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INTRODUCCION.

El documento de Avance del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa fue
aprobado mediante Decreto de Alcaldia del Excmo. Ayuntamiento de fecha de 21
de Junio de 2004, sometiéndose a informacién publica mediante la publicacién en
Boletin Oficial de la Provincia (B.O.P. n® 180 de 4 de Agosto de 2004).

El objetivo bésico de este periodo de informacién publica lo constituia el acercar el
contenido del documento a la ciudadania, con la finalidad de que, desde su
conocimiento y divulgacién, pudieran realizarse cuantas sugerencias se estimaran
conveniente, para que una vez analizadas se infroduzcan en el documento las
correcciones y matizaciones que lo perfeccionen y ajusten, para posteriormente
continuar con su tramitacién administrativa hasta su Aprobacién Definitiva.

En este periodo la participacién publica sobre el documento de Avance se ha
concretado en tres aspectos:

e La informacién directa en el lugar de la exposicién temdtica montada al efecto en
el propio Ayuntamiento.

e Reuniones con administraciones, colectivos y asociaciones.

e La presentacién de escritos de sugerencias en el Registro Municipal.
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II. LAS SUGERENCIAS PRESENTADAS
RESUMEN DE SU CONTENIDO

Los escritos de sugerencias remitidos por el Ayuntamiento al Equipo Redactor del
Plan ascienden a un total de 371, y han sido clasificadas en 11 apartados distintos,
10 referidas a distinfos nicleos y un apartado correspondiente a las que se
consideran tienen un cardcter mds general. A saber:

1.

1
2
3
4
5.
6.
/.
8
9
1
1

Nucleo de Tarifa.

. Tahivilla.

Facinas.

La Zarzuela

El Almarchal.

El Cuartén.

Quebrantanichos - Atlanterra - Ciudad de Vacaciones.
Bolonia - El Lentiscal - El Chaparral.

Diseminados.

0.Valdevaqueros - Los Lances.
1.De cardcter general al Avance.

NUCLEO DE TARIFA

En el nicleo de Tarifa son 40 las sugerencias presentadas, dentro de esta zona
destacan:

1.1

1.2.

1.3.

1.4.

Zona Albacerrado: Son dos las sugerencias presentadas que hacen
referencia a parcelas ubicadas en esta zona, en uno de los escritos
presentados sugieren que la calificacién de hotelero/terciario/comercial
prevista por el Avance del PGOU para el sector Albacerrado, sea modificada
y se califique como residencial. Asimismo para la ronda intermedia
propuesta para el sector sugieren se aproveche el actual trazado de la via
borde perimetral y a su vez se proyecte el desdoblamiento de la misma, por
ofro lado plantean un nuevo viario que conecte las zonas residenciales con
los nuevos parques proyectados, en la otra sugerencia presentada
manifiestan que la finca de su propiedad es calificada por el Avance del
PGOU como zona verde y sugieren sea modificada a suelo urbano.

Zona Matadero: Los propietarios de la parcela muestran disconformidad con
un aparcamiento previsto en el solar de su propiedad.

C/ Almadraba: Son dos las sugerencias presentadas, en una de ellas
solicitan traslado de actividad a la zona Huerta Nueva y Albacerrado y en
ofra sugieren el aumento de la edificabilidad de la Urb. Villas de Tarifa.

C/ Antonio Maura: Un total de seis, son las sugerencias presentadas, en
ellas solicitan el aumento de la edificabilidad en la ¢/ Antonio Maura, (Bajo
+ 2 plantas).
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1.5.

1.6.

1.13.

1.14.

URBANISTICA DE TARIFA

C/ San Sebastidn: Sugerencia en la que solicitan la aprobacién de la
Modificacién puntual de elemento del PGOU, suprimiendo la rectificacién de
la alineacién de la C/ San Sebastidn esquina C/ Numancia.

C/ Trafalgar: Sugerencia en la que solicitan el aumento de la edificabilidad
en la C/ Castillejos.

C/ Amador de los Rios: Sugerencia en la que solicitan el cambio de
tipologia, de Unifamiliar Adosada a Plurifamiliar.

C/ Braille, Canovas del Castillo y M. Reine: Son cuatro las sugerencias
presentadas, en ellas solicitan el cambio de tipologia establecido como
Unifamiliar Adosada a Unifamiliar Cerrada y muestran disconformidad con
el viario propuesto.

Crecimiento Residencial Norte: Alternativas de "Metrovacesa" a la ordenacién
prevista por el Avance del PGOU al Sector Residencial Norte.

. Cruz Roja: Sugieren la modificacién de la calificacién actual del edificio en el

que se ubican las instalaciones de la Cruz Roja cambidndose de dotacional a
Residencial.

Zona La Caleta: Son dos las sugerencias presentadas en las que solicitan
incluir las viviendas ubicadas en la zona de "La Caleta" en la clasificaciéon de
suelo urbano.

. Marina Real S.A.: La Fdbrica de Conservas (U.A 10), deja constancia

mediante la presentaciéon de una sugerencia de su voluntad de colaboracién
con el Ayuntamiento pero manifestando que el drea de elevada extensién en
el que ha sido incluida la finca, no es un encuadre satisfactorio para la
viabilidad urbanistica de su propiedad.

Zona Las Gaviotas: Sugerencia en la que solicitan el aumento de la
edificabilidad del Res. Las Gaviotas.

Zona Matatoros: Parcelas afectadas por el nuevo trazado propuesto para la

CN-340.

1.15.

1.16.

Puerto de Tarifa: La Autoridad Portuaria de la Bahia de Cadiz, manifiesta que
el documento de Avance del PGOU contiene determinaciones dentro de la
zona de servicio del puerto, cuya competencia y desarrollo corresponde
exclusivamente a la Autoridad Portuaria mediante sus instrumentos de
planeamiento, Plan de utilizacion de los Espacios Portuarios y Plan Especial.

Zona comprendida entre el Poligono Industrial y la Zona Urbana: Sugerencia
presentada en la que solicitan que en los terrenos propiedad de
"Metrovacesa", ubicados en la zona comprendida entre el actual Poligono
Industrial y la zona urbana prevista, se modifique la calificacién de zona
verde por la calificacién de residencial.

. C/ Batalla del Salado: Sugerencia en la que manifiesta disconformidad por

la calificacién de zona verde del Concesionario Renault de su propiedad,
sugiere se le otorgue la calificacién de industrial.
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1.18.

1.19.

1.20.

1.21.

2.

URBANISTICA DE TARIFA

Actual UA-5: Sugerencia en la que solicitan la no inclusién en la UA-5 de las
edificaciones existentes en los bordes entre las calles Echegaray y esquina
Benito Pérez Galdés considera que deben tener el cardcter de suelo urbano.

Actual UA-6: Robert Van Looy en representacién de Hosteria de Tarifa S.A,
expone que la propiedad considera que se dan las condiciones éptimas para

proceder con el desarrollo urbanistico de la UA-6, para la cual cree
conveniente plantear la propuesta de la construccion del "Complejo
Inmobiliario Muralla de Tarifa", por lo que aporta un documento que puede
servir de partida para definir el eventual Convenio Urbanistico que articule la
viabilidad del desarrollo propuesto.

El Olivar: Son cuatro las sugerencias presentadas, dos de ellas manifiestan
estar afectadas por el nuevo trazado propuesto para la CN-340, en otra
sugieren como nueva zona de crecimiento la delimitada al norte por la CN-
340, al ceste con el S.U "El Olivar", y al Sur por el Camino del Olivar y el
nuevo parque urbano y en otra sugieren que las parcelas catastrales n® uno,
dos, tres, cuatro y cinco del Poligono 47 de Tarifa sean calificadas
residenciales.

La Vega: Son siete las sugerencias presentadas, una de ellas es una parcela
calificada comercial, cuyo propietario sugiere sea admitido un uso
complementario, ofra de las sugerencias presentadas se refiere a una parcela
calificada industrial, y para la que se sugiere la calificacién de residencial |,
también presentan una sugerencia propietarios que proponen que la zona
de Lo Vega sea reconocida como nicleo de poblacién, y muestran
disconformidad con la calificacién de zona verde de sus parcelas. En otra de
los sugerencias presentadas consideran que el Poligono Industrial previsto
para la zona de La Vega rompe la oferta turistica, y sugieren se modifique la
calificacién del suelo en cuestién, pasando de industrial a residencial
turistico. La Asociacion de Vecinos de La Vega, presenta una propuesta de
ordenacién de usos compatibles residenciales con el industrial previsto en el
Avance. propietarios de fincas rusticas cercanas al Poligono Industrial,
sugieren la calificacién de industrial.

NUCLEO DE TAHIVILLA

En la zona de Tahivilla se han presentado un total de veinticuatro sugerencias que
plantean los siguientes temas:

2.1.

2.2.

Varios propietarios de fincas rusticas cercanas al Poligono Industrial, sugieren
la calificacién de industrial.

Existe una zona del Ayuntamiento que estd arrendada como vivienda desde
1.978 y ofra que fue vendida, tanto la arrendataria, los propietarios, como el
Alcalde de Tahivilla sugieren que se contemplen dichas zonas como
residencial.
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2.3.  Un total de 17 propietarios de parcelas calificadas con el uso terciario-
comercial sugieren la calificacién de residencial

2.4.  Un propietario sugiere que su parcela sea clasificada suelo urbanizable

2.5. Parcela calificada como espacio libre, se sugiere la calificacién de terciario
comercial.

3. NUCLEO DE FACINAS

Las sugerencias presentadas en esta zona han sido diez, y los temas planteados los

siguientes:

3.1. Golden Aulaga S.L, interesada en promover un complejo constituido por

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

Hotel con Encanto y Villas en Facinas, considera que se ha producido un
error en la calificacién de la parcela objeto del proyecto ya que aparece
calificada como suelo hotelero sélo en parte, por lo que sugiere su
correccién, y a su vez, solicita la aprobacion del plan de etapas propuesto,
en planeamiento y ejecucién, para el desarrollo del proyecto

Sugieren la modificacién de la calificacién de espacio libre propuesta por el
Avance para el Paraje Molino de Vicos de 62.000 m2, y consideran més
oportuno la calificacién de urbanizable con uso residencial.

Sugieren que sus fincas sean recogidas en el Avance como suelo urbano no
consolidado con uso turistico-residencial.

Muestra disconformidad con los equipamientos, espacios libres y viales,
recogidos en el Avance que afectan a su finca.

El propietario de una finca calificada como espacio libre Parque Mirador,
sugiere la modificacién de esta calificacién y la posibilidad de incluirla como
bolsa de crecimiento residencial oeste

Muestra su disconformidad con la categoria de urbano no consolidado
propuesta por el Avance para su finca, asi como con la densidad y la
edificabilidad recogidas

El pérroco de la Parroquia de la Divina Pastora, sugiere la asignacién de
aprovechamientos urbanisticos para la huerta de la parroquia y que el
Avance recoge como zona verde.

Sugieren que la parcela sobre la que se estd construyendo las instalaciones
del Geridtrico, sea calificada residencial para la tercera edad.

Sugiere que se respeten los caminos de servidumbre abiertos en la
actualidad.

La Junta Vecinal de Facinas presenta varias sugerencias relativas:
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4.

URBANISTICA DE TARIFA

La necesidad se suelo municipal para la construccién de viviendas
protegidas y de autoconstruccién.

Una nueva instalacién deportiva junto al campo municipal “Nuevo
Joaquin Maqueda” que sustituya al actual polideportivo municipal y al
anfiguo campo de futbol, dedicando estos suelos a uso residencial.
Disminuir la superficie prevista de zona verde en el borde del
crecimiento residencial Oeste. Calificar como zona verde el “Huerto
de las Candelas” y el solar entre las calles Pepe gallardo y
Constitucion.

Asumir por el Plan el proyecto de complejo hotelero constituido por
Hotel con Encanto y Villas en Facinas.

Aumentar la edificabilidad propuesta y asumir las peticiones de
propietarios en cuanto a que sus fincas sean consideradas suelo
urbano consolidado.

Propuesta de carretera directa de Facinas a Atlanterra.

Que la normativa edificatoria que se proponga respete la edificacién
con elementos tradicionales y los regimenes de altura, alineacién y
estética.

NUCLEO DE LA ZARZUELA.

En la zona de La Zarzuela se han presentado quince sugerencias, los temas
planteados son los siguientes:

4.1.

4.2.
4.3.
4.4.
4.5.
4.6.
4.7.

8 sugerencias plantean la clasificacién, para sus parcelas, de suelo
urbanizable con uso residencial.

Un propietario muestra disconformidad con el viario que afecta su finca.

Solicita reunién con los técnicos para exponer sus sugerencias-

Sugiere aprovechamientos urbanisticos mayores para la zona AO norte y sur.

Sugiere la inclusién de su finca dentro del AO Sur.

Disconformidad con 3 viarios y con una zona de equipamiento

La asociacién de vecinos de La Zarzuela aporta las siguientes sugerencias:

a.

Creacién de un bulevar y distintos accesos junto al campo de futbol,
que comuniquen la zona hotelera propuesta y los equipamientos.

Proponen que el acceso principal de la zona norte propuesto se
constituya sobre el trazado del actual acceso, que se sitéa a unos
metros mds al sur, realizando las mejoras necesarias para convertirlo
en acceso principal.

Consideran que el Avance no incluye en la delimitacién del suelo
urbano consolidado todo el terreno que histéricamente conforma el
asentamiento.
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4.8.

URBANISTICA DE TARIFA

d. Muestran disconformidad con la red viaria y con los equipamientos.

e. Sugieren se propongan unos aprovechamientos y densidades mds
ajustadas al uso residencial permanente.

f. Consideran que el PGOU deberia establecer las condiciones
necesarias para evitar que las plantas eélicas afecten tanto a los
nicleos actuales como propuestos, y se sitGen lo mds alejadas
posibles.

Un propietario muestra disconformidad con los viarios y la zona verde que
afectan a su finca, considera que el Avance propone demasiado suelo no
urbanizable para su parcela, sugiere se modifique el uso hotelero por el de
residencial

NUCLEO DE EL ALMARCHAL

En El Almarchal las sugerencias presentadas son cinco, y en ellas se recogen los
siguientes temas:

5.1.

5.2.
5.3.

6.

