2.1 LA PROPUESTA ESTRUCTURANTE. EL MODELO URBANO-TERRITORIAL
DEL PLAN.

El modelo urbano-territorial que propone el Plan General vigente presenta las
siguiente caracterizacion:

1. Consolidacion, mejora y reequilibrio del desarrollo del Municipio.

2. Desarrollo socio-econdémico y urbanistico basado en el crecimiento portuario,
industrial, turistico y de la produccién agropecuaria intensiva, manteniendo los
incuestionables valores atractivos naturales de playas y paisajes.

3. Potenciacion portuaria de Tarifa.

4. Mejora de las conexiones terrestres, viarias y ferroviarias para la integracién de
la propia Comarca.

5. Potenciacion turistica con actuaciones se servicios puramente turisticos no
residenciales que respeten e integren los valores naturales existentes.

6. Intensificacidon agropecuaria aprovechando la potencialidad de diversos suelos,
mediante la creacion de infraestructuras que permitan la explotacion intensiva.

7. Planteamiento y potenciacion de un desarrollo industrial agroalimentario.

Estos objetivos generales se desarrollan en los siguientes criterios de
ordenacion.

1. Mejora general de la accesibilidad como necesidad prioritaria para una correcta
estructuracion territorial. EIl modelo se concreta en dos actuaciones bdsicas. Por un
lado la tfransformacién del tramo de la CN-340 desde Facinas a Tarifa en una arteria
paisqjistica adecuada para asumir la funcién de soporte del desarrollo turistico,
potenciando la comunicacion con la Bahia de Algeciras por el interior (carretera de
Facinas a los Barrios). Por otro lado, la conexién ferroviaria entre las dos Bahias,
barajando para ello dos opciones: la opcidn litoral, cuyo trazado discurre paralelo a la
CN-340 vy la opciodn interior siguiendo la directriz de la carretera de Facinas a los
Barrios.

2. Realizacion de las infraestructuras hidraulicas necesarias para la activacion e
intensificacion de la actividad agropecuaria, que genere, con caracter
complementario la demanda de un asentamiento industrial.

3. Desarrollo turistico como directriz estratégica primordial en la definicion del
modelo.

4. Ordenacion de la estructura de asentamientos dispersos sustentada en los
siguientes principios.

- Completar el desarrollo de los diferentes nlcleos mediante una racional
clasificaciéon del suelo que redefina sus bordes.

- Actuaciones de proteccion, mejora y conservacion de los cascos urbanos y, en
especial, el ambito del Conjunto Historico de Tarifa.



- Paliar los déficits de Equipamientos aplicando parametros adecuados a cada clase
de suelo.

+ Regulacion, mediante normas de proteccion, de las zonas con alto valor
paisajistico.

Explicitados los objetivos y criterios de ordenacién, puede concluirse la
instrumentacion, desde el Plan vigente, de una doble estrategia de ordenacioén,
cuyos principios basicos son:

1. En primer lugar, puede identificarse una linea que engloba a las grandes
operaciones estructurantes y zonales que van a caracterizar el modelo de desarrollo
propuesto. Esta linea estratégica se sustenta, fundamentalmente, en una apuesta por
la mejora de la accesibilidad terrestre viaria y ferroviaria y en el desarrollo de la
actividad portuaria orientada al transporte maritimo con el continente africano.

2. En segundo lugar, el Plan, reconociendo y asumiendo el sistema de
asentamientos preexistente como ambitos adecuados para la localizacién de la
residencia permanente, propone una ordenacion singularizada para cada nicleo de
poblacién, instrumentada desde el reconocimiento de sus caracteristicas infrinsecas y
diferenciadas. Como criterio orientador de las propuestas destaca, segun consta en la
memoria de ordenacién del Plan, la busqueda de un sistema dotacional ajustado a
la escala de cada uno de estos nucleos.

El Plan General, pues, con su propuesta de ordenacion pretende dar cobertura
a estas dos lineas de intervencion, de matiz diverso pero necesariamente
complementarias.

