2.3 LAS MODIFICACIONES DE PLANEAMIENTO GENERAL.

A lo largo de los afios de vigencia del Plan vigente se han introducido una
serie de modificaciones puntuales que afectan a aspectos parciales de la
ordenaciéon determinada inicialmente. Hay que recordar que, pese a que el Texto
Refundido del Plan se aprueba en octubre de 1.995, el proceso de redaccién ha sido
dilatado en el tiempo, de forma que muchas de las decisiones adoptadas han tenido
lugar hace ya mas de una década.

Estas modificaciones parciales, en base a los datos facilitados por la Oficina
Técnica del Ayuntamiento de Tarifa, son las que, a continuacion, se relacionan:

+ Nucleo Principal de Tarifa.

En el nucleo principal de Tarifa son dos las modificaciones puntuales que se
redactan. Una de ellas afecta al sector del suelo urbanizable S3 Albacerrado vy trata
de redilimiatar su dmbito incorporando parte del mismo al suelo urbano colindante,
entre las Unidades de Ejecucién UA3 y UA4. El desarrollo de estos suelos serd mediante
la redaccion de un Proyecto de Urbanizacién, el cual, y segin los datos facilitados, se
encuentra actualmente en proceso de tramitacion.

La segunda de las modificaciones afecta a la Unidad de Ejecucion UA15, sobre
la que se plantea, en base a un andlisis de la realidad fisica existente, una
modificacion de la ordenacion inicialmente prevista por el Plan General a fin de
adaptarla a las condiciones topogrdficas del emplazamiento. La nueva ordenacién
mantiene similares condiciones dimensionales de los suelos de cesidn de viario y
espacios libres. La modificaciéon puntual del Plan General redactada para dar
cobertura a esta cuestidn es rechazada en la Comisidon Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Cdadiz, ya que se considera que al afectar a la localizacion y
forma de los Espacios Libres, se frata de una modificacion cualificada o sustancial del
Plan. Este aspecto genera un estado de crispacion, a nuestro juicio, de dudosa
justificacién, toda vez que a pesar de que la consideracion como cudlificada o
sustancial de la alteracion posicional del espacio libre, es cierto que lleva implicita una
cierta subjetividad, no es menos cierto que, en este caso, afecta a un volumen
superficial que supone, a lo mdaximo un 0,4 % del total de espacios libres, entre
existentes y previstos, del nicleo, y que no se trata tanto de un cambio de calificacién
de la inicialmente asignada como espacio libre, como de un replanteamiento
general de la ordenacién prevista para la Unidad.

» Nucleo de El Cuartdn.

Para el nucleo de El Cuartdn se redacta un Modificaciéon Puntual que afecta al
Sector de Suelo Urbanizable SC1 Guadalmesi. Como ya hemos puesto de manifiesto
en el andlisis de la ordenacién de este nUcleo, el objetivo bdsico del Plan pasa por el
reconocimiento como suelo urbano de aquel conjunto de parcelas que dispusiera de
los servicios y elementos de urbanizacién previstos por la Ley, clasificando como
urbanizables programados los suelos colindantes en previsién de futuros
crecimientos.

Sin embargo se detectan algunas parcelas que se encuentran en similares
circunstancias a las incluidas en el suelo urbano. El objetivo de la modificacion es
producir un acercamiento mds detallado a la realidad, con el fin de matizar las
determinaciones del Plan General.



La Modificacion afecta a una superficie de 11.732 m2, proponiéndose para ella
su inclusién en una nueva Unidad de Ejecucion (UET El Cuartdén) cuyo objetivo de
ordenacioén es el de completar la urbanizacion de las parcelas dotdndolas de los
distintos servicios urbanisticos mediante la redaccién y ejecucién del correspondiente
proyecto de urbanizacion.

La ordenacién que se propone trata de desarrollar el area mediante una
operacion de viviendas unifamiliares aisladas, con parcela minima de 5.000 m2. Las
ordenanzas particulares de la actuacion son:

Edificabilidad. 0,25 m3/m2
Aprovechamiento 15%
principal.
Aprovechamiento

: 5%
secundario.

10 metros a calley 7 m a resto de

Separaciones a linderos. )
linderos

La superficie resultante para el sector de suelo urbanizable programado es de
341.527 m2.

» Nucleo de Atlanterra.