Un propietario sugiere incluir su finca en la clasificacion de suelo
urbanizable, otros sugieren que sus fincas sean calificadas como suelo
urbano consolidado, y por Gltimo otra sugerencia plantea la clasificacién de
la finca donde se proponen los usos residenciales y hoteleros en este nicleo
deberia ampliarse sustancialmente

Manifiesta disconformidad con el viario que afecta su finca.

Dos propietarios manifiestan desconocerla clasificaciéon propuesta en el
avance para sus fincas

EL CUARTON

En la zona de El Cuartén las sugerencias presentadas han sido cinco, y dos los
temas planteados:

6.1.

6.2.

7.

Cuatro sugerencias solicitan que el planeamiento en tramite modifique
gréfica y normativamente las zonas de parcela minima de 5.000 m2 a 2.000
m2

Un propietario sugiere que su parcela ubicada en el n® 54-B de la segunda

fase de la Urbanizacién El Cuartén, sea calificada como suelo urbano
consolidado y no como suelo urbanizable.

QUEBRANTANICHOS/ATLANTERRA/CIUDAD DE VACACIONES

En la zona de Quebrantanichos/Atlanterra/Ciudad de Vacaciones, las sugerencias
presentadas han sido diez, y los temas planteados:
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/.1.

7.2.

7.3.

7.4.

8.

URBANISTICA DE TARIFA

Presentan una sugerencia en la que comentan que realizaron una propuesta
de reclasificacién de la finca Quebrantanichos al Ayuntamiento de Tarifa y el
Avance no recoge en su totalidad la propuesta planteada, por lo que
sugieren que el documento localice la parcela hotelera en el extremo sur de
la parcela, a fin de facilitar el acceso a la playa, y que la nueva carretera de
acceso a Atlanterra se localice en la parte trasera de dicha parcela hotelera,
a fin de evitar el trdnsito de vehiculos en la fachada marftima del Hotel y
facilitar el acceso a la zona verde y la playa.

Varias sugerencias proponen que determinadas fincas, situadas entre
Quebrantanichos y Atlanterra, puedan ser desarrolladas en condiciones
similares al SA-2 Quebrantanichos, la UA-7 de Atlanterra, Atlanterra Golf o
Cortijo del Moro, o que subsidiariamente se establezcan como sistema
generales de equipamiento o espacios libres, con su correspondiente
integracién en un sector a los efectos de que se realice la equidistribucién de
beneficios y cargas, con un aprovechamiento tanto en uso como en volumen
andlogo a los referidos sectores.

"Atlanterra AG" titular de las fincas resultantes del sector SA-3 "Cabo de
Gracia", y a las que el avance reconoce el desarrollo urbanistico, considera
que la imputacién de participacién a sistemas generales que contiene el texto
de la memoria de ordenacién, sefalando para el SA-3, 80.587 m2, debe
venir referido a sistemas generales incluidos en su perimetro y ya cedidos y
obtenidos por el Ayuntamiento, sin que sea posible legalmente cargar a un
sector ya desarrollado y equidistribuido, nuevas cargas de sistemas generales
de futura adquisicién y urbanizacién.

Como propietario de la finca "Tapatana', sobre la que el Avance disefia la

denominada "Ciudad de Vacaciones", muestra su conformidad con el
proyecto y la predisposicién de la propiedad a su ejecucion

BOLONIA-EL LENTISCAL-EL CHAPARRAL

En el drea Bolonia-El Lentiscal son 32 las sugerencias presentadas:

8.1.

8.2.

8.3.

Varias sugerencias plantean que toda parcela actualmente existente en el
drea de Bolonia-El Lentiscal le sea reconocida la clasificacion de suelo
urbano de uso residencial, reconociéndose a la vivienda construida su
condicién de permanente, de forma que puedan acometerse las obras
necesarias para rehabilitarlas, reformarlas y modernizarlas

Varios propietarios manifiestan su disconformidad con la carretera y con los
viarios que atfraviesan sus fincas.

Verdemar-Ecologistas en accién considera que el Avance del PGOU carece
de justificacién para incrementar multiplicando por ocho el suelo urbano con
fines turisticos y residenciales en El Lentiscal-Bolonia, sin respetar la
sostenibilidad y planteando un desarrollo turistico intensivo que no cumple
los pardmetros de la normativa del Parque Natural del Estrecho.
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8.4.

8.5.

8.6.

8.8.

8.9.

8.10.

URBANISTICA DE TARIFA

El titular de una concesién administrativa para la construcciéon de un camping
en Bolonia, plantea en el escrito de sugerencias que la zona objeto de
concesién se ha propuesto en el Avance como de uso hotelero, por lo
propone se le permita construir un hotel o bien permutar la zona de
concesién para la construccion del camping en ofra.

Sugieren que sus viviendas sean consideradas como ndcleo urbano de El
Lentiscal, al igual que las cinco bolsas de poblacién en suelo urbano,
situadas en las mismas condiciones, de la carretera hacia la linea de deslinde
del D.P.M.T. Aporta certificado de la Demarcacién de Costas de Andalucia
que certifica que la finca no estd afectada por la servidumbre de trénsito ni
invade el dominio publico terrestre.

Varias sugerencias manifiestan su disconformidad con la delimitacién de la
zona de servidumbre de proteccién del dominio pUblico maritimo-terrestre, y
por tanto, de la calificaciéon de espacio libre propuesta en el Avance para su
finca.

Varias sugerencias que plantean el cambio de calificacién de las propuestas
del Avance de espacios libres a uso residencial u hotelero.

Los representantes de la Fundaciéon "Vida valiosa para encuentros entre
animales y nifios minusvdlidos', exponen que su parcela queda fuera de
ordenacién en el Avance y sugieren que la zona del nicleo de El Lentiscal
sea ampliada, de manera que su parcela quede dentro del terreno urbano o
urbanizable.

Eduardo Garcia Alfonso, Director del Conjunto Arqueolégico de Baelo
Claudia, presenta las siguientes sugerencias al Avance:

a. Establecimiento en el Plan de los limites precisos del Conjunto
Arqueolégico. hacer referencia en el mismo a

b. Disconformidad con el uso comercial-terciario previsto.

c. Disconformidad con la ausencia de cualquier referencia al drea
incoada como Bien de Interés Cultural con la categoria de Zona
Arqueolégica, denominada Baelo Claudia por la Direccién General
de Bienes Culturales.

d. Disconformidad con la ausencia de referencias concretas a la
legislacién del Patrimonio Histérico, asi como trato subsidiario a los
bienes de cardcter cultural.

e. Disconformidad por la ausencia de delimitacién concreta de los
yacimientos arqueolégicos de la Ensenada de Bolonia y del resto del
término municipal.

f. Disconformidad por el trazado de viales en el drea de El Lentiscal,
que afecta a la protecciéon y conservacion del Acueducto Romano de
Punta Paloma, incluido en la incoacién de Bien de Interés Cultural
denominado Baelo Claudia.
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8.11.

8.12.

8.13.

8.14.

8.15.

8.16.

URBANISTICA DE TARIFA

En calidad de propietaria de "Cortijo del Estrecho-Apartamentos Turisticos",
manifiesta su disconformidad con la zona verde propuesta en el Avance en
parte de su finca y sugiere su modificacién.

Propietarios de bares-restaurantes en el dmbito del Conjunto Arqueoldgico
de Bolonia, y que se encuentran pendientes de expediente de expropiacién,
sugieren la reubicacién de sus negocios.

Presentan una ordenacién distinta a la propuesta en el Avance para el nicleo
urbano de El Lentiscal, ordenacién que les facilita la implantacién de una
instalacién hotelera.

Sugiere se permita el mantenimiento de la naturaleza residencial y las
caracteristicas actuales de las viviendas y parcelas situadas en suelo no
urbanizable en la zona conocida como Huerta del Canuelo, posibilitando las
obras de conservacién y mejoras oportunas, eliminando o no incluyendo en
el documento determinaciones contrarias a un uso como el llevado a cabo
hasta el momento.

Sugerencia que plantea temas generales en la ordenacién de la zona El
Lentiscal-Bolonia, y sugiere mds informacién a la poblacién, se potencie el
turismo rural con fincas mds pequenas, se regulen los asentamientos rurales
diseminados con un mismo tratamiento y se legalicen todas aquellas
construcciones con licencia o sin licencia que a la publicacién del Avance
estuvieran dotadas de agua, luz y acceso rodado.

Endesa expone que la Compafia Mercantil, es propietaria de una serie de
fincas ubicadas todas ellas en la Ensenada de Bolonia, sitio denominado "El
Lentiscal", dichos suelos se encuentran actualmente clasificados por el vigente
PGOU como Suelo No Urbanizable Comin, e incluidos por el PORN dentro
de la delimitaciéon Parque Natural del Estrecho-Litoral de Tarifa y Algeciras.
Endesa S.L.U, presentd las oportunas alegaciones, mostrando su
disconformidad con tal inclusién, dichas alegaciones fueron valoradas por el
Director General de Planificacién de la Consejeria de Medio Ambiente de la
Junta de Andalucia, y en cuya contestacion reconocié que el Ayuntamiento
de Tarifa es competente para promover la reclasificacién de los suelos a
efectos urbanisticos, por lo que sugiere se incorporen en la revision del
PGOU los suelos de su propiedad en la categoria de Suelo Urbanizable
Sectorizado, presentan una propuesta de ordenacién y accede a suscribir el
correspondiente Convenio Urbanistico.

En la zona de El Chaparral son cuatro las sugerencias presentadas:

8.17.

8.18.

8.19.

Sugieren la inclusién de la parcela de su propiedad dentro del Hdabitat Rural
Diseminado de "El Chaparral

Sugieren que El Chaparral incluido en el drea Bolonia-El Lentiscal sea
contemplado en el PGOU como Hdbitat Rural Diseminado, asimismo que se
les reconozca la condicién que ya ostentan, de vivienda urbana de carécter
permanente, a aquellas edificaciones erigidas en esta categoria de suelo., de
forma que puedan acometerse las obras necesarias para rehabilitarlas,
reformarlas y modernizarlas.

Sugiere en el caso de la ordenacién del suelo urbanizable aplicable al drea
de Bolonia, la consistencia interna con el modelo territorial de desarrollo
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propugnado para el drea y en concreto la permisién de actuaciones aisladas
en suelo urbanizable, que siendo respetuosas con el medio natural, potencie
la oferta turistica de gran calidad.

8.20. "Magna Bolonia S.A", expone que la citada sociedad suscribié un convenio
urbanistico con el Ayuntamiento. de Tarifa, en virtud del cual se comprometia
a clasificar el suelo como urbanizable, asignédndole un uso residencial-
turistico, posteriormente el PORN del Parque Natural del Estrecho-Litoral de
Tarifa y Algeciras reconocié que las fincas tenian un escaso valor
medioambiental, sin embargo, en el Avance del PGOU las citadas fincas
quedan relegadas, es por ello por lo que sugiere su inclusién en el suelo
urbanizable con usos terciarios y hoteleros.

9. DISEMINADOS

Dentro de esta categoria se han agrupado distintos asentamientos entre los que se
incluyen:

9.1. El Bujeo: Se presentan dos sugerencias, por una parte la "Asociacién para la
vida Leahim" presenta un proyecto que requiere la modificacion de las
construcciones existentes en su parcela y el aprovechamiento de terrenos
para su reconstruccién y ampliacién, y por ofra, un propietario sugiere la
clasificacién de suelo urbano consolidado para la zona del Bornizo en El
Bujeo.

9.2. Guadalmesi: Se presentan dos sugerencias, una de ellas es la propuesta de
construccién de dos hoteles por parte de El Tolmo S.A., en la zona Punta de
Guadalmesi (Parque Frente del Litoral), y otra el proyecto presentado por
Cortijo Algarrobo S.L, con una propuesta de construcciéon de dos campos de
golf, residencial, hotelero y puerto deportivo, para la zona de Guadalmesi
(Parque Frente del Litoral)

9.3. Las Pifias: Se presentan tres sugerencias:

a. Oijen S.L., solicita que la finca de su propiedad, préxima a la CN-
340, con una superficie de 250 Has, se incluya como suelo
urbanizable no sectorizado de uso residencial-turistico, considera que
la citada finca redne inmejorables condiciones para realizar una
promocién residencial-turistica de alto nivel, con Campo de Golf de
18 Hoyos y zona hotelera.

b. El Hotel Cortijo Las Pifas, ubicado dentro de la zona de localizacion
preferente de actuaciones de interés publico de cardcter turistico,
sugiere que se les defina en un drea-sector urbanistico independiente,
y se establezcan pardmetros urbanisticos que mantengan la fisonomia
y la filosofia que representa la oferta actual del Hotel Cortijo Las

Pifas.

c. Ilgnacio Ollero Pina, en representacién de los propietario de dos
fincas:

c.1.- La primera finca estd ubicada en la zona de Las Pifas a la que el
Avance otorga un uso global turistico, y sugiere para dicha zona la
implantacion de Usos residenciales-turisticos, construido

ordenadamente sobre parcelas de una dimension de mil a mil
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quinientos metros cuadrados, implantando usos heterogéneos en el
eje.

c.2.- Para la segunda finca ubicada en la zona denominada "Dulce
Nombre" en la que existe construido un hotel sugiere que la revision
del PGOU tiene necesariamente que aportar soluciones de
planificacién al natural desenvolvimiento y ofrecer los esfuerzos
imprescindibles para la implantacién de las infraestructuras vy
dotaciones requeridas.

9.4. La Paloma: Se presentan cuatro sugerencias, en las que se solicita que se
contemple en el Avance la zona de La Paloma dentro de ordenacién y se
considere hdbitat rural diseminado.

9.5. Lalara: Se presenta un sugerencia en la que muestran disconformidad con el
trazado de la Autovia Facinas-Puertollano-Santuario de la Luz-CN-340 a la
altura de la finca "Turrado".

9.6. Huerta Peinado: Sugieren se les permita en la finca Salada Vieja, Huerta
Peinado, el desarrollo de un proyecto de turismo rural sostenible.

9.7. Puertollano-Caheruela: La Asociacién de Vecinos de Puertollano-Caheruela
manifiesta su disconformidad con el trazado de la Autovia propuesta por el
Avance.

9.8  El Pulido: Proponen el establecimiento de una instalaciéon de turismo rural en

la zona d e El Pulido.