Esta doble significacion de la propuesta de ordenacion conduce, para su mejor
comprensién, a la adopcién de una metodologia de andlisis estructurada en dos
niveles complementarios:

» En primer lugar describiremos, analizaremos y valoraremos el modelo de
ordenacion integral del territorio, en el que se enmarcan las grandes operaciones
zonales estratégicas de cardcter productivo, sustentadas en una propuesta de
estructura general territorial cuyos elementos coformadores bdsicos son, por un lado,
las actuaciones sobre la red viaria y ferroviaria fendentes a la mejora generalizada de
la movilidad y accesibilidad como factor bdsico que asegure el desarrollo de las
diferentes actuaciones, fundamentalmente de cardcter turistico, vy, por otro, la
preservacion para el desarrollo urbanistico de espacios naturales, bien por su
significacion paisajistica y ambiental, bien por la alta productividad del suelo.

- En segundo lugar, profundizaremos en el modelo de ordenacion de los nucleos
urbanos consolidados valorando, por un lado, su insercion en el modelo territorial v,
por otro, su grado de adecuacion a las constantes tipomorfologicas, espaciales y

paisajisticas que caracterizan la escena urbana de cada uno de ellos.

Ambas lineas de intervencién se determinan y concretan en una coherente
aplicacién de las técnicas instrumentales ajustadas a la escala de frabajo y decisién
que corresponde al planeamiento municipal: la clasificacion y la calificacion del
suelo.

La clasificacion del suelo, en el primer nivel de analisis, nos permitira
identificar con claridad la légica posicional de las implantaciones productivas turisticas
e industriales, en relacion con el modelo de accesibilidad propuesto y con la forma



general del territorio inducida por los espacios naturales a preservar. En el segundo
nivel, aportara argumentos validos para valorar el grado de intervencién en cada
uno de los asentamientos existentes.

La calificacion del suelo, aporta contenido cierto a la propuesta de
clasificacidon, caracterizando el modelo de localizacién de actividades. El nivel de
concrecion de la propuesta de calificacion del suelo es significativamente diversa en
funcidon de la clase de suelo sobre la que se actle. En el primer nivel de andlisis, la
propuesta de cdalificaciéon del Plan, permitird valorar, principalmente, la oferta turistica
e industrial que subyace en la definicidén de los usos globales de los suelos
urbanizables en los que se concretan, con caracter basico, estas actividades. Asi
mismo, aportara un nivel de conocimiento suficiente para valorar la estrategia de
ordenacion del suelo no urbanizable, en relaciéon, tanto con la intensificaciéon de
actividades productivas agropecuarias como en la permisividad y/o incompatibilidad
reguladas para el asentamiento de usos industriales, habitacionales, terciarios y
dotacionales.

En el segundo nivel, aquel que se centra en el analisis del modelo de
ordenacion de cada uno de los nucleos existentes, permitird, en el suelo urbano,
analizar la adecuaciéon de la oferta tipoldgica a la caracterizacién morfoldgica del
sistema de espacios edificables y el modelo de actividad urbana a implantar (textura
de usos, monofuncionalidad) , y, en los suelos urbanizables, el cardcter espacio-
funcional de los suelos propuestos para absorber el crecimiento previsible .

Por ultimo, analizaremos el grado de cumplimiento y desarrollo de las
determinaciones del plan que nos permitird identificar la consolidacion del modelo
previsto, asi como , las alteraciones ordenancisticas que se hayan producido en estos
anos de vigencia (modificaciones del planeamiento) como argumento para
identificar la flexibilidad y adaptacion del modelo a las mutantes condiciones
coyunturales que hayan podido producirse.