Las modificaciones puntuales que afectan al ambito territorial de Atlanterra
son:

Una de las modificaciones afecta a los sectores SA1 Cabo de Plata y SA3 Cabo
de Gracia. Se introducen modificaciones en las condiciones tipoldgicas originales,
amplidndolas, quedando definidas definitivamente como "tipologias adosadas,
agrupadas y/o aisladas.

La segunda de las modificaciones tiene como objeto alterar la superficie
original del Sector SA1 Cabo de Plata, desclasificando la parte correspondiente a la
propiedad 8A (segun plano de informacidén sobre estructura de la propiedad). La
superficie del sector pasaria de 1.379.800 m2 a 1.269.413 m2. El objetivo de la
modificacion es ajustar y adaptar la superficie del sector prevista en el Plan a las
circunstancias actuales derivadas del estudio pormenorizado del disefio del Campo
de Golf.

La modificacidon cuenta con aprobacién inicial (21 diciembre de 1.995) y
provisional (14 noviembre de 1.996) no culminando su tramitacion con la
aprobacion definitiva.

Por ultimo, resefiar la modificacion puntual mas significativa de las que
afectan a este contexto espacial. En este caso se trata de alterar puntualmente la
clasificaciéon del suelo, pasando a urbanizable programado parte del suelo clasificado
originalmente como no urbanizable, delimitando un nuevo sector de planeamiento
SA2 Quebrantanichos. Esta modificacion cuenta con aprobacion definitiva con fecha
28 de abril de 1.999.

Este sector, ya hemos comentado formaba parte de la propuesta de
ordenacion del Plan inicialmente que fue rechazada por la CPU en sesién celebrada
en fecha 27/6/90, argumentando que, al encontrarse en Revision el planeamiento del
municipio de Barbate, con cuyo limite linda esta actuacion, se consideraba necesario



no introducir mayores tensiones en el dmbito hasta tanto no quedara explicitada la
estrategia de ordenacion de dicho municipio. Al desaparecer, en la actualidad, las
causas que originaron la denegacion, se propone la reclasificacion de estos suelos ya
que el PGMO de Barbate contempla los suelos colindantes como urbanos y
urbanizables.

Los objetivos de ordenacion planteados son:

- Liberacién y obtencién de los frentes litorales, mediante operaciones de cesidn
de Sistemas Generales de espacios libres.

- Delimitacién del sector en base a sus caracteristicas, aptitud y compromiso de
gestion que garanticen su desarrollo en el plazo y con los objetivos previstos.

- Integracion de desarrollos turisticos y residenciales.

Las determinaciones generales asignadas a este nuevo sector de planeamiento son:

Superficie del Sector. 196.259 m2.
Edificabilidad. 0,3 m2/m2.
Densidad. 20 viv/Ha.
Uso Global. Turistico/Residencial.
Edit_‘icabi!idad maxima 35.327 m2.
residencial.

Edificabilidad maxima turistica. 23.551 m2.
NUmero maximo de viviendas. 235.
Nume_ro maximo plazas 1.572.
turisticas.

Nume_ro minimo plazas 632
turisticas.

Con estos datos se deduce la siguiente parametrizacion:

Densidad Turistica. 80 plazas/Hectarea.
Suelo de cesiones obligatorias. 123.841 m2 (63% del total).
Suelo neto lucrativo. 72.418 m2.
Relacion m2 suelo/plaza. 46 m?2.
Relacion m2 techo/plaza. 37 m2.
Relacion m2 suelo/vivienda. 308 m2.
Relacion m2 techo/vivienda. 150 m2.
Edificabilidad neta media. 0,8 m2/m2.

Las conclusiones que pueden elaborarse de los resultados obtenidos, acerca
de los modelos espaciales subyacentes en las diferentes opciones de desarrollo que
presenta el sector son:

1. En relacion a la opcidn residencial, se cuenta con una parametrizacion espacial
adecuada para la vivienda agrupada vertical u horizontalmente en posicién aislada
en parcela, con la relacion de 1 vivienda cada 308 m2 suelo. Sin embargo, al igual
gue en los casos analizados anteriormente, esta opcidn genera un remanente de
edificabilidad no materializable del 40% de la superficie méxima edificable asignada al



sector, lo que, con total seguridad, inviabiliza su puesta en carga en el mercado
inmobiliario.

