁlt b\{
32 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andaluc«a paraVa
aprobacién de modificaciones de Planes Generales de Ordenacién Urbanistica, en virtud de
lo establecido en el apartado 1 del articulo 36 de la mencionada Ley, debera atender las

reglas particulares de procedimiento establecidas en al apartado 2.c) de dicho articulo 36.

En este apartado vamos a justificar el cumplimiénto @& calla unadeésasreglas. na «ide .
. - R -‘. e - 'f.":‘gl'!? d P p
a. Reglai i1 7 5 MAR. CUlt

i en

||“H”|] 1

-
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--'f'ﬁn‘[ ‘j 'l-'w,.'.-r
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La competencia para la aprobacion defintiva’ de' la- pr%"seﬁte innovamon correspende al la misife

EBL SECRE ( D
Consejerfa competente en materia de urbanismo, en tanto que, como ya se ha justlfloaéd en

el apartado C.3.1.1.b de esta Memoria Justificativa, afecta a lalordenacion estructural.

b. Regla 22 3 AW

Dado que no es objeto de la presente innovacion un ;zonificao’ic’)n 0 uso urbanistico
diferente de parques, jardines o espacios libres, dotacio;é:q edu,ipa’mientos, ni eximir de la
obligatoriedad de reservar terrenos destinados a vivie/r;das sdmetidas a algiin régimen de
proteccién publica, segun lo establecido en el articulo 10.1.A).b) de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, la presente modificacién no esta

sometida al cumplimiento de esta regla.

C. Regla 32

La presente innovacion afecta a la ordenacion establecida por el Plan General de
Ordenacién Urbanistica de Tarifa en un area de suelo urbano de &mbito reducido vy

especifico, y ademas dado que el cambio de uso afecta a una parcela de propiedad
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municipal y afectarfa por tanto a la totalidad de la poblacién de Tarifa como usuarios
potenciales, se arbitraran medios de difusion complementarios a la informacion publica, en

este caso la publicacién del documento en la pagina web del Ayuntamiento de Tarifa.

Por todo lo expuesto y en relacién con lo establecido en el punto 1 del articulo 36 y dado
que esta apartado no establece ninguna particularidad para la aprobacion inicial de las
innovaciones, se aplicara la regla 12 de procedimiento para la aprobacion de los
instrumentos de planeamiento, recogida en el articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucfa, sobre la “Tramitacion de los instrumentos de
planeamiento”, en virtud de la cual, dicha aprobacion inicial, corresponde a la
administracién competente para su tramitacion, que, segun lo dispuesto en el apartado 1
del articulo 31 de la mencionada Ley, sobre las “competencias para la formulacion 'y

aprobacién de los instrumentos de planeamiento”, corresponde al municipio de Tarifa.

032, LEGISLACION APLICABLE CON CARACTER SUPLETORIO

La Disposicion Transitoria Novena de la LOUA, dispone que, en tanto no se produzca el
desarrollo reglamentario de la propia Ley, sera de aplicacién de forma supletoriay en lo que

sea compatible con la misma, la siguiente reglamentacion:

A 1:;-‘: LA COMSION TERRITORIAL DE
% RTSMO (S CADL

l\n W '_-;L,!_i-_.‘.n-‘ }'il.‘

. Real Decreto 2159/1978. De 23 de junio, por el que se aprpieba.gl Rgglgm@ntofdem,
Planeamiento. \J

. . |} 4 .n
. Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se apAue\ba el-&he!éi&nemy é!"é \
Gestion Urbanistica. mm/y DE m,‘\, num

(e

¢33, REAL DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, DE 20 DE JUNt’O, POE({ EL QUE SE
| APRUEBA EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE SUELO

C.3.3.1 Publicidad y eficacia en la gestion pUblica urbanistica (Art. 11.3)

Tal y como recoge el citado articulo, en los procedimientos de aprobacion o alteracion de
instrumentos de ordenacion urbanistica, ¢omo feTQUé\noé" oeupd,’la é"oc\umentaciéh‘-que‘ Schpredad

exponga al plblico debe incluir un resumen e]ecutivo cuyo conten;ldo queda regulado en el 1

de

mismo articulo. La legislacion urbanistica autonomlca en.su amoulo 19 3 se reitera en la‘ i

necesidad de incorporar un resumen ejecutivo'a log instrungt
El t

NTQ,

\ %Y
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Dicho resumen Ejecutivo quedd incorporado al documento de la innovacion aprobado

inicialmente como Anexo.