2.1.1 EL MODELO DE ACCESIBILIDAD TERRITORIAL.

La propuesta de ordenacién relativa al sistema General de Comunicaciones
presenta la siguiente caracterizacion:

« La actuacion en la red viaria basica que establece el Plan propone una mejora
sustancial de la comunicacién entre las Bahias de Cadiz y Algeciras, optando por la
conexién interior- a través de la carretera CA-221, de Facinas a los Barrios- de las
carreteras CN-340 y A-381 de Jerez a Los Barrios, esta Ultima llamada a convertirse en
uno de los ejes principales de estructuraciéon regional. Con ello el Plan pretende
conseguir dos objetivos bdsicos. Por un lado, permitiria mejorar eficazmente la
conexion del municipio con la red viaria bdsica de la aglomeraciéon urbana de la
Bahia reduciendo considerablemente el pardmetro tiempo-distancia al conectarse
con el sistema viario metropolitano en una localizacién central en el arco de la Bahia
gue optimizaria tanto la diferenciacién jerarquizada como la difusion interior del
tréfico. Por otfro lado, provocaria la pérdida de la funcionalidad que actualmente
presenta la CN-340 entre Facinas y Algeciras, permitiendo su reconversién en una via
de caracteristicas paisajisticas que otorgaria un registro mds coherente al frente litoral
entre Valdevaqueros y Tarifa, cualificando las condiciones medioambientales al
reducirse significativamente la intensidad vy tipos de trdfico, sirviendo, al tiempo, de
soporte funcional para el asentamiento turistico que el Plan propone en este ambito
territorial.

« En relacion con la red ferroviaria el Plan contempla, desde una actitud
condescendiente, las dos opciones que, desde la autoridad competente, se barajan



para la conexion entre las Bahias de Cadiz y Algeciras. Por un lado, el trazado interior
qgue discurre sensiblemente paralelo ala carretera de Facinas a Los Barrios, y por ofro,
la variante del litoral que discurre por el frente del estrecho. El plan, con esta acfitud,
parece otorgar prioridad no tanto a la instrumentacion de un debate sobre la bondad
de uno u ofro trazado, como a la efectiva materializacién de dicha conexién al
entender que constituye una accidn imprescindible de justicia y cohesidon territorial. En
la actualidad, los estudios realizados sobre el enlace fijo Europa-Africa, escenifican en
el territorio de Tarifa, concretamente en Facinas, el punto de acogida del mismo. Ello,
en principio, induce a decantarse por la opcién del trazado interior, y asi aparece
explicitada en el POT de la Aglomeracién urbana del Campo de Gibraltar que asume
claramente esta solucién.

- Mas alla de estas actuaciones que inciden en el sistema de comunicaciones
regional y comarcal, el Plan se limita aidentificar y reconocer de forma pasiva el
sistema viario local y la red de caminos rurales y vias pecuarias que estructuran y
registran, tanto los espacios naturales como el modelo de ocupacién antrépica que
presenta el territorio tarifeno, sin aportar ningun nivel de respuesta tendente a su
recualificacién, mejora y potenciacién como criterio bdsico para la articulacion un
sistema de transporte intermodal y diverso que huya de la tirania del automovil
privado y favorezca la peatonalizaciéon y la adopcidén de modos compatibles con la
singularidad paisajistica de los escenarios y con la manera de usar el territorio por parte
de la poblacién turistica, donde el concepto de optimizacion temporal del
desplazamiento queda relegado a un nivel secundario frente a otros como el disfrute y
la actitud contemplativa (desplazamiento como placer y no tanto como necesidad
basica).

2.1.2 LOS ESPACIOS NATURALES RELEVANTES Y LA FORMA GENERAL DEL
TERRITORIO.

La propuesta de ordenacion del Plan trata de valorizar la singularidad espacial
gue presenta el medio fisico del término municipal.

Con ello, ademas de
preservar del desarrollo
urbano determinados
espacios de valor
paisagjistico, forestal o
productivo, se dota de una
estructura interna al territorio
concebida desde el
reconocimiento de sus
valores intrinsecos que va a
permitir definir un modelo de
localizacién de poblacién y
actividad estrechamente
vinculado con la capacidad
de aCOgida de Cada una de Imagen de la Loma de San Bartolomé desde el frente costero del niicleo de El Lentiscal.

las unidades territoriales que lo conforman.