2. La opcidn exclusivamente hotelera presenta unos parametros excesivamente
reducidos que condicionan sobremanera el rendimiento de la operacion. Este hecho
es especialmente significativo si analizamos la relacidn m2 suelo por plaza turistica
(46 m2).

3. Para la opcidn mixta residencial y hotelera, si pretendemos ajustar el producto
turistico a unos valores de suelo neto mds deseables, en el entorno de los 70
m2/plaza, resultaria un producto residencial ciertamente intensivo (alrededor de 120
m?2 suelo/vivienda) orientado a la implantacién de una oferta tipoldgica de vivienda
unifamiliar adosada. Esta parece ser la opcidn que presenta mayores dosis de
certidumbre dentro de la dindmica del mercado que opera en la actualidad en el
dmbito de Atlanterra. Sin embargo, conduce a la materializacion de un producto
espacial mucho mds denso de lo deseable y predecible dentro de los pardmetros que
hoy por hoy operan en la prdctica de urbanizacién turistica, conformando un modelo
residencial de caracteristicas mucho mds cercanas a las de la ciudad tradicional
(modelo pueblo fradicional, empleado recurrentemente en urbanizaciones costeras
de ultima generacién).

4. Se concluye, en definitiva, que nos encontramos con un sector que presenta
desequilibrios en su contenido urbanistico. Adoptando valores cercanos a las 40
plazas/Ha, es decir 10 viviendas/Hectdreas en términos residenciales equivalentes, y
edificabilidades en el entorno de 0,15 m2/m?2, se obtendria una parametrizacion
turistica mds equiliorada, con valores entre 80 y 100 m2 de suelo y 40 m2 de techo por
plaza, con lo que la oferta residencial se presentaria una caracterizacion espacial de
350 m2 suelo y 150 m2 techo por vivienda, gjustado a un producto esponjado, de baja
densidad ocupacional edificatoria, mds cercano a los requerimientos espaciales
deseables para este tipo de actuacion.

Los nuevos aprovechamientos medios del suelo urbanizable del primer
cuatrienio son:

« Aprovechamiento Medio del Sector. 0,093 UA/m2.
« Aprovechamiento medio del cuatrienio. 0,095 UA/m2.
» Nucleo de Tahivilla.
En el nacleo de Tahivilla se producen dos modificaciones puntuales.

Una de ellas afecta a un cambio puntual en la clasificacion del suelo ,
incorporando al suelo urbanizable programado con uso global industrial, parte de
suelo no urbanizable comun. Los terrenos en cuestion se localizan en posicidon
colindante con la arteria territorial N-340 y cuentan con una superficie total de
40.564,60 m2.

La iniciativa de esta actuacion corresponde a la propiedad de los terrenos, aun
cuando se encuentra avalada por la Administracion Local que en sesidon Plenaria de 12
de Febrero de 1999 toma el acuerdo de proponer la " modificacion puntual del Plan
General Vigente para la creacién de suelo Industrial en la Zona de Tahivilla".

El objetivo basico de la actuacidn propuesta es la generacion de un espacio
productivo dotado de condiciones fisicas e infraestructurales adecuadas para la



implantacién de Actividades Econdmicas de Base Local, para las que se estd
detectando una creciente demanda (fdbrica de hormigdn, fabrica de materiales de
construccién, diversas actividades de caracter agroalimentario...).

Las determinaciones generales definidas para el nuevo sector de
planeamiento son:

- Superficie del Sector. 40.564,60. m2.
- Uso global. Industrial Basico.

Actividades Terciarias y

- Uso Compatible. Comerciales.

- Edificabilidad Bruta. 0,8 m2t/ m2s.
- Sup maxima Edificable. 32.452 m2.
- Sup maxima Edificable comp. 5.000 m2.
- Sistema de Actuacion. Compensacion.
- Tipo edificatorio. Nave aislada, p:ggzgg;
- Superficie minima parcela. 250 m2.

10% del Aprovechamiento
lucrativo del sector.

90% del Aprovechamiento
lucrativo del sector.

- Planeamiento de Desarrollo Plan Parcial de Ordenacion.

- Cesion de Aprovechamiento.

- Aprov Patrimonializable.

+ Objetivos y Criterios de Ordenacion.