9.9. El Alamo-Puerto de Bolonia: Sugiere que el drea de Bolonia, zona Puerto de
Bolonia y el Alamo, sea contemplada en el PGOU como Hdbitat Rural
Diseminado, asimismo se reconozca la condicién que ya ostenta de vivienda
urbana de carécter permanente a aquellas edificaciones erigidas en esta
categoria de suelo.

9.10. Betis-Betijuelo y el Puntal. Varias sugerencias que plantean que dichos
asentamientos sean consideradas "Hdabitat Rural Diseminado'.

9.11. Sierra de Plata: En calidad de propietario de una finca destinada al cultivo de
labradio secano, sugiere que la misma sea reconocida dentro del Avance
como suelo urbano o urbanizable.

9.12. Enclavados Monte Piblico: Se presentan dos sugerencias en las que

solicitan:

a. Se establezcan ordenanzas especiales para los enclavados de Monte
Piblico, a efectos de permitir la reconstruccién y rehabilitacion de
edificaciones existentes para establecer un uso residencial y/o
agricola.

b. Que el volumen sea determinado en virtud de condiciones de la
explotacién con un méximo y un minimo.

c. Que se establezcan los requisitos subjetivos segun lo plasmado en los
PORN de los Parques colindantes
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9.13. Poligono 34 Parcela 134: Manifiesta su disconformidad por la carretera que
atraviesa su finca.

9.14. Rosa de la Contrera: Se presentan quince sugerencias solicitando que sus
viviendas sean incluidas en la ordenaciéon como suelo urbano o como hébitat
rural diseminado.

10.  VALDEVAQUEROS- LOS LANCES

Dentro de esta zona se han agrupado varios asentamientos entre los que se

incluyen:

10.1. Casas de Porros: Se presentan dos sugerencias, por una parte, un

10.2.

propietario manifiesta disconformidad con el viario que atraviesa la finca de
su propiedad. y por otra parte, se presenta una sugerencia en la que se
solicita que las fincas sean consideradas "tejido existente", ya que las
edificaciones se encuentran en suelo urbanizable segin el Plan Parcial
presentado por la Junta de Compensacion del sector S.L.1 de Valdevaqueros
de Junio de 1.993, en cambio el avance del PGOU las calificaba como
espacio libre.

La Pefia: Se presentan cincuenta y cinco sugerencias:

a. Un propietario solicita que el nuevo Plan tenga en cuenta la
posibilidad de ampliacién de su negocio (Hotel La Torre). y ofros
sugieren la inclusién de sus finca en la revision del PGOU

b. La sugerencia mds numerosa es la presentada por cincuenta
propietarios que sugieren que el nuevo Plan debe otorgarle al
entramado de La pefia y Los Majales la clasificacién urbanistica de
Suelo no urbanizable de Hdbitat Rural Diseminado, y se determine la
figura del Plan Especial para su desarrollo.

c. El propietario del Hotel La Pefia, sugiere se ajuste la asignacién del
uso pormenorizado hotelero a la totalidad de la parcela catastral que
corresponde al actual hotel.

d. Por ¢ltimo, para una parcela calificada por el Avance como espacio
libre, su propietario sugiere que la citada parcela recupere la
calificacién  del PGOU vigente donde le correspondia una
edificabilidad de 9.900 m2 construidos y 66 viviendas, en caso
contrario se permute dicha parcela por ofra con iguales
caracteristicas.

10.3. Pedro Valiente: Se presentan cinco sugerencias:

a. Una propuesta de ordenacién para la zona de Pedro Valiente.

b. Manifiestan disconformidad con el trazado de la futura autovia, a su
paso por las cercanias de la zona de Pedro Valiente.
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Presentan proyecto para la construcciéon de un complejo turistico que
combina el desarrollo residencial-turistico y el hotelero, con la
implantacién de grandes zonas verdes y campo de golf.

Un propietario manifiesta su disconformidad con la calificacién de
espacios libres propuesta por el Avance para su finca y sugiere se
aplique la ordenacién planteada por el Plan vigente que integraba su
parcela en la Unidad Urbanistica Integrada 2 "Pedro Valiente" con un
uso turfstico-residencial.

Por (ltimo, se sugiere la autorizacién para la rehabilitacién y el
acondicionamiento de edificaciones preexistentes como casas rurales

en suelos no urbanizables, cuya zona esté calificada como Zona C en
el PORN del Frente Litoral de Algeciras-Tarifa.

10.4. El Pozuelo: Se han presentado 23 sugerencias:

a.

Un propietario sugiere la inclusién de la propiedad como suelo
terciario-hotelero, al objeto de ampliar la instalacién actual de
restauracion a complejo hotelero.

Sugieren la autorizacién para la rehabilitacién y el acondicionamiento
de edificaciones preexistentes como casas rurales en suelos no
urbanizables, cuya zona esté calificada como Zona C en el PORN del
Frente Litoral de Algeciras-Tarifa.

Una de las sugerencias presentadas hace referencia a dos parcelas
calificadas en el Avance, una como espacio Libre y ofra con un uso
industrial, los propietarios sugieren la clasificaciéon de suelo
urbanizable con uso residencial y hotelero.

La sugerencia mds numerosa es la presentada por dieciséis
propietarios que sugieren se otorgue a los terrenos que conforman el
sitio conocido como El Pozuelo, la clasificacién urbanistica de suelo
urbano no consolidado de uso caracteristico residencial, o
subsidiariamente de suelo urbanizable sectorizado o no sectorizado.

Por (ltimo, sugieren sea autorizable por la revision del PGOU la
rehabilitacién de las construcciones existentes y cuya antigiedad sea
constatable, en suelo no urbanizable y mds concretamente en el
Paraje Natural Playa de Los Lances, por lo que solicitan el uso de
equipamiento hotelero y de restauracién vinculado, con el objeto de
poner en uso las actuales construcciones del Cortijo "EL Pozuelo".

10.5. Valdevaqueros: Se han presentado diez sugerencias:

a.

Manifiestan ser propietarios de una parcela ubicada en zona
protegida, en la que existen edificaciones por lo que sugieren se les
permita la construccién de una vivienda en la citada parcela.

Tres sugerencias presentadas manifiestan disconformidad con la zona
verde que afecta a sus parcelas.

Sugiere que se otorgue al lugar conocido como Los Algarbes, la
clasificacién urbanistica de suelo no urbanizable del hdabitat rural
diseminado, debiendo reconocerse expresamente de esa forma en el
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documento del Plan que se someta a aprobacién y reconociendo asi
unos derechos consolidados que los habitantes de la zona ostentan
frente a la administracion.

d. Considera que existe un error en el trazado de la linde del Parque
Nacional de Los Alcornocales, y sugiere que sus fincas sean
consideradas tejido existente.

e. Manifiesta su disconformidad por la inclusién de parte de su finca
dentro del sector SL1 Valdevaqueros, y sugiere la no inclusién.

f. Fincas clasificadas en el Avance como suelo no urbanizable
protegido, su propiefario sugiere que se integren las citadas fincas,
denominadas el Coto de Don Juan de Arcos y Huerta de la Torre
como sistemas generales de espacios libres del sector de
Valdevaqueros, compensdndose la edificabilidad con el sector.

g. Sugiere que la vivienda perteneciente a la explotaciéon agropecuaria
Cuatro Caminos sea excluida del dmbito del Sector SL T y mantenga
la misma ordenacién que el resto de la ordenacién no incluida en el
mismo, asimismo propone la eliminacién del camino interior del
recinto ocupado por los apartamentos turisticos Cuatro Molinos y se
establezca un viario perimetral de mayores dimensiones que permita
un mejor enlace con el resto de viarios que conecten con la N-340,
finalmente considera necesario respecto a las zonas residenciales
emergentes incluidas en el sector SL 1 Valdevaqueros, la
homogeneizaciéon de la intensidad edificatoria en las diferentes zonas
contempladas como residencial-turistica, evitando la sobrecarga en la
zona norte.

11. DE CARACTER GENERAL AL AVANCE

En este grupo se han recogido las sugerencias més generales, son un total de
cientocuatro, las que se han presentado:

11.1. NOVENTAY DOS SUGERENCIAS QUE CONSIDERAN:

a. Que el citado Avance es copia del anterior gobierno que representaba
intereses especulativos y mobiliarios.

b. Que plantea actuaciones faraénicas en diferentes puntos y la creacién de
nuevos pueblos, de forma agresiva con el medio ambiente y nada real con el
desarrollo sostenible que promulga.

C. Que la creacién propuesta de 10.782 viviendas que sumarian un total de
37.737 habitantes més 18.665 plazas hoteleras, cambiaria radicalmente las
costumbres e idiosincrasia del pueblo.

d. Que el modelo y crecimiento propuesto va en contra de lo que
verdaderamente  demanda el turismo tarifeho que son  menos
macrourbanizaciones y mds turismo de calidad con paisaje, playas
aceptables, saneamiento, cuidado de zonas verdes, y pone en peligro el
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entramado econdmico actual y lugares tan irrepetibles como Bolonia, Sierra
Plata o Valdevaqueros.

LA ASOCIACION GADITANA PARA LA DEFENSA Y ESTUDIO DE LA
NATURALEZA (AGADEN), presenta las siguientes sugerencias:

El Avance incumple la normativa del PORN del Parque Natural del Estrecho:

Amplia la bolsa de suelo de "El Lentiscal-Bolonia", multiplicando por 8 su
superficie.

La ampliacién del Puerto provoca un impacto severo en las zonas aledanas
con proteccién tipo A.

La carretera que une Paloma Baja-Bolonia-Atlanterra va por la costa.

Desarrollo turistico muy intensivo alejodo de los pardmetros de sostenibilidad
que maneja el PORN.

Mantiene entre los limites del P.N. de Los Alcornocales y del Estrecho
actuaciones insostenibles especialmente en El Lentiscal-Bolonia.

No se ha consultado en la redaccién del documento a la Administracién
Ambiental.

Se han incrementado 14.000.000 m2 de suelo urbano.

No existe en el documento ninguna mencién, estudio o prevision de dénde
se va a sacar el agua necesaria para tal incremento urbanistico del uso del
suelo.

En el Eje Los Lances-Valdevaqueros consideran:

- Que se ha calificado como urbanizable suelo de Dominio Publico,

- Eliminar las construcciones ilegales y usurpaciones del Dominio
Péblico.

- Regularizar construcciones ilegales.

- Consolidar la zona con sélo un aumento del 20% del suelo ocupado.

- Mantener el corredor paisajistico Los Lances-Canada del Jara.

- Eliminar las zonas calificadas espacios libres-campo de golf
propuestas.

- Reducir la propuesta hotelera a unidades que mantengan el tejido
industrial consolidado a través de pequefios hoteles.

Ciudad de vacaciones-Zarzuela-Almarchal-Atlanterra:

- Eliminar propuestas de campo de golf.

- Reducir el crecimiento de estas zonas al 20% de los zonas
consolidadas, desconsiderdndose la ejecucién de la Ciudad de
Vacaciones. -

- Recurren el Convenio "Cortijo del Moro".

El Lentiscal-Bolonia:
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- Desechan la ampliacién propuesta.

- Eliminar las construcciones ilegales y usurpaciones del Dominio
Piblico, aplicando los 100m de la servidumbre de protecciéon de
costas.

- Consensuar con la administracién ambiental y cultural el desarrollo
del suelo.

- Regularizar las construcciones no ilegales.

m. El Cuartén:

- Armonizar su crecimiento respetando cada pie de drbol existente,
consolidando un crecimiento respetuoso con el P.N. de Los
Alcornocales.

- Dotar de un sistema de depuracién terciario que evite las filtraciones o
vertidos contaminados al rio Guadalmesi.

- Anular el crecimiento en la zona baja cercana al rio Guadalmesi para
proteger el bosque de alcornocales y la zona del P.N. del Estrecho.

n. Se debe reducir la generacion de suelo hotelero y aumentar los incentivos y
proteccién a la construccion del pequefio hotel, para evitar la conversion de
este suelo en turistico residencial.

A. No se contempla o falta informacién en el Avance sobre las siguientes
cuestiones:

- Los Sistemas Generales y los Sistemas Locales, constituidos por los
Parques y Jardines, las Infraestructuras y Servicios, y el resto de las
dotaciones publicas. Especial mencién tiene la gestiéon integral del
agua: abastecimiento, red de distribucién y depuracién para su uso
posterior en regadios.

- Las reservas para viviendas protegidas.

- Las medidas de proteccién de los dmbitos y elementos de interés por
sus valores histéricos, arquitecténicos, culturales, naturales 'y
paisaijisticos.

- Las previsiones de programacion y gestién de la ordenacion
propuesta.

o. Falta del procedimiento de Evaluaciéon de Impacto Ambiental.

11.3. UN PARTICULAR presenta las siguientes sugerencias:

a. Considera que Tarifa ha de adaptar su ordenacién a numerosas leyes y
disposiciones de obligado cumplimiento, singularmente las del POTA y la de
los PORN.

b. Que el tramo de via de alta capacidad, alternativa a la N-340, infiere una

grave afecciéon ambiental y paisajistica al Parque de los Alcornocales.

C. La revitalizaciéon del puerto se reduce a implantar una nueva ddrsena
ndutica-deportiva conforme al prioritario objetivo de lanzar la actividad
turistica, olvidando la parcela del transporte general maritimo al disminuir la
longitud del muelle y superficie de tierra dedicadas a esta faceta.
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Lo demanda de agua potable de los antiguos y nuevos asentamientos vy
equipamientos, requieren la incorporacién al avance de estudios de
prospectiva, informacién sobre redes de depdsitos y tuberias de suministros y
dispositivos de depuracion.

Considera que Tarifa necesita disponer de un centro sanitario de alta
resolucién y helipuerto para conseguir una rdpida evacuacién de enfermos y
accidentados.

La instalacion de una Escuela Media que imparta estudios sobre medio
ambiente y ganaderas.

El impacto visual, debe ser suavizado mediante el incremento de potencia de
cada generador de electricidad con la consiguiente disminucién del ndmero
de torretas.

Los nuevos asentamientos propuestos por el Avance acentlan una asimetria
urbanistica en Tarifa, se prevé un mayor desarrollo para el Norte que para la
zona Oriental.

Considera que la nueva Ronda Urbana Este, el parque del Retiro, la via
portuaria, la N-340 y la ¢/ Amador de los Rios, conforman un sector con
pardmetros idéneos para recibir una cualificacién urbanistica superior al de
suelo no urbanizable.