Esta propuesta se integrara en la estructura técnica y juridica del Plan, al
calificar estos espacios, bien como pertenecientes al Sistema General de Espacios
Libres, bien como suelos no urbanizables de especial proteccion.

Los espacios naturales relevantes que el Plan identifica son:



1. Las formaciones serranas del interior, incluidas dentro de la delimitacidon
del Parque Natural de Los Alcornocales (Sierras del Nifio, Bujeo y Ojen).

2. Espacios
clasificados como Suelo No
Urbanizable de Especial
Proteccién de caracter -
Forestal-Recreativo. En su
mayor parte coinciden con
los dmbitos de serrania
prelitoral, destacando por su
monumentalidad paisajistica
las Sierras de En medio y de
la Plata y la Loma de San
Bartolome, incluyendo,
ademds, el espacio de
proteccién de la reserva
arqueoldgica de Baelo

. Ruinas romanas de Baelo Claudia. Al fondo, la Sierra de la Plata. La conjuncion de
Claudia y la Ensenada de recursos territoriales endogenos propicia la diversificacion de la oferta de activos
Valdeva queros. productivos, descargando significativamente de tension al proceso recurrente de
ocupacion masiva del litoral.

3. El Parque Recreativo del Litoral. En este caso se trata del espacio localizado
entre la Playa de los Lances y la carretera CN-340, en el framo litoral que discurre
entre la Ensenada de Valdevaqgueros y el nicleo urbano de Tarifa. En su mayor parte
se encuenftra calificado como Sistema General de Espacios Libres incluido en sectores
de suelo urbanizable programado y unidades infegradas del no programado. De esta
forma el Plan apuesta firmemente por instrumentar una estrategia de obtencién
gratuita de estos suelos vinculada al desarrollo de estos dmbitos de planeamiento. Sin
lugar a dudas se trata de la propuesta de cudlificacion de espacios naturales de
mayor relevancia y significacién de las estructuradas desde el Plan vigente, al afectar
a un dmbito de extrema fragilidad, gue demanda una accesibilidad eficaz y que se
encuentra permanentemente acosado por los procesos especulativos de ocupacion
de suelo que afectan al litoral. Se concibe como un drea de transicién entre los
asentamientos turisticos propuestos al norte de la CN-340 y el drea de playa y se
propone una intervencién que, asumiendo sus permanencias naturales- entre las que
destacan la desembocadura de los Rios Valle, Jara y Vega- y los incipientes procesos
antrépicos de cardcter andrquico que se localizan en su dmbito- instalaciones
hoteleras, Campings y dreas terciarias de servicio a la playa- asegure una correcta y
racional accesibilidad a la playa y permita implantar una oferta recreativa
complementaria de cierta escala vy significacion para el desarrollo del modelo turistico
que se propone en este tramo del litoral .

La Sierra de la Plata constituye una de los espacios naturales de mayor relevancia del término municipal de Tarifa. Su relacion visual y
paisajistica con el frente litoral de la Ensenada de Bolonia conforma una escenografia natural de valores excepcionales. Su preservacion
representa una accion clave para el reclamo de la actividad turistica, actividad prioritaria en el modelo de desarrollo previsto en el Plan
vigente.



La actuacion sobre el mismo se regula desde la formulacién de un Plan
Especial que presenta como objetivos prioritarios:

» Regulacion del uso recreativo que actualmente tiene lugar en la zona sin una
ordenacion especifica.

« Proteccidn de la vegetaciéon existente.
- Resolucidn de los accesos, aparcamientos y zonas de servicio a la playa.
« Compatibilizacién de los usos terciarios existentes.

4. Esta propuesta se complementa, a nivel urbano, con la localizacion de tres
grandes Parques que buscan la recudlificacion ambiental y paisaijistica de los tres
nucleos de poblacion principales de los que conforman el sistema de asentamientos
del término: Tarifa, Facinas y Tahivilla.