Operacién urbanistica que se inserta dentro de la estrategia de actuacién
articulada desde la Corporacién Municipal para intervenir decididamente en la
reactivaciéon socioecondmica del Municipio. El objetivo fundamental de esta
actuacioén es realizar una oferta diversificada de suelo productivo que posibilite la
creacién de riqueza, la generacion de empleo y el fomento de la iniciativa
empresarial, lanzando al mercado suelos a un precio razonable, ampardndose en las
dosis de certidumbre y nivel aprioristico de ocupacion que infroduce el
emplazamiento de industrias de caracter local.

Algunos criterios de ordenacién de caracter vinculante:

- Resolver adecuadamente el acceso al poligono industrial desde la N-340
teniendo en cuenta los condicionantes técnicos de la tipologia de enlace requerido
por la Demarcacién Provincial de Carreteras que se adjuntan en la documentacion
grdfica de este documento. Asimismo se tendrdn en cuenta en la Ordenacion que
desarrolle el Plan Parcial las Afecciones Territoriales derivadas de la Ley 25/1988 de
25 de Julio de Carreteras y sus Reglamentos.

« Autonomia infraestructural de la actuacion lo que supone la correcta conexion
con las diferentes redes infraestructurales basicas del municipio.

- Localizar una reserva importante de espacio libre en el frente del poligono a la
N-340, que actle como amortiguador de posibles impactos visuales.

« Localizacion de las actividades terciarias y comerciales en posicion colindante
con dicha reserva resolviendo el frente edificatorio del poligono industrial.



» Desde el Plan Parcial se estableceran determinaciones adecuadas sobre el
crecimiento, flexibilidad y nivel de concreciéon de la actividad industrial a
desarrollar.

La segunda de las modificaciones afecta igualmente a un cambio puntual en la
clasificacién del suelo, pasando a urbano no consolidado con uso global residencial
media densidad (incluido en Unidad de Ejecucién) parte del suelo no urbanizable
comun colindante con el limite occidental del ndcleo urbano.

Los terrenos en cuestion se localizan al noroeste del ntcleo urbano consolidado,
en posicién colindante con el mismo. La superficie total del ambito afectado es de
14.168 m2.

La iniciativa de esta actuacién corresponde a la Administracién, al asentarse
sobre suelos de titularidad publica.

El objetivo basico de la actuacidon propuesta es la generacion de espacio
residencial adecuado para la materializaciéon de viviendas de promocién publica. De
esta forma se pretende incidir en la resolucion del problema eternamente carencial
del acceso a la vivienda de determinadas capas de la poblacion.

Las determinaciones contempladas son las que, a continuacion, se relacionan:

- Superficie del Sector. 14.168. m2.
- Uso global. Residencial Media Densidad.
- Edificabilidad maxima. 7.165,8 m2.
- NUmero maximo viviendas 54
- Sistema de Actuacién. Compensacion. Iniciativa Publica
- Tipo edificatorio. Vivienda Unif Adosalflla,_Bquue
orizontal.

- Superficie minima parcela. 90 m2.
- Planeamiento de Desarrollo Estudio de Detalle y/o Proy _de
urbaniz.

- Objetivos y Criterios de
Ordenacion.

Operacién urbanistica que se inserta dentro de la estrategia de actuacién
articulada desde la Corporacion Municipal para intervenir decididamente en la
instrumentacion de una adecuada politica de vivienda.

Algunos criterios de ordenacion de caracter vinculante:
» Resolver adecuadamente la continuidad de la trama urbana colindante.

- Generar un sistema de espacios parcelados adecuado a la tipologia a
implantar, teniendo en cuenta las especiales connotaciones que introduce la
promocion de viviendas publicas, dando lugar a un tipo de parcela de dimensiones
sensiblemente mas reducidas ( 90 m2 de parcela minima) que la parcela minima
que establece el PGOU de Tarifa para esta tipologia edificatoria ( 120 m2).

« Garantizar la adecuada accesibilidad al Campo de Deportes colindante.



+ Obtencion de un paquete dotacional para Equipamiento Deportivo en
posicion colindante con el Campo de Deportes.

« Generar un sistema de Espacios Libres que garantice las conexiones
peatonales del area, basicamente en lo que a accesibilidad de las piezas
dotacionales se refiere.

Ambas modificaciones se encuentran actualmente en proceso de tramitacion.