Sugiere que la zona de Facinas disfruta de unas condiciones idéneas para
planificar una aglomeracién de viviendas unifamiliares aisladas, de baja
densidad, transicién entre el sur del casco consolidado y el Parque.

EL GRUPO MUNICIPAL DE IZQUIERDA UNIDA presenta las siguientes

sugerencias:

Drdstico recorte del volumen de suelo urbanizable, debe revisarse a la baja
de manera significativa el nGmero total de viviendas y plazas hoteleras para
el municipio, en especial atencién a las contempladas en el Eje Los Lances-
Valdevaqueros, Bolonia y Atlanterra, y reducir con atencién los excesivos
envolventes con los que se justifican las mejoras de los sistemas generales de
nicleos urbanos como Bolonia pero que ocultan desproporcionados
crecimientos.

Contundente disminucion de los proyectos de segunda residencia, dédndose
prioridad al suelo netamente hotelero frente al residencial.

Reflexién mds sosegada sobre el turismo rural en el entorno de los Parques
les.

Reconsideracion del volumen de suelo industrial y del destinado a grandes

superficies.
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Eliminacién de la llamada Ciudad de Vacaciones, asi como reconsideracién
de los usos, superficie urbanizable y volimenes de edificacién contemplados
en el Cortijo del Moro.

Impulso decidido de la vivienda protegida, de los espacios publicos, de los
equipamientos sociales y de los transportes colectivos, evitando la
configuracién de guetos.

Tolerancia cero con los campos de golf.

Refuerzo de los estudios y reflexiones sobre los impactos ambientales vy
paisajistico de cualquier nuevo proceso urbanizador, debe procurarse
establecer un cinturén de proteccion en torno al perimetro de los Parques
Naturales.

Coordinacion mds que deseable entre la redaccion del PGOU vy la
elaboracion del mapa edlico local, en aras de una menor dispersién de los
parques edlicos y de un menor impacto paisaijistico.

LA ASOCIACION DE PEQUENA Y MEDIANA EMPRESA DE TARIFA
(APYMETA), presenta las siguientes sugerencias:

No estdn de acuerdo con un planeamiento sin una implicacién social previa.

El avance deberia conservar el cardcter rural, aunque permitiese un cierto
crecimiento, pero en este caso no distingue entre nlcleos urbanos
consolidados y zonas rurales a la hora de proponer densidad edificatoria, de
hecho propone proporcionalmente mucho mds crecimiento en las zonas
rurales que en nucleo urbano. Tampoco consideran adecuado la tipologia
de viviendas propuesta en el plan para las zonas rurales

Manifiestan su disconformidad con los crecimientos de poblaciéon propuestos
en el Avance y que determinan 40.887 nuevos habitantes o de segunda
residencia mds 18.865 nuevas plazas hoteleras. Estén de acuerdo con el

Observatorio Turistico de la Provincia de Cddiz, que considera un riesgo el
elevado desarrollo hotelero con 9.000 plazas en toda la provincia, por lo
que las cifras propuestas para Tarifa son excesivas.

No encuentran mencidn, estudio o previsién de donde se va a sacar el agua
necesaria para el incremento de poblacion.

No estdn de acuerdo con que todas las nuevas zonas extra urbanas
contemplen suelo terciario-comercial, susceptible de ser convertido en
centros comerciales o grandes superficies comerciales con mejores servicios
que el casco urbano, entrando en competencia con el comercio local.

El Avance no soluciona problemas bdsicos como la falta de aparcamiento.

Les produce temor que la actual falta de fondos del Ayuntamiento le haga
entrar en la dindmica de conseguir fondos via licencias urbanisticas,
plusvalias..., haciéndole depender econémicamente de los promotores
inmobiliarios.
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i. Consideran que el Avance responde més a intereses de constructoras y
grandes inmobiliarias, que a las necesidades de los ciudadanos, estén de
acuerdo en la necesidad de un desarrollo turistico sostenible pero no tan
irreal y excesivamente ambicioso

11.6. LA ASOCIACION DE PROMOTORES INMOBILIARIOS DE CADIZ, sugieren

que:

Debe tenerse en cuenta el art.10 de la Ley 6/1998 de 13 de Abril, del Suelo y
Valoraciones, y por tanto clasificar como suelo urbanizable todo aquel que no redna
las condiciones bastantes para ser objeto de protecciéon considerado como no
urbanizable, asimismo consideran debe hacerse un esfuerzo en la mayor
consideracién de la categoria de suelo urbanizable ordenado y en su defecto de la
de suelo urbanizable sectorizado, e igualmente se potencien actuaciones que
faciliten una mayor afluencia de visitantes, incrementando al mdximo permisible
edificabilidades y densidades. Exhortan al equipo redactor a eliminar del documento
cuantas limitaciones y prohibiciones no resulten estrictamente necesarias o traigan
causa de valores medioambientales. Solicitan se inviertan las determinaciones y
plrivisicines del Plan en el sentido de primar destacadamente el uso residencial sobre
el hotelero.

11.7. ECOLOGISTAS EN ACCION presentan las siguientes sugerencias:

a. Consideran injustificado el incremento de los suelos urbanos en 14.000.000
m?2
b. El avance no tiene en cuenta el PORN del P.N. del Estrecho, amplia la

superficie de suelo urbanizable de "El Lentiscal-Bolonia" multiplicéndolo por
ocho, propone una carretera que una por la costa Paloma Baja-Bolonia-
Atlanterra, afectando al dmbito del Parque Natural y sin evaluar sus
repercusiones ambientales, se plantea asi mismo la ampliacién del Puerto,
sin tenerse en cuenta su incidencia sobre el Parque que lo limita.

C. No se ha consultado a la Administracion Ambiental para la  redaccién del

Avance.

d. Rechazan lo planteado para el eje Los Lances-Valdevaqueros, Eje Ciudad de
Vacaciones-Zarzuela-Almarchal-Atlanterra, El Lentiscal-Bolonia y El Cuartén.

e. Consideran poco ajustado a la realidad la prevision de creacién de hasta
8500 plazas hoteleras.

f. Los desmesurados consumos de aguas que se pueden deducir de las
propuestas del Avance (Campo de Golf y actuaciones turisticos-residenciales
y hoteleras) no se justifican con base a la procedencia de su obtencién.

g. La Agenda 21 de Andalucia, realiza una serie de propuestas que deben regir

las opciones estratégicas de los planeamientos urbanisticos en municipios
litorales con alta incidencia del sector turistico.

TERRITORIO ¥ CIUDAD 22



INFORME DE CONTESTACION A LAS SUGERENCIAS PLANTEADAS AL AVANCE DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION

11.8.

d

ferroca
e.

URBANISTICA DE TARIFA

EL GRUPO MUNICIPAL DEL PARTIDO POPULAR presenta las siguientes

sugerencias:

Revisar la proporcionalidad entre el crecimiento de los nicleos consolidados
para asegurar el acercamiento efectivo del progreso al grueso de la
poblacién, con la desaparicion de la Ciudad de Vacaciones.

Consideran necesario incluir una rectificacién sustancial a la hora de
considerar e incluir la carretera que en el Plan Subregional de la comarca
figura como enlace entre Atlanterra y la N-340, asi como el nodo local de
comunicaciones que se cita en las cercanias de Facinas.

Sugieren la vuelta a la estrategia del plan vigente que preveia la obtencién
de un parque de uso puiblico en el frente litoral de Valdevaqueros.

Sugieren un trazado paralelo para el desdoble de la N-340 y para el
rril.

Sugieren que se proponga un trazado alternativo para la Cafada Real
Tarifa-Medina.

La oportunidad de crear unas determinaciones del plan que dé a los abrigos
prehistéricos con pinturas rupestres y a otfros tipos de monumentos
megaliticos o histéricos en general, la categoria de dotaciones culturales del
término municipal.

No creen compatible el desarrollo de la ubicacién nominada como Ciudad
de Vacaciones y el Cortijo del Moro, por lo que consideran que hay que
favorecer a la segunda porque daré mds resultado socialmente.

Incluir la energia edlica, como factor estructurante del modelo territorial,
para amortiguar lo mds posible la incidencia de la gran cantidad de plantas
que se estdn instalando en la Vega del Almodévar, ademés consideran que
estas industrias deben aportar més que lo hacen en la actualidad a las
cargas municipales, mediante las cargas urbanisticas que sean convenientes.

No consideran coherente agrupar a Facinas y a Tahivilla como unidades
ambientales homogéneas, asimismo se asimila las urbanizaciones costeras
de Atlanterra y Los Lances, sin que tengan mucho que ver.

Consideran necesario hacer referencia a los Montes PUblicos de Tarifa en el

PGOU.
No consideran apropiada la ubicacién del parque feria.

La modificacién del uso del estadio municipal, entienden que debe ser sélo
hotelero y no turistico.

Sugieren la conservacién y mejora de las zonas dotacionales del actual
parque feria, no ven conveniente la construccién de cuatro edificios de 45
viviendas.

Sugieren un cambio de ubicacién de la nueva zona industrial, al otro lado de
la carretera, es una buena opcidon para continuar el poligono actual,
asimismo seria idéneo que el actual Poligono de la Vega se calificase como
residencial y turistico
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11.9.

URBANISTICA DE TARIFA

Asumen las sugerencias aportadas por la Junta Vecinal de Facinas.

Sugieren la inclusién de la Paloma como Hébitat Rural Diseminado y se dé
una solucién para regularizar la zona denominada como Rosa de la
Contrera.

Consideran necesario un estudio pormenorizado sobre infraestructuras y
dotaciones que faltan en el nicleo, especialmente la cuestién del tréfico
rodado, aparcamientos y otras dotaciones sociales y comerciales.

Potenciar la rehabilitacién del casco histérico.

En la actuacién prevista en el Puerto de Tarifa sugieren que debe ser mayor,
puesto que en el disefio dibujodo, parece claramente como los usos
comercial, pesquero y deportivo se solapan y cada uno de ellos puede
funcionar como tapén del resto. Asimismo el eliminar parte del muelle del
son’roblporo abrir la via de penetracién a la nueva ddrsena no parece
rentable.

No se han incluido algunas edificaciones existentes e importantes en el
denominado eje turistico Valdevaqueros-Los Lances. Igualmente, la
asignacién de dos campos de golf en los sectores de Valdevaqueros-Los
Lances, no les parece reflexiva al estar acompaiada en este plan por mas
campos como la Ciudad de Vacaciones, Cortijo del Moro o el SA-1, esta
masificaciéon no parece conveniente dada la indefinicién de recursos hidricos
y sistemas generales.

Sugieren que el documento del Avance asuma la modificacién iniciada en
Atlanterra.

En la zona de Bolonia-El Lentiscal sugieren que dentro y en el entorno més
préximo las zonas urbanas se planifiquen zonas turisticas de menos impacto y
que permita la prevalencia de los sistemas tradicionales de generacién de
riqueza.

Sugieren que todas las zonas rurales, incluidas las que estdn dentro de los
Parques sean sefialadas como viable para el turismo rural, a excepcién de
las zonas de muy alto valor ecolégico.

Sugieren que se siga tramitando el proyecto actual de la zona industrial de
Facinas, sin que la revisién suponga retraso alguno.

Entienden que la zona logistica de Facinas, estd produciendo mds dafo que
ofra cosa, debido al cardcter de masificaciéon que aporta a la zona, por lo
que sugieren se aleje lo més posible del pueblo y de ofras instalaciones
como el Geridtrico que pueden verse afectadas.

EL GRUPQ MUNICIPAL DEL PARTIDO SOCIALISTA OBRERO ESPANOL DE
ANDALUCIA presenta las siguientes sugerencias:

Teniendo en conocimiento de que tanto el acceso Norte al Puerto de Tarifa
como el desdoble de la N-340 estén recogidos para su estudio con cardcter
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de urgencia en los presupuestos generales del Estado para 2005, el PGOU
recoja en su redaccién la propuesta mds fiable por parte del Ministerio de
Fomento, entendiendo que el trazado de autovia recogido en el Avance no
es el adecuado ya que chocaria con innumerables condicionantes
medioambientales.

b. Tenerse en cuenta la futura remodelacién del paseo maritimo proyectado y
recogido en los Presupuestos Generales del Estado para el 2005.

C. Aumento del ancho de la calzada (2mtos) en la ¢/Juan Nénez.
d. Liberacién de parte de la zona costera, se contempla la zona de la Chanca.
e. Trazado de un nuevo acceso a Atlanterra desde la N-340 que pudiera

enlazar ésta con Facinas y Tahivilla.

f. Contemplar la posibilidad de tres campos de golf dispersos por el término
municipal, debiendo una de estas instalaciones estar cercana al ndcleo
urbano de Tarifa ya que paliaria en parte la gran demanda de empleo en la
zona Cortijo de Ramos, Cortijo del Valle y Atlanterra.

g. Ampliacién del espacio urbano tanto en el nicleo rural de la Zarzuela como
en El Almarchal.

h. Reconocimiento de asentamientos diseminados en La rosa de la Contreras y
Paloma Baja.

i. Reconocer la 1° linea de playa entre playa Chica y las Cafas como zona de
equipamiento con posibilidad de explotacién como zona de ocio.

Se asumen las sugerencias de la Junta Vecinal de Facinas

11.10. EL MINISTERIO DE DEFENSA presenta las siguientes sugerencias:

a. Incluir en el pérrafo B. Defensa Nacional, las siguientes instalaciones
militares: Acuartelamiento El Bujeo. Centro de Transmisiones e Instalaciones
militares de Sierra Plata. Pista Militar "Paloma Alta" n® 2. Pista Militar n°3 (N-
340 a Bateria. De Costa Camorro). Pista Militar n°4 (N-340 a Polvorines Km,
90). Pista Militar n®°5 (N-340 a Acuartelamiento El Bujeo). Pista Militar n®7
(desde Km.5 carretera a Punta carnero a Tarifa). Alojamiento Logistico de
Tarifa. Centro de Transmisiones de Sierra Fates. Campo de Tiro y Maniobras
de Facinas.

b. Debe contemplarse la calificacién de "Sistemas Generales para Defensa" de
las instalaciones militares.