Parque Litoral de los Lances

La propuesta, que en una primera aproximacion puede entenderse eficaz y
operativa para la consecuciéon de los objetivos territoriales marcados, sin embargo, a
nuestro entender presenta una serie de carencias especialmente reveladoras:

« En primer lugar, sobre los dambitos de Suelo No Urbanizable de Especial
Proteccidén, el plan se limita a regular unas condiciones normativas de cardcter
coercitivo, definiendo los usos caracteristicos y estableciendo una prohibicién
exhaustiva de oftro fipo de actividades. Ello, siendo condicidn necesaria- que no
suficiente- para su preservacion del desarrollo urbano, entiende la ordenacion de
estos espacios en negativo. La conservaciéon de las caracteristicas naturales de estos
escenarios no debe inhabilitar la posibilidad de acoger, en determinadas
circunstancias, ciertas actividades que, desde el andlisis de la capacidad de acogida
de cada una de las dreas, actien como estrategia complementaria para la
potenciacién de la oferta productiva vinculada al modelo de desarrollo propuesto.
Enfre ofras podrian quedar englobadas actividades recreativas, centfros de
interpretacion de la naturaleza, centros de observacion de la avifauna, adecuaciones
naturalisticas e incluso, en condiciones muy concretas y fuertemente reguladas,
intervenciones de turismo rural que cualifiquen el patrimonio edificatorio existente.
Caracterizar la ordenacion de estos espacios en relacién simbidtica con los
elementos del dominio publico (caminos rurales, vias pecuarias y cauces fluviales) que
les dotan de accesibilidad, identificando dentro de ellos las dreas preferentes para la
localizacién de actividades complementarias y pormenorizando funcionalmente la
oferta recreativo-natural enriqueceria notablemente la propuesta de ordenacion del
plan, y actuaria como activador basico de la funcidon escenografica que deben
asumir en el modelo territorial.



- En relacion a la actuaciéon del Parque Litoral, valorando positivamente su insercion
en la propuesta de ordenacion, y la metodologia instrumentada para la obtencién de
estos suelos, asi como para su desarrollo, a fravés de la formulaciéon de un Plan
Espacial que permita la ideacion del mismo en toda su dimension, no obstante, desde
el Plan se deberian haber relacionado unos objetivos y criterios de ordenacién de
mayor nivel de concrecion, que, desde la gestacién de ideogramas deducidos de
una actitud proyectual, permitiesen concretar un modelo (flexible) de ordenacion de
este espacio. Asi, aspectos como la accesibilidad y registro peatonal interno del
mismo, reflexionando sobre su marcado cardcter lineal, la pauta espacial a
determinar en relacion al sistema de accesibilidad rodada y concentraciéon de
aparcamientos, teniendo en cuenta el pautado territorial adoptado en la localizacién
colindante de los suelos urbanizables de cardcter turistico, la ubicacién preferente de
las dreas de servicio de playa, el sistema de ocupacién a instrumentar para la
implantaciéon de la oferta IUdico-recreativa o las acciones a desarrollar para la
revalorizaciéon de sus permanencias naturales (cursos fluviales) son sélo algunos de los
aspectos que, a nuestro entender, deberian haber quedado suficientemente
explicitados. No podemos olvidar que, en la adecuada materializacion de este
espacio va a encontrar su justificaciéon, en gran medida, el desarrollo racional de la
oferta turistica que el Plan propone en este tramo del litoral.