C.3.3.2. Modificacion de la Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local

(Disposicion Adicional Novena)

En cumplimiento de la Disposiciéon Adicional Novena, que afade un nuevo articulo 70 ter a
la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases del Régimen Local, cuando una
alteracién de la ordenacién urbanistica suponga un incremento en la edificabilidad o
densidad o modifique los usos del suelo, como es el caso de la presente innovacion, deben
identificarse todos los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre los terrenos

DO, DEFINITIVAME NH

afectados durante los cinco afos anteriores al inicio del tramite. En dlra’ﬁér& “do__‘.A‘,_.t}, 6, da,!a.

OO Y URSN

Memoria de Informacién queda recogida esta informacion. | ———
‘! ¢ . “l‘i P’li
=9 DL€
C.3.4. ELPLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TAF% \ T A

.....

El presente documento se enmarca en la definicién de “modificaciones” que establ
articulo 1.1.6 de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del PGOU de Tarifa, ya que
no supone la adopcion de nuevos criterios respecto de la estructura general y organica del

territorio municipal que obligue a la adopcién de un modelo territorial distinto.

' C.35. LEY 22/1988, DE 28 DE JULIO, DE COSTAS, Y REAL DECRETO 1471/1989, DE 1
DE DICIEMBRE, POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO GENERAL PARA |
DESARROLLO Y EJECUCION DE LA MENCIONADA LEY

Las determinaciones de la presente Modificacién se adecuan a lo contenido en la Ley
22/1988, de 28 de julio, de Costas, y su Reglamento General aprobado por el Real Decreto

1471/1989, de 1 de diciembre, en especial en lo relativo a los siguientes aspectos:

C.35.1. Dominio publico maritimo-terrestre

El dominio publico marftimo-terrestre esta regulado segun lo establemdo en el Titulo Il de la
YIGE I3

Ley de Costas. Tanto las edificaciones emstentes ;3n el domlnlo pubhco mar|t|mo terre‘si’re

| I et P
nian ""..'...‘on

como las existentes en la zona de Servtdumbra de . ProteOmén estarpnr al IEgien .;

establecido por la Disposicion Transitoria Cu‘airta te \a citads Iey in en el expediente
Articule 131. 5 del Reglamenio neamiento ;Ii'}'iéllni'-‘-:{:

EL SECRATAF NTAMIENTOQ,
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De acuerdo con lo dispuesto en dicho Titulo lll, las actuaciones que se planteen en la zona
de dominio publico maritimo-terrestre deberan contar con el correspondiente titulo

habilitante.

C.3.52. Servidumbre de proteccion

La zona de servidumbre de proteccién que se ha grafiado en los planos de la modificacion
se ha determinado segun lo establecido por el articulo 23 y la Disposicion Transitoria
Tercera de la Ley 22/1988, y el articulo 43 y las Disposiciones Transitorias Octava y Novena
del Reglamento General. Asimismo, los usos que |a ordenacién pormenorizada asigne a
dicha zona son los regulados por los articulos 24 a 26 de la Ley 22/1988 y 44 a 50 de su
Reglamento, y adicionalmente deberan cumplir lo determinado en el articulo 17.6 de la

LOUA, destinandose a espacios libres de uso y disfrute publico.

C.35.3. Servidumbre de transito

La ordenacién propuesta respeta la franja de servidumbre de transito de seis metros
regulada por los articulos 27 de la Ley 22/1988 y 51 de su Reglamento General, ya que esta

ocupada por el viario existente en el limite suroeste de la parcela.

' C.3.6. LEY 14/2007, DE 26 DE DICIEMBRE, DEL PATRIMONIO HISTORICO DE

ANDALUCIA.

Las determinaciones de la presente Modificacion se adecuan a lo contenido en la Ley
14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Historico de Andalucia, y al Decreto 168/2003,
de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas, en

especial en lo relativo a los siguientes aspectos:

Gi36:1. Identificacion de los Elementos Patrimoniales Afectados (art. 29.1 de la Ley
14/2007)

La presente Innovacién identifica los Elementos Patrimoniales Afectados incluidos en su