C. En los proyectos de desdoblamiento de la N-340 y de nuevas rotondas en la
via, se sugiere que se tengan en cuenta en su disefo las especificaciones del
material mévil de dotacion del MACTA.

d. El tramo de desdoblamiento de la N-340 podria afectar al Campo de Tiro y
Maniobras de Facinas, dominio piblico estatal afectado a la Defensa.
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e. Respecto a los trazados de vias pecuarias localizadas en instalaciones
militares, ante el riesgo para el trénsito de personas y ganado, incompatible
con el uso estrictamente militar, habrd de proceder con lo previsto en la
disposiciéon adicional segunda del reglamento de vias pecuarias de la CCAA
de Andalucia, en el que se recoge que una vez que pierda la citada
instalacién militar la funcionalidad de obra publica, los terrenos que con
anterioridad hubiesen sido vias pecuarias revertirdn a su situacién inicial
mediante la correspondiente mutaciéon demanial y en su caso cambio de
titularidad de los mismos.

11.11. EL COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE CADIZ, presenta las

siguientes sugerencias:

a. En relacién con la cuantificacion de los desarrollos previstos considera que
tanto el importante nimero de viviendas que el Avance prevé como la fuerte
apuesta por el desarrollo turistico se deberian apoyar en expectativas reales
de crecimiento poblacional, concretado en residencia permanente, y en una
previsible demanda de instalaciones turisticas, apoyadas en una potenciacién
de las infraestructuras y del transporte publico. Si bien, las densidades brutas
que se proponen se encuentran dentro de unos mdrgenes aceptables, la
extensién superficial de los nuevos crecimientos previstos para algunos
nicleos (Facinas, Tahivilla, EI Almarchal, La Zarzuela, Eje Ciudad de
Vacaciones-Atlanterra) posibilita un considerable aumento en el parque
residencial y n°® de plazas hoteleras. En este sentido, considera que el PGOU
debe disociar con mayor precisién los desarrollos residenciales que se
consideran inherentes y son imputables al crecimiento poblacional estable y
permanente, de aquellos otros que han de atender la demanda de servicios
turisticos, asi como establecer las condiciones de compatibilidad y de
implantacién adecuadas para evitar desequilibrios dentro de cada érea
manteniendo los criterios esenciales que han propiciado el Modelo Turistico
que propone el Avance. ’

b. En relacién con las infraestructuras y otros condicionantes del Modelo
Territorial considera que gran parte del desarrollo econémico, se apoya y
confia al desarrollo del sistema de comunicaciones, considerado un sistema
de articulacién ferritorial bdsico, lo que va a exigir un indudable esfuerzo de
concertaciéon con las administraciones competentes. Con el fin de propiciar
un desarrollo equilibrado, el programa de Actuaciéon del PGOU debe
establecer la interdependencia entre las dreas a desarrollar y los sistemas de
articulacién territorial a cuya ejecucién estdn vinculados.

C. Considera que existen indefiniciones que pueden desvirtuar el modelo
propuesto en el Avance, como es el caso de El Cuartéon o el Cortijo del
Moro, que no han sido reflejados graficamente.

d. Sugiere implantar en el espacio vacante tras el traslado de las instalaciones

del Campo de Futbol, una superficie destinada a equipamiento o dotacién, y
situar el uso terciario hotelero en posicién mds interna respecto de la playa.
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II. INFORME DEL EQUIPO REDACTOR

1. NUCLEO DE TARIFA

Como puede comprobarse por el resumen elaborado, el grueso de las sugerencias
presentadas se refieren mds a disconformidades con el actual documento del Plan
General que a propuestas del Avance. Casi todas ellas se refieren a aumento de la
edificabilidad, del ndmero de plantas o a un cambio de tipologia. A este paquete
pertenecen las identificadas en el presente documento con los ndmeros 1.3/1.4/
1.5/1.6/1.7/1.8 y 1.13. De todas ellas comentar que, légicamente, el Avance del
Plan General no ha determinado adn la ordenacién pormenorizada, por lo que no
ha entrado a concretar las condiciones concretas de ordenacién. En esta fase de
Avance lo que se ha pretendido es fijar la atencién y el interés en las grandes
opciones del Plan, en la concrecion de sus objetivos y en la conveniencia de los
instrumentos preparados para su ejecucién. Por tanto, muchas de las propuestas vy,
fundamentalmente, las de ordenacién y calificacién de piezas urbanas, sélo han
tenido por objeto ofrecer la imagen de una forma de intervenir en la ciudad, para
poder evaluar su capacidad de alcanzar los objetivos propuestos. Como se explicita
en la Memoria del Avance, su disefio no se considera todavia terminado ni
excluyente de otros alternativos, y debe ser entendido como expresién de un andlisis
de dichas piezas urbanas y como imagen vy verificacién de la capacidad real de esas
piezas para intervenir en la ordenacién la ciudad.

En las siguientes fases procedimentales del Plan podrd evaluarse de forma detenida
las sugerencias referidas.

Similar observacién cabe hacerse, ahora respecto a los usos, en relaciéon con las
sugerencias numeradas como 1.2 y 1.3. Destacar, no obstante, la sugerencia 1.10
(presentada por Cruz Roja) y que pretende la modificacién de la calificacion de
dotacional de la parcela que actualmente ocupan por residencial, y en ese sentido
indicar que el Plan no quiere ni puede disminuir el nivel de equipamientos
actualmente existente, por lo que cualquier cambio en la calificacién de los usos
dotacionales actuales llevard aparejada su correspondiente compensacién y mejora.

A las zonas de nuevo crecimiento previsto por el Avance se refiere las sugerencias
numeradas como 1.1/1.9/ 1.16 y 1.17. Concretamente al denominado
"Crecimiento Residencial Norte". Estas sugerencias lo que en definitiva hacen es
cuestionar "la ordenacién pormenorizada" que a modo de imagen ofrece el Avance
de esta zona, y que en las siguientes fases del Plan tendrian la clasificacién de Suelo
Urbanizable Sectorizado, por lo que su ordenacién pormenorizada se remitird al
correspondiente Plan Parcial. No obstante, las sugerencias desconocen que sea cual
sea la calificacién que en la ordenacién pormenorizada se establezca y en cuanto a
la necesaria previsién de zonas verdes y equipamientos publicos, asf como de la red
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general viaria, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia y otras disposiciones concordantes, y para aquellos propietarios que se
vean o crean afectados por estas, establecen los mecanismos oportunos que sirven
de equidistribucién de los beneficios y cargas derivados del planeamiento. Por lo
que a efectos de gestién urbanistica el documento de Aprobacién Inicial establecerd
las dreas de reparto o unidades de ejecucidon que hacen viable esa equidistribucién
de los beneficios y cargas.

La sugerencia numerada como 1.11 pretende la inclusién en el suelo urbano de
una serie de viviendas existentes en la actualidad, en la zona conocida como "La
Caleta" y que, presumiblemente han sido edificadas contra el presente Plan, o bien
el actual Plan no las reconocié en su dia. En este sentido es necesario recordar que
la clasificacién del suelo como urbano es, segiun el articulo 8 de la Ley 6/98 sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones y de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia de cardcter reglado, y ha de partirse necesariamente de la situacién real
existente en el momento de planificar, asignando esta condicién a los terrenos en
que concurran algunas de las circunstancias indicadas en dicha regulacién (contar
con los servicios bdsicos, estar consolidado por la edificacién, haber sido
urbanizados en ejecucién del planeamiento). Es voluntad del nuevo Plan aplicar de
manera estricta los criterios sefalados en la LOUA. Es decir, serdn suelo urbano
aquellos terrenos que el Plan incluya en dicha clase por estar consolidados por la
edificacién y/o urbanizados (apreciando el requisito adicional jurisprudencialmente
asentado de exigir no sélo un grado de urbanizacién determinado, sino que los
terrenos se encuentren inserfados adecuadamente en la malla urbana).

Relativa también a la clasificacién como suelo urbano es la sugerencia numerada
como 1.18, en la que solicitan la exclusién de la UA-5 del PGOU vigente de las
edificaciones existentes en los bordes entre las calles Echegaray y esquina Benito
Pérez Galdos. Se entiende que lo se sugiere es la clasificacién de suelo urbano en la
categoria de consolidado por la urbanizacién. Con independencia de dar aqui por
reproducido los argumentos referidos en las observaciones a las sugerencias 1.3 y
siguientes, recordar que el mero dato de que unos terrenos merezcan la
clasificacién de suelo urbano (clase), no presupone que haya de reconocerles en
todo caso la categoria de consolidaciéon por la urbanizacién. En materia de
clasificacién de suelo, es preciso distinguir entre clase y categoria. Asi, es
evidentemente que aquellos terrenos que merezcan la clasificaciéon (clase) de suelo
urbano por el sélo criterio de consolidacién de la edificacién (en la proporcién de
las 2/3 de las parcelas aptas para la edificacién), en ningin caso pueden
adscribirse a la categoria de suelo urbano consolidado por la urbanizacién.

Ademds, la presencia de unos elementos de urbanizacién no es razén suficiente
para determinar que los suelos merezcan la consideracién de consolidacién por la
urbanizacién. En este sentido, cabe recordar que en algunos casos la presencia de
elementos de urbanizacién puede ser razén suficiente para reconocer la clasificaciéon
(clase) de suelo urbano a unos terrenos, pero insuficiente para adscribirlos a la
categoria de urbano con urbanizacién consolidada. Por tanto, y en aplicacién de lo
dispuesto en el articulo 45.2.B de la LOUA, para el Plan General de Ordenacién de
Tarifa tendrdn la categoria de Suelo Urbano No Consolidado, los terrenos que el
Plan adscribe a la clase de suelo urbano en los que concurra alguna de las
siguientes circunstancias:

e Carecer de urbanizacién consolidada por: No comprender la urbanizacién
existente todos los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos precisos, o
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unos u otfras no tengan la proporcién o las caracteristicas adecuadas para servir
a la edificaciéon que sobre ellos exista o se haya de construir. O bien, por
precisar la urbanizacién existente de renovacién, mejora o rehabilitaciéon que
deba ser realizada mediante actuaciones integradas de reforma interior,
incluidas las dirigidas al establecimiento de dotaciones.

e Formar parte de dreas homogéneas de edificacién, continuas o discontinuas, a
las que el Plan les atribuya un aprovechamiento objetivo considerablemente
superior al existente con anterioridad a su entrada en vigor, cuando su ejecucién
requiera el incremento o mejora de los servicios publicos y de urbanizacién
existentes.

La sugerencia numerada como 1.12, que se refiere a la actual Unidad de Ejecucién
numero 10, manifiesta su voluntad de colaboracién con el Ayuntamiento, aunque
explicitando cierta preocupacién por lo que ha entendido en el Avance como una
unidad de gestién, dado que podria dificultar su ejecucién debido a su tamafo. En
ese sentido aclarar que el Avance se ha referido a las distintas dreas no como
dmbitos de gestién sino como dmbitos donde se pueden explicar las distintas
propuestas de ordenacion.

Una serie de sugerencias se refieren al trazado propuesto en el Avance para la
variante de la N-340, concretamente las numeradas como 1.14 y 1.20. La definitiva
propuesta de la variante (o de desdoblamiento de la N-340) dependerd del
definitivo trazado que apruebe el Ministerio de Fomento tras la exposicién pUblica
del Estudio Informativo que se estd redactando en la actualidad. Este equipo
redactor conoce que ninguna de las alternativas en estudio discurre por el trazado
propuesto por el Avance. No obstante, conviene recordar que el trazado propuesto
por el Avance, si bien es cierfo que discurre en unos seis o siete kilémetros por el
Parque Natural de los Alcornocales, también es cierto que aprovecha el trazado de
un viario actualmente existente y en uso, nos referimos a las carreteras CA-2213
(CAP-2213) y CA-2214 (CAP-2214). Las tensiones que la actual carretera N-340
(E-O5) presenta desde Facinas al nicleo de Tarifa, desde Valdevaqueros a Los
Lances, con mdltiples accesos a las distintas éreas residenciales y hoteleras, que de
manera espontdnea han ido surgiendo a lo largo de esta via, imposibilitando en
muchos casos un aumento de su seccidn, nos lleva a la reflexién de establecer una
alternativa de trazado a los flujos de cardcter supramunicipal que el territorio de
Tarifa necesita. Se opta por liberar este tramo viario, de la carga de tréfico de
carécter nacional y regional y reconducirlo por una nueva via que apoydndose
sobre el trazado de las vias existente sefaladas, enlace directamente con el nicleo
urbano de Tarifa, adecuando su disefo y seccién a las nuevas demandas de trafico
que este enlace ferritorial requiere. Esta propuesta posibilitard, también, liberar la
actual N-340, descargdndola de los flujos de carécter supramunicipal, y su
reconversiéon hacia una tipologia de 'via paisajistica”, donde las intervenciones
sobres su trazado vayan encaminadas a mejoras de su seccién, incorporacién de
plataformas reservadas a otros tipos de movilidad, ferrocarril turistico, tranvia ligero,
bandas peatonales, carril bici....

Otra serie de sugerencias, parte de las numeradas como 1.20 y las numeradas
como 1.21, se refieren a la propuesta del Avance de prever un crecimiento de
cardcter industrial al norte del municipio, apoyado en la N-340 como principal
canal de accesibilidad, consolidando junto con los nuevos desarrollos previstos en el
planeamiento vigente (ST La Vega), una importante drea de actividad productiva
para la ciudad.
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En este sentido, es necesario recordar que desde el Plan se intenta implementar
diversificacién de la base productiva y econémica de Tarifa, de manera que el
turismo, apuesta primordial para el desarrollo de este municipio, coexista con la
explotacién de sus valores agropecuarios, con la potencialidad para la acogida de
actividades econdémicas y productivas, que la estratégica posicién territorial de este
término posee, (entre las dos Bahias, punto de paso fijo de Estrecho), asi como con
la produccién de energias alternativas (eélica) que la explotacién del recurso viento
posibilita. Por ello, el Avance ha entendido como imprescindible la incorporacién de
nuevos suelos de cardcter industrial al "mapa econémico" de la ciudad, que sirvan
de apoyo y complemento no sélo a la actividad desarrollada en el nicleo -donde
deberd jugar un papel importantisimo la revitalizacién y puesta en carga del puerto-
sino a las nuevas actividades turisticas y productivas desarrolladas en el municipio.
Las acusadas condiciones topogrdficas de territorio colindante, la presencia del rio
de la Vega y los dmbitos de suelo no urbanizable de especial proteccién (parques
naturales) que enmarcan el ndcleo de poblacion, y la imposibilidad de un
crecimiento en continuidad con el actual poligono industrial, debido a la cercania
de la N-340, han condicionado la localizacién de estos nuevos suelos productivos.
La propuesta de desdoblamiento de la actual N-340, y la reurbanizacién del nudo
de acceso sur a la ciudad, mejorard las conexiones viarias entre este nuevo
escenario econémico, los actuales suelos en desarrollo y la ciudad de Tarifa.