2.1.3 CONCLUSIONES

De las lineas precedentes podemos concluir la adopcidn por el planeamiento
vigente de una estructuracién general del territorio de la que se deduce la siguiente
valoracioén:

1. El modelo de accesibilidad propuesto incide, exclusivamente en dar cobertura a
la conectividad del término con las dreas funcionales de las dos Bahias. Esta propuesta
identifica como accidn prioritaria la mejora de la red viaria optimizando la relacion
con el sistema viario interno de la aglomeracion urbana, a través de la conexidn
interior entre la CN-340 y la A-381, descargando de intensidad vy tipo de tréfico al
framo de la CN-340 que discurre mds vinculado a la linea de costa, posibilitando su
reconversion en una via paisajistica de connotaciones urbanas que ejercite
adecuadamente su papel de soporte funcional del modelo de nuevos asentamientos
turisticos previstos. La conexidon ferroviaria entre ambas Bahias es asumida
disciplinadamente por el Plan sin decantarse por ninguna de las alternativas que los
diferentes estudios de viabilidad establecen. Se trata mds bien de adoptar una actitud
anhelante ante la que se considera actuacion basica de cohesion territorial.

2. La demandada intensificacion de la actividad portuaria queda en una mera
declaraciéon de intenciones, dada la configuracién competencial de estos dmbitos
espaciales que escapan a la capacidad de decision de la Administracién Local.
Unicamente, con cardcter complementario, destaca la propuesta de un viario de
acceso al mismo desde la CN-340 que discurre por el limite oriental del nicleo de
Tarifa, y que el POT de la Aglomeracion Urbana del Campo de Gibraltar recoge como
actuacion prevista y comprometida.

3. El Plan no aporta una respuesta adecuada a la cohesion interna del territorio de
Tarifa al prescindir de la necesaria instrumentacion de una linea estratégica de
actuaciones que contemplen la recudlificacion y mejora tanto de la red viaria de
cardcter local sobre la que se sustenta la accesibilidad capilar a la dispersa estructura
de asentamientos- perpetuando, al tiempo, las evidentes carencias que presenta el
sistema de comunicaciones en el registro del framo mds occidental del litoral, donde,
para mayor agravamiento de la situacion, se ha localizado el desarrollo turistico de
mayor escala e intensidad (Atlanterra)- como de la red de caminos rurales y vias
pecuarias que diseccionan y registran el territorio, haciendo accesibles espacios



naturales de cardcter escenogrdfico que, ademds, de aportar conocimiento para
comprender la estructura e identidad del territorio y la ldgica de la implantacion del
sistema de asentamientos, conforman una oferta complementaria de ocio y consumo
de paisaje que sirve de reclamo para la materializacién de productos turisticos y
permiten diversificar la modalidad de transporte orientdndolo hacia férmulas
alternativas al automavil privado (senderismo, bicicleta, caballo,....).

4. Por ultimo, en relacion a la propuesta de areas naturales relevantes que
conforman la forma general del territorio, la propuesta del plan, fluctUa entre una
adecuada identificaciéon de las mismas lo que manifiesta un conocimiento adecuado
del medio fisico sobre el que se interviene, y una dudosa y, a nuestro entender errbnea
interpretacion de la regulacién y control que debe operar sobre las actuaciones y
actividades a localizar en dichos dmbitos, al renunciar a pormenorizar los criterios de
intervencién distinguiendo aquellas dreas que deben preservarse en sus condiciones
naturales entendidas como valores paisajisticos y escenograficos anadidos, de
aquellas que permiten la localizaciéon de una oferta complementaria de caracter
Iadico-recreativo que cualifique el uso y consumo de estos espacios.

2.1.4 EL MODELO DE LOCALIZACION DE ACTIVIDADES.

Definida la estrategia de estructuracion y forma general del territorio,
analizado el sistema de comunicaciones y la capacidad relativa de accesibilidad de
los diferentes espacios y dreas , e identificados los elementos estructurantes sobre los
gue gravita la propuesta, nos encontramos en condiciones de valorar criticamente el
modelo de localizacién de actividades y poblacion propuesto por el Planeamiento
vigente, estructurando el analisis en funcién de los usos globales predominantes
sobre los que gravita dicho modelo:

 Los asentamientos industriales.
« Los asentamientos turisticos.

- La localizacion de la residencia permanente.

» La actividades en el Suelo No Urbanizable.