}ll ’ [ =
LU A ¢ ente

vantamiento de¢

amblto qe actuamon 'én eI plano dé mtoﬁ‘habion “I'07. Informacioén. Elementos Patrimoniales

di ! ‘ WTE
Afectados’:| dia ”f ) -Hs‘-in:- r{-(;{"r el remmiiide Ry ROB yADO DEEFIN Hl"f' o {.
e de [0S Oorganismo que msian en el expedienie \ oY ACUERDS e ) CE G
131.p del Reglamento de Planeamiento Urban«tis ‘
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C.3.6.2. Andlisis arqueolégico (art. 29.3 de la Ley 14/2007)

No existe constancia de que pudieran existir restos arqueoldgicos en los terrenos afectados
por la presente Innovacion, ya que ademas, dichos terrenos, se encuentran fuera del
entorno inmediato del Conjunto Histérico del municipio de Tarifa. No obstante al estar
afectado el entorno de un Bien declarado de Interés Cultural, en la Normativa Urbanistica,
se establece la obligatoriedad de realizar una Actividad Arqueolégica Preventiva, durante la
ejecucion de cualquier acto de urbanizacion o edificacion, de acuerdo con lo dispuesto en
el Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Actividades

Arqueologicas.

363, Contaminacién visual o perceptiva (art. 19 de la Ley 14/2007)

La ordenacién pormenorizada que establezca el preceptivo Plan Especial, debera evitar la

contaminacion visual o perceptiva de los elementos patrimoniales.

C.3.6.4. Actuaciones sobre inmuebles protegidos (art. 33 de la Ley 14/2007)

De acuerdo con lo establecido en el articulo 33 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de
Patrimonio Histérico de Andalucia, en la Normativa Urbanistica, se recoge la obligacién de
obtener autorizacion de la Consejerfa competente en materia de patrimonio histérico, con
carécter previo a las restantes licencias o autorizaciones, para la realizacién de cualquier
actuacion que afecte al Castillo de Santa Catalina 0 a su entorno de proteccion. Asimismo
se establece la obligatoriedad de comunicar a la Consejeria competente en materia de
patrimonio histérico la realizacion de cualquier obra o intervencién en bienes de

catalogacion general, con caracter previo a la solicitud de la correspondiente licencia.
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Determinaciones Preceptivas de Ordenacién Memoria Juslificativa

C.3.7. LEY 7/2007, DE 9 DE JULIO, DE GESTION INTEGRADA DE LA CALIDAD
AMBIENTAL '

El presente documento no esta sujeto al procedimiento de Evaluacién Ambiental, en virtud
de las determinaciones establecidas en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada
de la Calidad Ambiental de Andalucia, ya que en el apartado C del Art. 36 “Ambito de
aplicacion” de la Seccion 42 “Evaluacién Ambiental de planes y Programas” marca los
instrumentos urbanisticos sujetos a evaluacién ambiental y en la categoria 12.3 del Anexo |

sélo marca las innovaciones para suelo no urbanizable y nunca para suelo urbano.
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Determinaciones Preceptivas de Ordenacién

Programa de Acluacion y Estudio Econdmico y Financiero
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Determinaciones Preceptivas de Ordenacién Programa de Actuacién y Estudio Econémico y Financiero

D.1. PROGRAMA DE ACTUACION

D.1.1.  PREVISIONES DE PROGRAMACION DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

En coherencia con la programacion establecida para el suelo urbano no consolidado en el
documento de Adaptacién Parcial del Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan
General de Ordenaciéon Urbana de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, la nueva area de reforma interior "ARI TA 06. Cerro de

Santa Catalina”, se programa para el segundo cuatrienio.

'D.1.2.  PREVISIONES DE PROGRAMACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

a. Desarrollo del area de reforma interior "ARI TA 06. Cerro de Santa Catalina"

En el plazo méximo de un afio a contar desde la aprobacion definitiva de la presente
innovacion, debera iniciarse la tramitacion del Plan Especial que establezca la ordenacion

pormenorizada del &rea de reforma interior “ARI TA 06. Cerro de Santa Catalina”.