La sugerencia numerada como 1.19, que se refiere a la actual Unidas de Ejecucién
nimero 6, aporta un documento que pretende pueda servir de punto de partida
para definir un eventual convenio urbanistico que posibilite el desarrollo de la citada
Unidad. Se valora, en lineas generales, de forma positiva la iniciativa presentada,
con independencia de que en las siguientes fases del Plan haya que ajustarla, tanto
en la ordenacién y usos como en los pardmetros volumétricos.

Y por Gltimo, la sugerencia numerada como 1.15 corresponde con la presentada
por la Autoridad Portuaria de la Bahia de Algeciras, que nos indica algo asi como
que el Plan General no puede entrar a "ordenar' la zona de servicio del puerto,
cuya competencia y desarrollo corresponde exclusivamente a la Autoridad Portuaria
mediante sus instrumentos de planeamiento, Plan de Utilizaciéon de los Espacios
Portuarios y Plan Especial. Varias apreciaciones hay que hacer al respecto:

e En primer lugar, que el Plan considera al Puerto como una de las grandes
infraestructuras productivas bésicas y realiza una propuesta integradora en la
relacién Puerto-Ciudad. Esta propuesta es congruente con todas las directrices
de la planificacién supramunicipal, que apuestan por insertar el planeamiento
portuario en la planificacién territorial, buscando soluciones que compensen la
pérdida de parte de sus fachadas marftimas. Se hace necesario, la recuperacién
del didlogo del puerto con la ciudad, no nos debemos olvidar que este dmbito
conforma la fachada maritima sur de Tarifa, que esta "pieza urbana" clave
dialoga con la murallas histéricas y establece conexiones visuales mas allé del
Estrecho. Pero la recuperacién de las relaciones con la ciudad no se basa sélo
en la mejora de la piel de contacto entre estos dos dmbitos, la permeabilidad
entre puerfo-ciudad pasa por la incorporacién de una oferta deportiva, l0dica,
recreativa, comercial..., en definitiva, de ocio, que provoque el acercamiento de
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estas instalaciones a la colectividad, que conviertan el Puerto de la Rada en un
atractivo turistico, en un nuevo lugar de encuentro y esparcimiento para la
poblacién de Tarifa. De igual forma, una mejor integracién pasa por resolver la
fragilidad de sus relaciones exteriores. La dificil accesibilidad que presenta esta
pieza singular del escenario socio-econémico de la ciudad, plantea la
posibilidad de mejorar sus conexiones territoriales, como via para una re-
activacién econémica. Por otro lado, cada una de las dreas que conforman el
recintfo portuario, desarrolla sus actividad de manera autista, es decir, no hay
canales de relacién entre los distintos dmbitos que conforman el puerto, que a
pesar de realizar funciones diversas todos forman parte del mismo conjunto y
contribuyen a enriquecer y a cualificar este espacio. No existe una conexién
viaria que posibilite la relacién directa entre las distintas actividades y se detecta
la presencia de espacios vacios de contenido dentro del recinto.

e En segundo lugar, y en relacién con el marco competencial, y de acuerdo con la
legislacién urbanistica y portuaria, el nuevo Plan establecerd los criterios bésicos
que deben guiar el disefio de las propuestas de intervencién del Plan Especial de
la Zona de Servicios. En este sentido conviene recordar que a partir de la Ley
27/1992, la Autoridad Portuaria Unicamente estd legitimada para la formulacién,
pero no asi para la tramitaciéon del Plan Especial, que corresponde a la
Administracién Urbanistica competente. El Plan Especial de la Zona de Servicios
Portuarios, la figura considerada idénea y obligatoria para la ordenaciéon de re-
cintos portuarios, constituye una tipologia de planeamiento que no encaja bien
en el carécter jerdrquico de nuestra planificacién y que puede redactarse,
incluso, en ausencia de Plan General, pero que no puede redactarse
contraviniendo las determinaciones de éste. Y conviene recordar que el Puerto
de Algeciras no tiene Plan Especial aprobado. Lo cierto y verdad es que
legalmente, de hecho, el espacio portuario estd sometido a una concurrencia
legislativa de competencias que parece complicar, todavia mds, las relaciones
Puerto-Ciudad a través de la existencia de dos autoridades competentes, la
portuaria y la urbanfstica.

2. NUCLEO DE TAHIVILLA

Del total de las veinticuatro sugerencias que se refieren al nicleo de Tahivilla, la
mayoria, que suman un total de diecisiete, pretende una calificacién de residencial
en suelos que el Avance propone como terciario-comercial.

En este sentido, y en primer lugar, es necesario resefiar que el Avance considera,
dentro de su estrategia de estructuracién territorial, la necesidad de conformar dreas
de potencialidad productiva que actéen como elementos equilibradores de la
balanza de las actividades a implantar de forma que no se vuelva a caer en el error
de concentrar todos los esfuerzos en el desarrollo exclusivo del modelo residencial o
turistico, que si bien, generard répidos beneficios, en el futuro provocard
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deseconomias de dificil, por no decir imposible reversién. Se trata de aplicar el
concepto de diversificacién productiva como criterio bdsico de sostenibilidad,
estableciendo localizaciones estratégicas para el asentamiento de las actividades
econdmicas, que consfruyan un

modelo descentralizado y equilibrado del sector productivo y por otro lado coadyuve
a la reactivacién de las economias locales.

En concreto, y en Tahivilla, el nuevo escenario previsto para el desarrollo de las
actividades econémicas del nicleo, se consolida teniendo como arteria principal
estructurante y canal de relacién inter e intra municipal, la N-340 (E-05), que
formaliza su fachada sur. Sobre ella se propone el desarrollo de un "eje" destinado a
acoger una importante oferta de cardcter comercial y productivo, apoyo a la
industria local y refuerzo de las actividades que la nueva via paisajistica, que
atraviesa el término municipal, comienza a demandar. La propuesta de los nuevos
suelos destinados al desarrollo de estas actividades quedaria caracterizada por dos
actuaciones fundamentales:

e Lo Ampliacién del Poligono Industrial. Se prevé como cabecera del nuevo eje
propuesto, la localizacién de una importante reserva de suelo destinada a
actividades de cardcter productivo, que contribuyan a la revitalizacién de la
economia de este nicleo urbano, e infroduzcan nuevas alternativas para su
desarrollo. Se propone un crecimiento hacia el oeste, en continuidad con el
Poligono Industrial previsto por el planeamiento vigente, manteniendo la misma
estructura viaria y zonificacién, de manera que se garantice la correcta insercién
de la pieza en la trama heredada. En este sentido, en las siguientes fases de la
redaccion del Plan se analizard pormenorizadamente la capacidad de acogida
de las fincas a que hacen referencia las sugerencias agrupadas en el apartado
2.1 del presente resumen para quedar incorporadas al citado Poligono.

e Nuevo Eje de Actividades Econémicas, donde se ubican las referidas diecisiete
sugerencias identificadas como 2.3 en este documento. Esta zona, que el
Avance propone como una oferta terciario-comercial-hotelera, situada en el
frente norte de la carretera N-340, el limite "urbano" con la zona agricola de la
Vega del rio Almodévar, ya hoy se caracteriza por la presencia irregular de un
diseminado de actividades, de diverso cardcter, naves y edificaciones de apoyo
al uso agricola, viviendas, gasolinera, actividades hoteleras y de restauracién....
apoyados en la accesibilidad directa que les confiere esta arteria de
comunicaciéon. La necesidad de regularizar bajo un mismo marco este tejido tan
singular, nos ofrece la oportunidad de alojar una oferta terciario-comercial-
hotelera que de servicio a las necesidades locales de este asentamiento de
poblacién y su entorno, generando un importante eje de concentracién de
actividades econdémicas, en un lugar preferente, de accesibilidad y cercania
hacia los principales canales de relacién turistica del término municipal.
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Con respecto a la sugerencia presentada por la Alcaldia Peddnea como por los
arrendatarios y propietarios  de unas viviendas en su origen municipales,
identificadas como 2.2 en el presente documento, en las siguientes fases se
incorporarén a la clasificacién del suelo urbano con el uso residencial actualmente
existente.

La sugerencia enumerada como 2.4, que pretende la clasificacién como
urbanizable indicar que la capacidad para decidir qué suelo es urbanizable y cudl
debe excluirse del proceso urbanizador son inherentes a la competencia para
establecer un modelo urbanistico propio. Asi, la STC 164/2.001 ratifica que
corresponde a la legislacién urbanistica autonémica y al Municipio establecer el
modelo urbanistico de la ciudad, manifestando que "a los érganos urbanisticos
(sean locales, sean autonémicos) corresponde determinar qué parte del suelo
municipal es urbanizable y qué parte es no urbanizable comun'.

En consecuencia, y en ejercicio de la potestad reconocida en nuestro ordenamiento
juridico para establecer un modelo urbanistico y de apreciar las condiciones de los
terrenos para posibilitar su desarrollo urbanistico, en el presente documento de
Avance se procede a realizar una primera definicién de los suelos susceptibles de
ser reconocidos como suelos urbanizables. Asi se ha definido como suelo
susceptible de ser urbanizable a aquel terreno no transformado de forma reglada y
con aptitud inicial para incorporarse al proceso urbanistico del Nuevo Plan, y que
en las siguientes fases de la formulacién del mismo puede finalmente adoptar la
clasificacién de suelo urbanizable en algunas de sus categorias si esta aptitud inicial
se confirma en el correspondiente Estudio de Impacto Ambiental, se ratifican los
sistemas de infraestructuras propuestos de los que se hace depender su efectiva
incorporacién, se reafirman las previsiones de demanda y la tendencia del consumo
de suelo urbanizado actual.

Para la delimitacién del suelo susceptible de ser urbanizable se ha realizado una
aproximacién a la aplicaciéon de un conjunto articulado de criterios y propuestas,
entre las que destacan las siguientes:

i Estrategias respecto al crecimiento.

. Volumen de la oferta de edificacion previsible.

. Actual desarrollo del Suelo Urbanizable del planeamiento vigente.
. Estimaciones de la demanda.

. Optimizacién de las infraestructuras existentes y previstas.

. Conectividad de los tejidos urbanos.

. Tendencias en la dindmica de localizacién.

. Criterios y propésitos de la ordenacion.

. Aptitud de los terrenos.

Dicho esto, es necesario explicitar que la incorporaciéon efectiva de algunos de estos
suelos susceptibles de ser urbanizables a algunas de las categoria de Suelo
Urbanizable legalmente previstas, estard presidida por los mismos criterios que ya se
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enunciaron en el documento de Criterios y Obijetivos, pero que es necesario aqui
volver a enumerarlos, ahora, con mucha mayor precisién y contenido urbanfstico, y
que son:

1. Lograr la méxima coherencia del crecimiento con la estructura general que
definen los Sistemas Generales que se proponen.
2. Completar los bordes del continuo edificado, con el propésito de conseguir

la mdxima articulacién con las dreas colindantes, y asi revertir sobre ellas,
esta vez de una forma positiva, los efectos de la nueva ocupacién.

Teniendo en cuenta estas consideraciones previas, la propuesta de Suelo
Urbanizable Sectorizado que se efectte en el Nuevo Plan se amparard en la
siguiente justificacién, independientemente de que posteriormente se realice una
ordenacién genérica de los diferentes usos globales y niveles de intensidad:

. Confirmacién de su aptitud inicial para ser objeto de transformacién
urbanistica en el correspondiente Estudio de Impacto Ambiental

. Ratificacién de la idoneidad de la estructura general del Nuevo Plan
propuesta en el Avance.

. Consideracién de terrenos que sin encontrarse en el supuesto anterior

completan el desarrollo urbano integrando la trama urbana existente, y que
permitan obtener dotaciones de cardcter general necesarias para la
poblacién actual.

. Cumplimiento de los criterios contenidos en el articulo 23.1.2 del
Reglamento de Planeamiento en cuanto a superficie necesaria para los
nuevos asentamientos de poblacién, produciendo un desarrollo urbano
coherente en adecuada proporcién con el equipo urbano.

Y por ¢ltimo, la sugerencia identificada como 2.5 pretende la calificacién de un
&dmbito identificado en el Avance como espacio libre como terciario-comercial.
Como hemos indicado anteriormente esta sugerencia lo que en definitiva hace es
cuestionar "la ordenacién pormenorizada" que a modo de imagen ofrece el Avance.
En este sentido es necesario advertir que sea cual sea la calificaciéon que en la
ordenacién pormenorizada se establezca y en cuanto a la necesaria prevision de
zonas verdes y equipamientos publicos, asi como de la red general viaria, la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia y otras
disposiciones concordantes, y para aquellos propietarios que se vean o crean
afectados por estas, establecen los mecanismos oportunos que sirven de
equidistribucién de los beneficios y cargas derivados del planeamiento. Por lo que a
efectos de gestion urbanistica el documento de Aprobacién Inicial establecerd las
dreas de reparto o unidades de ejecucién que hacen viable esa equidistribucion de
los beneficios y cargas.

3.  NUCLEO DE FACINAS
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Las sugerencias que se agrupan en los apartados 3.2, 3.4, 3.5 y 3.7 plantean su
disconformidad con el avance de calificacién urbanistica que el documento plantea
para sus fincas: de espacios libres y/o de equipamiento.

En este sentido es necesario advertir, en primer lugar, que el Avance lo que ha
pretendido es fijar la atencién y el interés en las grandes opciones del Plan, en la
concrecién de sus objetivos y en la conveniencia de los instrumentos preparados
para su ejecucién. Por tanto, muchas de las propuestas y, fundamentalmente, las de
ordenacién y calificacién de piezas urbanas, sélo han tenido por objeto ofrecer la
imagen de una forma de intervenir en la ciudad, para poder evaluar su capacidad
de alcanzar los objetivos propuestos. Como se explicita en la Memoria del Avance,
su disefio no se considera todavia terminado ni excluyente de otros alternativos, y
debe ser entendido como expresién de un andlisis de dichas piezas urbanas y como
imagen y verificaciéon de la capacidad real de esas piezas para infervenir en la
ordenacién la ciudad.

En segundo lugar, que el sistema de espacios libres y equipamientos propuestos en
el Avance responde a unas determinadas légicas que conviene explicitar:

1. En relacién con los espacios libres los principios que inspiran la propuesta
son dos: de un lado, establecer un importante espacio libre de remate de la
operacién de regeneracién y reconfiguracién del borde urbano Oeste de la
ciudad (Parque Mirador). La acentuada pendiente que presenta este sector de
la ciudad, dificulta la implantacién de usos de cardcter residencial, por lo
tanto se resuelve la transiciéon con el medio rural colindante mediante la
localizacién de una pieza de espacio colectivo, que a la vez que integra en el
proyecto de ciudad la singularidad de este borde urbano, permite el disefo
de un elemento de encuentro y relacion de la poblacién, que reconoce y
formaliza los limites de la ciudad en una posicién privilegiada de mirador
hacia las sierras que conforman el Parque Natural de los Alcornocales. De
otro lado, y para conectar los grandes elementos de espacio colectivo que
pretenden conformar y recualificar los bordes urbanos del nicleo, hace
necesario un sistema de relaciéon entre estas dreas de espacios libres y la
ciudad consolidada, que ademds contribuya al esponjamiento del tejido
urbano existente y propuesto, y establezca nuevos canales de movilidad para
la poblacién. La red de arroyos que caracterizan la ladera Este del nicleo,
marcard en muchos casos las pautas y las trazas por donde transcurra este
sistema de relacién. Construir la "transversalidad" serfa pues el principio de
ordenacién que tratamos de desarrollar en este subsistema de espacios
libres.

2. Y con relacién a los equipamientos, indicar que la estrategia instrumentada
en el Avance obedece a los siguientes principios: Generar una estructura
homogéneamente distribuida por el conjunto urbano, vincular la localizacién
de las piezas dotacionales con los sistemas viario y de espacios libres, con la
finalidad de singularizar la escena urbana introduciendo un nuevo sistema de
signos que garantice la legibilidad del espacio urbano, adecuar la oferta
dotacional a las nuevas demandas previsibles, tanto de la poblacién
residente como de la poblacién turistica.
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En tercer y Gltimo lugar, y como se ha comentado con anterioridad, es necesario
advertir que sea cual sea la calificacién que en la ordenacién pormenorizada que
definitivamente se establezca sobre la base de los principios y estrategias enunciada,
y en cuanto a la necesaria prevision de zonas verdes y equipamientos pUblicos, asf
como de la red general viaria, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia y ofras disposiciones concordantes, y para aquellos
propietarios que se vean afectados por dotaciones de cardcter publico, establecen
los mecanismos oportunos que sirven de equidistribucién de los beneficios y cargas
derivados del planeamiento. Por lo que a efectos de gestién urbanistica el
documento de Aprobacién Inicial establecerd las dreas de reparto o unidades de
ejecucién que hacen viable esa equidistribucién de los beneficios y cargas.

La sugerencias numerada como 3.1 asi como la 3.10.d, serdn tenidas en cuenta en
la siguiente fase del Plan otorgéndole la calificaciéon adecuada al uso hotelero
propuesto. No obstante, es necesario advertir que con independencia de la
calificacién, la finca en cuestion no redne los requisitos legales para tener la
clasificaciéon de suelo urbano consolidado, por lo que casi con seguridad deberd
preverse en su gestion urbanistica cesiones para dotaciones publicas en los
pardmetros establecidos por el articulo 17 de la LOUA, ya sean en su dmbito o en
ofro dmbito mediante la técnica de las dreas de reparto.

La sugerencia 3.8 serd aceptada, otorgéndole la oportuna calificacién de
equipamiento de cardcter privado. De la misma forma, y en la medida que sea ¢til a
la ordenacién, serd aceptada la sugerencia numerada como 3.9.

Respecto a la sugerencia 3.3, sefalar que la capacidad para decidir qué suelo se
incorpora o se excluye del proceso urbanizador es inherente a la competencia para
establecer un modelo urbanistico propio. En consecuencia, y en ejercicio de la
potestad reconocida en nuestro ordenamiento juridico para establecer un modelo
urbanistico y de apreciar las condiciones de los terrenos para posibilitar su
desarrollo urbanistico, en el documento de Avance se procede a realizar una
primera definicién de los suelos susceptibles de ser reconocidos como suelos aptos
para la urbanizacién, y que responde a la aplicacién de un conjunto articulado de
criterios, entre los que destacan: estrategias respecto al crecimiento, volumen de la
oferta de edificacién previsible, estimaciones de la demanda, optimizacién de las
infraestructuras existentes y previstas, conectividad de los tejidos urbanos, tendencias
en la dindmica de localizacién, criterios y propésitos de la ordenacién y aptitud de
los terrenos.

Dicho esto, en relacién a esta sugerencia y también a la numerada como 3,10.¢, es
necesario explicitar que la incorporacién efectiva de algunos de estos suelos a las
clases de suelo urbano, con la categoria de no consolidado, o de suelo urbanizable
debe responder a los criterios establecidos por la vigente legislacién urbanistica. La
clasificacién del suelo como urbano es, segun el arficulo 8 de la Ley 6/98 sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones y la LOUA, de carécter reglado, y ha de partirse
necesariamente de la situacién real existente en el momento de planificar,
asignando esta condicién a los tferrenos en que concurran algunas de las
circunstancias indicadas en dicha regulacién (contar con los servicios bdsicos, estar
consolidado por la edificacién, haber sido urbanizados en ejecucion del
planeamiento). En este sentido, indicar que es voluntad del nuevo Plan aplicar de
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manera estricta los criterios sefialados en la LOUA. Es decir, serdn suelo urbano
aquellos terrenos que el Plan incluya en dicha clase por estar consolidados por la
edificacién y/o urbanizados (apreciando el requisito adicional jurisprudencialmente
asentado de exigir no sélo un grado de urbanizacién determinado, sino que los
terrenos se encuentren insertados adecuadamente en la malla urbana).

Y por Gltimo, y con relacién a la sugerencia identificada como 3.6, damos por
reproducidas los argumentos explicitados en el parrafo anterior en relacién con la
clasificaciéon del suelo. Con respecto a la disconformidad manifestada sobre la
densidad y edificabilidad sefialadas en el documento de Avance, indicar que éstas
han sido asignadas para conseguir un modelo de crecimiento residencial que
incorpore y regularice las viviendas existentes, y donde las especiales condiciones
topogréficas se conviertan en un elemento més del proyecto urbano, caracterizado
por una morfotipologia de grandes manzanas de vivienda unifamiliar, bien aislada o
pareada, que conviva con la edificaciéon existente y se adapte a las especiales
condiciones topogréficas y medioambientales de la zona, es decir: disposicién en
media ladera, de parcelacién irregular, sobre una red viaria capilar que responda a
una imagen mds natural en su disefio y materiales, y donde el sistema de espacios
libres, que articula las relaciones transversales con la ciudad consolidada, se
dispone sobre la red hidrica existente, incorporando estas caracteristicas
formaciones naturales al proyecto del espacio colectivo de la nueva ciudad. En los
puntos de contacto con el suelo urbano consolidado la tipologia seré de vivienda
unifamiliar adosada o bien entremedianeras conformando manzanas de cardcter
tradicional, para garantizar el correcto sellado y regeneracion de las actuales
traseras de esta drea de la ciudad.

Con respecto a la propuesta de la sugerencia 3.10.f, que plantea un trazado "ex
novo" de un nuevo acceso a Atflanterra desde la N-340 que pudiera enlazar ésta
con Facinas y Tahivilla, considera el Avance que, efectivamente, la fragilidad de
estas conexiones viarias (actualmente se debe atravesar el nicleo urbano de Zahara
para poder acceder a ella), demandan una vinculacién més clara, directa vy
cualificada de la N-340 con ese espacio litoral. Para ello en el Avance se propone
un nuevo eje de relacién con el frente litoral que, partiendo de la nueva arteria de
conexién supramunicipal (desdoblamiento de la N-340), regulariza el trazado de la
actual CA-2221, propone un nuevo tramo que circunvale el nicleo de La Zarzuela
(posibilitando la implantaciéon de un desarrollo de cardcter turistico), y articula las
nuevas relaciones territoriales con el Parque del Frente Litoral, garantizando asf una
via de accesibilidad directa al asentamiento turistico de Atlanterra y hacia todo el
frente costero desde Zahara de los Atunes hasta Cabo de Plata. Se propone la
recualificacion de este eje viario desde su conexiéon con la N-340 (E-05),
regularizando su trazado y disefio, para adaptarlo a las nuevas necesidades de la
poblacién turistica, bajo pardmetros paisajisticos, que incorporen otros modos de
transporte mas relacionados con la dimensién contemplativa de las demandas de
movilidad del usuario de los escenarios turisticos, y se plantea el trazado de una
nueva variante que partiendo desde el nicleo de La Zarzuela, posibilite una
adecuada relacién con el espacio costero, que no deja de ser el principal reclamo
de la oferta turistica, y optimice la accesibilidad hacia el asentamiento turistico
preexistente. Esta soluciéon seria mucho mds rentable social y econémicamente
hobllondo y, ademds, evitarfa introducir tensiones de ocupacién a un territorio virgen
y valioso.

Y por ¢ltimo, y con relacién a las sugerencias 3.10 a, b, c y g presentadas por la
Junta Vecinal de Facinas, indicar que serdn atendidas en las siguientes fases
procedimentales del Plan.
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4. NUCLEO DE LA ZARZUELA

El grueso de las quince sugerencias presentadas que afectan al ndcleo de la
Zarzuela pretenden la incorporacién de determinadas parcelas al suelo urbanizable
para uso residencial. Son las 8 sugerencias agrupadas en el apartado 4.1 y la
sugerencia numerada como 4.5, parte de la sugerencia 4.8.

Respecto a estas sugerencias, sefalar que la capacidad para decidir qué suelo se
incorpora o se excluye del proceso urbanizador es inherente a la competencia para
establecer un modelo urbanistico propio. En consecuencia, y en ejercicio de la
potestad reconocida en nuestro ordenamiento juridico para establecer un modelo
urbanistico y de apreciar las condiciones de los terrenos para posibilitar su
desarrollo urbanistico, en el documento de Avance se procede a realizar una
primera definicién de los suelos susceptibles de ser reconocidos como suelos aptos
para la urbanizacién, y que responde a la aplicaciéon de un conjunto articulado de
criterios, entre los que destacan: estrategias respecto al crecimiento, volumen de la
oferta de edificacién previsible, estimaciones de la demanda, optimizacién de las
infraestructuras existentes y previstas, conectividad de los tejidos urbanos, tendencias
en la dindmica de localizacién, criterios y propésitos de la ordenacién y aptitud de
los terrenos.

Con relacién a estas premisas, explicitar que los émbitos donde se entiende que se
puede materializar una oferta de nuevo suelo residencial y de actividades
econdmicas, en un asenfamiento de marcada estructura lineal donde el caserio se
dispone acompanando el paso del arroyo de La Zarzuela (eje vertebrador del
asentamiento) y el trédnsito de lao carretera CA-2221, son las dos dreas
contempladas en los extremos del asentamiento. El drea norte, viene a consolidar el
disperso edificatorio que caracteriza la salida del nicleo hacia la N-340, asentado
sobre una pequena colina, incorporando un producto residencial de baja densidad,
de vivienda unifamiliar aislada; con la intencién de formalizar la fachada hacia su
sistema de espacio colectivo, regenerando la vegetacién de ribera e incorporando
un equipamiento que cualifique y revitalice este sector, incorporando también una
oferta hotelera, bajo pardmetros sostenibles y de calidad, vinculada el turismo de
naturaleza, al "ecoturismo", relacionada con la red de vias pecuarias que atraviesan
este dmbito espacial, como medida econémica revitalizadora e inductora de dosis
de actividad en un asentamiento originariamente concentrado en la explotacién
ganadera, sector en manifiesta crisis en la actualidad. El drea sur, se plantea como
la operacién de reconfiguracién de la nueva fachada urbana de acceso sur al
asentamiento, reforzando el cardcter de eje principal estructurante de la actual CA-
2221 con la insercién de piezas de equipamiento que recualifiquen y diversifiquen el
tejido urbano de este asentamiento. De igual manera que con el drea anterior se
plantea la introduccién de una oferta hotelera de méxima calidad, destinada a la
potenciacién de los recursos naturales del entorno natural inmediato, que
contribuya, como hemos comentado, a la revitalizacién econémica de este
asentamiento.

Estos crecimientos propuestos arrojan un total aproximado de 2.746 habitantes, que
comparado con los 229 habitantes recogidos en el Padrén Municipal de Habitantes
de 2001 se considera un crecimiento mds que suficiente para este nicleo de
marcado cardcter rural..

TERRITORIO ¥ CIUDAD 38



INFORME DE CONTESTACION A LAS SUGERENCIAS PLANTEADAS AL AVANCE DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA DE TARIFA

Oftro numero importante de sugerencias manifiestan disconformidad o con el viario
o con las dotaciones propuestas en el documento de Avance por afectarles a su
propiedad. Son las sugerencias enumeradas como 4.2 y 4.6 y parte de la 4.8

Como se ha repetido ya en algunas ocasiones es necesario advertir, en primer
lugar, que el Avance lo que ha pretendido es fijar la atencién y el interés en las
grandes opciones del Plan, en la concrecién de sus objetivos y en la conveniencia
de los instrumentos preparados para su ejecucién. Por tanto, muchas de las
propuestas y, fundamentalmente, las de ordenacién y calificacién de piezas
urbanas, sélo han tenido por objeto ofrecer la imagen de una forma de intervenir en
la ciudad, para poder evaluar su capacidad de alcanzar los objetivos propuestos.
Como se explicita en la Memoria del Avance, su disefio no se considera todavia
terminado ni excluyente de ofros alternativos, y debe ser entendido como expresion
de un andlisis de dichas piezas urbanas y como imagen y verificaciéon de la
capacidad real de esas piezas para intervenir en la ordenacién la ciudad.