'D.1.3. PREVISIONES DE GESTION DE LA EJECUCION DE LA ORDENACION

lllll

PORMENORIZADA

a. Delimitacion de unidades de ejecucion

Dadas las especiales caracteristicas del ambito, y los objetivos que se pretenden alcanzar
con el desarrollo del area de reforma interior "ARI TA 06. Cerro de Santa Catalina”, el Plan
Especial de Reforma Interior que establezca la ordenacion pormenorizada del ambito, no
podré, bajo ninglin concepto, delimitar mas de una unidad de ejecucion, caso de que fuese

preciso para mejor gestion de la ejecucion de la ordenacion establecida.,

b. Obtencidn del suelo para dotaciones

Los terrenos que el Plan Especial de Reforma Interior, delimite para su destino a dotaciones

bubhoas y esbamos ‘hbres manterfdfén la titularidad municipal en cualquier caso, si bien
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Determinaciones Preceptivas de Ordenacién Programa de Actuacion y Estudio Economoo yJFnanqe:q,, ', st Ao

c.  Ejecucién de las obras de urbanizacion uf
i
[{etedia iy .' I

Las obras de urbanizacién necesarias para la ejecucién de la presente_imevac‘i'é =S
que no se considere necesaria la delimitacién de unidad de ejecucion alguan, se llevaran a
cabo mediante obras publicas ordinarias, de acuerdo con lo previsto en el articulo 143 de la

Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

La ejecucién de las edificaciones que se pudiesen materializar en las parcelas lucrativas
que resultaren de la ordenacion establecida por el Plan Especial que desarrolle el drea de
reforma interior “ARI TA 06. Cerro de Santa Catalina”, se podran simultanear con las obras
de urbanizacién, cumpliendo los requisitos establecidos en el apartado 2.B del artfculo 55
sobre el régimen del suelo urbano no consolidado, de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de

Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

A este respecto hay que indicar que la obligacién de finalizar la urbanizacion previa a la
utilizacion de las edificaciones, alcanza a la rehabilitacion, restauracion o acondicionamiento
de las construcciones catalogadas que pudieran quedar incluidas en los terrenos que se
destinen a espacios libres, y cuyo proyecto se debera tramitar simultaneamente con el de

las obras de urbanizacion.

d. Acondicionamiento de las edificaciones existentes para su uso dotacional

Se establece como carga urbanistica, para el desarrollo y ejecucion de las determinaciones
de la presente innovacién, las obras necesarias para el acondicionamiento de las
edificaciones catalogadas incluidas en el ambito de la presente innovacién al uso que se
destinen, de tal forma que no se podran conceder licencias de primera utilizacion de las
edificaciones que se pudiesen materializar en la parcelas lucrativas resultantes de la
ordenacién pormenorizada que establezca el Plan Especial, hasta tanto se haya presentado
y aprobado el proyecto correspondiente, Y, al menos, se haya constituido garantia

suficiente, para acometer la realizacion de dichas obras.

D.2. ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO
IC1A ®) precentie Plan
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Dado que los terrenos incluidos en el ambito ‘de la nueva area de reforma mtenor dehmitada

F "w-_:,‘,-ljl c '.:

34
Tarifa (Cadiz)

Innovacién por Modificacién del PGOU. Castillo de Santa Catélg‘ng \
AR

fide apre;

_APROBADO DEFINITIVAME H 3=

-2 DIC. 2014

,i,”' J} AHDAW HI

NTE ¥ Q20 ENACC

]



Determinaciones Preceptivas de Ordenacion Programa de Actuacion y Estudio Econémico y Financiero

procedimiento alguno para la obtencién de los terrenos que el Plan Especial destine a

dotaciones publicas y a espacios libres.

Los costes de urbanizacién necesarios y las obras de adecuacion de los elementos
patrimoniales que queden incluidos en la delimitacién de las parcelas dotacionales y de
espacios libres, en su caso, y que se establecen como cargas urbanisticas para el
desarrollo de la presente innovacion, estaran a cargo de los propietarios de los terrenos

objeto de la misma.

Los costes econdmicos adscritos se repercutiran a cada una de las parcelas lucrativas
resultantes de la ordenacién que establezca el Plan Especial, proporcionalmente a la

edificabilidad méxima asignada a cada una de ellas.

' D.2.2.  INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La presente innovacién supone un incremento en la disponibilidad de suelos para usos
productivos, toda vez que su objeto es destinar, parte de unos terrenos que se encuentran

en desuso en la actualidad, a usos comerciales.

Asimismo, las determinaciones de la presente innovacion, no suponen una carga adicional
a las Haciendas de la Administracién Publica, en cuanto al mantenimiento de las
infraestructuras necesarias, por un lado, ya que los terrenos objeto de dicha innovacion, se
encuentran en una zona muy consolidada por las infraestructuras, ni al mantenimiento de
las zonas verdes, ya que la nueva parcela destinada a espacio libre publico, debe su

destino a una imposicion legal por causa de la legislacion urbanistica vigente y de la Ley de

Costas.
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