Hecha esta primera observacién, y con relacién al viario propuesto en el documento
de Avance, es necesario recordar que el nicleo de La Zarzuela presenta una
singular disposicién, caracterizada por un sistema de arroyos y por una estructura
longitudinal cuyas relaciones se resuelven siempre apoyadas en el sistema viario
principal, la carretera CA-2221, soporte del sistema capilar de carécter rodado que
permite la accesibilidad hacia el caserio existente. Son escasas las situaciones de
accesibilidad directa desde la carretera hacia las viviendas, por lo tanto esta arteria
de comunicacién solo se ve 'interrumpida" en los puntos de encuentro con las
incorporaciones de las referidas calles. A estos los canales de tréfico rodado, se le
superpone la red de movilidad peatonal, que transcurre por las mismas trazas
sumando algunos puntos de paso sobre el arroyo, inaccesibles para el automéuvil,
que permiten las comunicaciones transversales entre las dos orillas. Este esquema es
mantenido por el Avance del Plan, extendiéndolo, l6gicamente, hacia las éreas
propuestas para el nuevo crecimiento, dando lugar a algunas afecciones que son,
desde luego inevitables. Todo ello con independencia de que en las siguientes fases
de la redaccién, y a una escala més adecuada, puedan buscarse soluciones que
reduzcan las citadas afecciones.

Respecto a las dotaciones publicas, resaltar que con excepciéon de la iglesia este
nicleo se caracteriza por una ausencia total de éstas, que lo hacen depender de
Tahivilla, que sin poseer mucha mayor poblacién, si cuenta con una oferta
dotacional adecuada, centralizando todas las asistencias a los diferentes nicleos
rurales dispersos por el entorno inmediato. Esta situacién es necesario paliarla, y por
ello prever suelo para dotaciones publicas bésicos. Y estas dotaciones deben
posicionarse en las situaciones més rentables para el interés general, y que dado el
carécter lineal del asentamiento se vinculan al escenario soporte del discurso de
espacio colectivo del asentamiento: el frente urbano actual hacia el arroyo de la
Zarzuela,

Por (ltimo, informar que sea cual sea la calificacién que en la ordenacién
pormenorizada que definitivamente se establezca sobre la base de los criterios de
ordenacién explicitados, y en cuanto a la lbégica, necesaria y preceptiva previsién de
viales, zonas verdes y equipamientos puUblicos, la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y otras disposiciones concordantes, y para
aquellos propietarios que se vean por dotaciones de carécter publico, establecen los
mecanismos oportunos que sirven de equidistribucién de los beneficios y cargas
derivados del planeamiento. Por lo que a efectos de gestién urbanistica el
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documento de Aprobacién Inicial establecerd las éreas de reparto o unidades de
ejecucién que hacen viable esa equidistribucién de los beneficios y cargas.

Sugiere la enumerada como 4.4 mayores aprovechamientos urbanisticos en las dos
4reas de crecimiento previstas. Informar con relacién a esta cuestién que los
pardmetros utilizados en el Avance son, evidentemente, provisionales, pero que
responden a la intencién de configurar una morfologia urbana orgdnica, que
formaliza las manzanas de cardcter residencial, donde quede incorporado el tejido
residencial existente, permitiendo su regeneracién y ampliacién en aquellos démbitos
que asi lo requieran, disefiando un paisaje urbano, de bajo densidad con
predominio de la tipologia unifamiliar aislada, permitiendo su compatibilidad con
pequefnios huertos de uso privado. Se trata, por tanto, de evitar el nuevo paisaje
urbano que comienza a poblar este singular enclave, y que se aleja de los modelos
de ocupacién tradicional, donde la vivienda convivia en continuidad con el espacio
publico, generando dmbitos colectivos llenos de vida y donde los intersticios entre
viviendas configuraban espacios amplios que favorecian el encuentro.

La sugerencia 4.7, presentada por la asociacién de vecinos, viene a ser en algunos
de sus puntos reproduccién de las aqui ya contestadas, concretamente las relativas
a una mayor clasificacion del suelo, disconformidad con el viario o los
equipamientos, o propuesta de mayores aprovechamientos urbanisticos en los
crecimientos previstos. A dichas contestaciones nos remitimos. Respecto a los otros
puntos que aporta la sugerencia indicar lo siguiente:

e Con relacién a la creacién de un bulevar y distintos accesos que comuniquen la
zona hotelera propuesta y los equipamientos, nada que objetar.

e Con relacion a que e acceso principal de la zona norte propuesto se constituya
sobre el trazado del actual acceso, que se sitGa a unos metros mds al sur,
realizando las mejoras necesarias para convertirlo en acceso principal, nada que
objetar.

e Con relacién a que el PGOU deberia establecer las condiciones necesarias para
evitar que las plantas edlicas afecten tanto a los nicleos actuales como
propuestos, y se sitGen lo mds alejadas posibles, nada que objetar.

La aceptacién de la sugerencia enumerada como 4.3 ya se ha visto confirmada, a
través de las diversas reuniones que el equipo redactor ha mantenido con las
personas interesadas en el nicleo de La Zarzuela tras la aprobacién del Avance.

5.  NUCLEO DEL ALMARCHAL

Como podemos comprobar el grueso de las cinco sugerencias presentadas referidas
a este dmbito lo que estédn planteando, bdsicamente, es una extensiéon del suelo
apto para ser urbanizado que el Avance plantea. Ese es el sentido de todas
agrupadas en el epigrafe numerado como 5.1.

En contestacién a ellas recordar que uno de los objetivos de la ordenacién
propuesta es la definicién clara y precisa del limite del nicleo de poblacién, donde
la propia estructura de la propiedad y los cauces de los arroyos que discurren por su
limite sur y oeste, serdn los elementos claves, la pauta a seguir en el establecimiento
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del limite del asentamiento, que pretende reconocer lo existente y proponer un
minimo crecimiento urbano para posibilitar la implantacién de una oferta hotelera y
terciaria que contribuya a la revitalizacién econémica de este asentamiento y al
refuerzo de la potencialidad turistica de su entorno natural, de elevada fragilidad y
de importantes valores medioambientales.

Sobre la base de estas consideraciones se identifican como escenarios sobre los que
gravita la incorporacién de nuevo tejido residencial y de oferta turistica y de ocio
complementario, tres dreas fundamentales:

e Lo fachada Norte del nicleo, donde se propone un operacién de
reconfiguracién del actual borde del asentamiento, incorporando los procesos
de parcelacién detectados, regenerando el frente urbano, introduciendo
elementos que garanticen la permeabilidad hacia este sector, y como remate de
la actuacién, se plantea la localizacién preferente de una oferta de cardcter
hotelero y dotacional, apoyada en la via pecuaria de relacién con el cercano
Parque Natural del Frente Litoral, vinculada al desarrollo de un turismo de
naturaleza.

e El borde occidental, hasta su encuentro con el arroyo, que con directriz norte-sur
formaliza la fachada Oeste del asentamiento, donde se propone un desarrollo
de cardcter residencial, que introduzca un producto hipoldgico que diversifique
la oferta actual del nicleo, incorporando la vivienda unifamiliar adosada o en
hilera, y que regularice las vias que estructuran y articulan este dmbito,
permeabilizando un sector hasta ahora de dificil accesibilidad, reforzando
fundamentalmente la directriz de relacién con su frente litoral.

e El Sur del actual asentamiento de poblacién, apoyado en la red de caminos que
buscan la comunicacién con Sahara de los Atunes y Atlanterra, donde se
identifica un drea de especial singularidad, (con el Arroyo del Acebuchal como
limite natural, en una posicién visual intfermedia entre el frente maritimo y el
parque natural...), como el escenario idéneo para la implantacién de una oferta
residencial, hotelera y dotacional, de calidad, que regenere este espacio
"urbano", consolidando las nuevas fachadas del nucleo, formalizando
adecuadamente los ejes viarios de relacién, e incorporando la formacién natural
del arroyo dentro del sistema lineal de espacio colectivo, generando nuevas
dreas para el encuentro y esparcimiento de la poblacién residente, nuevos
lugares para acoger adecuadamente al turista que busca en el medio natural y
en la posibilidad de disfrutarlo un atractivo para su permanencia.

De otra parte, y en relacién con la "extension" posible de este nicleo de poblacién,
comentar que la ordenacién propuesta en el Avance supone la incorporacién de un
volumen poblacional de aproximadamente 144 nuevos habitantes, que si lo
comparamos con los actuales 173 habitantes censados (a 2001) no parece que sea
poco, muy al contrario. Si a ello le sumamos las 176 plazas hoteleras propuestas
convendremos en que se trata de una propuesta de clasificacién mds que generosa.
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La sugerencia enumerada como 5.2, que muestra su disconformidad con el viario,
lo hace porque éste afecta a su finca. Cabria recordar que la estructura viaria es
necesaria para el desarrollo de las actividades urbanas y que, por tanto, hay que
preverlas y por alguna propiedad ha de pasar. Para que esto no suponga una
discriminacién entre propietarios es por lo que la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y otras disposiciones concordantes, y para
aquellos propietarios que se vean por dotaciones de carécter publico, establecen los
mecanismos oportunos que sirven de equidistribucién de los beneficios y cargas
derivados del planeamiento. Por lo que a efectos de gestién urbanistica el
documento de Aprobaciéon Inicial establecerd las édreas de reparto o unidades de
ejecucién que hacen viable esa equidistribucién de los beneficios y cargas. Todo
ello sin perjuicio de recordar que lo que se dibuja en el Avance sélo ha tenido por
objeto ofrecer la imagen de una forma de intervenir en la ciudad, para poder
evaluar su capacidad de alcanzar los objetivos propuestos. Como se explicita en la
Memoria del Avance, su disefio no se considera todavia terminado ni excluyente de
ofros alternativos, y debe ser entendido como expresién de un andlisis de dichas
piezas urbanas y como imagen y verificaciéon de la capacidad real de esas piezas
para intervenir en la ordenacién de cada parte del territorio.

Respecto a la sugerencia enumerada como 5.3, comentar que es absolutamente
natural que se desconozca la clasificaciéon, fundamentalmente porque en el Avance
no se ha propuesto todavia clasificacién alguna, sélo se ha procedido a realizar una
primera definicion de los suelos susceptibles de ser reconocidos como aptos para
acoger algun desarrollo urbanistico.

6.  EL CUARTON

Dos son los temas planteados por las sugerencias. En primer lugar, las que se
agrupan en el epigrafe 6.1, y que sugieren una disminucién de la solicitan de la
parcela minima de 5.000 a 2.000 m2. Podria admitirse esta sugerencia, pero
haciendo notar que ello supondria un incremento del aprovechamiento y la
densidad de esta zona y que, por tanto, deberia llevar aparejado un incremento en
las dotaciones publicas en la misma proporcién asi como una participacién desde
lo publico en las nuevas plusvalias generadas.

Con respecto a la sugerencia enumerada como 6.2, indicar que la clasificacién del
suelo como urbano es, segun el articulo 8 de la Ley 6/98 sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones y la LOUA, de cardcter reglado, y ha de partirse necesariamente de la
situacién real existente en el momento de planificar, asignando esta condicién a los
terrenos en que concurran algunas de las circunstancias indicadas en dicha
regulacion (contar con los servicios bdsicos, estar consolidado por la edificacién,
haber sido urbanizados en ejecucién del planeamiento). Indicar también que es
voluntad del nuevo Plan aplicar de manera estricta los criterios sefialados en la
LOUA. Es decir, serén suelo urbano aquellos terrenos que el Plan incluya en dicha
clase por estar consolidados por la edificaciéon y/o urbanizados (apreciando el
requisito adicional jurisprudencial mente asentado de exigir no sélo un grado de
urbanizacién determinado, sino que los ferrenos se encuentren insertados
adecuadamente en la malla urbana).

7. QUEBRANTANICHOS-ATLANTERRA-CIUDAD DE VACIONES
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De las tres sugerencias, dos de ellas vienen a decir lo mismo: ya que estamos en un
sistema general, que la compensacién se produzca en la misma zona y con los
mismos aprovechamientos urbanisticos de las actuaciones que en ejecucién del Plan
General que se revisa se han desarrollado por el entorno. Son las sugerencias
enumeradas como 7.2.

En este senfido indicar que la ordenacién contemplada en el Avance va sufrir
cambios significativos en esta zona, ya que en el proceso de desarrollo del Plan los
estudios medioambientales apuestan por mantener esta zona, en general, en su
estado natural actual y por entenderse necesario para la proteccion del litoral,
clasificarse como suelo no urbanizable de proteccién especial, al objeto de proteger
un dmbito que se ha revelado singular y frégil. Incluso, y dada las caracteristicas de
este dmbito, se estudia proponer desde el Plan su incorporacién al Patrimonio
Autonémico de Suelo y su declaracién como Parque Peri urbano. Ante la
masificacion edificatoria existente en el Area de Atlanterra, y bajo planteamientos de
nuevos asentamientos turisticos en posiciones de interior que reduzcan la presién
sobre el litoral, se concibe este dmbito territorial como un "corredor ambiental, que
posibilite el "re-conocimiento" de uno de los grandes ecosistemas medioambientales
que caracterizan y singularizan el término de Tarifa.

En lo que respecta con la sugerencia enumerada como 7.1, y como hemos indicado
anteriormente, el cambio en la ordenacién llevard implicito una modificacién del
sistema de accesos previstos a la zona de Atlanterra, que se centraré en mejoras de
la situacién actual mdés que en las alternativas planteadas en el Avance. Por lo que
se refiere a la parcela hotelera, y habida cuenta que se trata de una parcela en
colindancia con los suelos actualmente clasificados como urbanos o urbanizables
de la zona de Atlanterra y de la necesidad de dotar a dicha zona de oferta
complementaria y de servicios publicos, la propuesta puede ser estudiada en su
precisa ubicacién en las siguientes fases procedi mentales, pero siempre teniendo en
cuenta los objetivos de preservaciéon que aqui se han enunciado y la necesidad de
contribuir a una mejora sustancial de la oferta dotacional puUblica del dmbito,
especialmente de espacios libres.

La sugerencia enumerada como 7.3, lo que en definitiva pretende es el
reconocimiento de la transitoriedad de este sector del suelo urbanizable que
proviene del Plan General que se revisa. En la fase de aprobacién inicial asi se hard
si efectivamente cumple con las condiciones legales para ser considerado en curso
de ejecucién. Indicar, no obstante que la mencién al sistema general a la que se
refiere la sugerencia no se contiene en la Memoria de Ordenacién, sino en la
Memoria de Informacién del Avance, en el apartado donde se describen los
sectores del suelo urbanizable programado del segundo cuatrienio del Plan General
vigente.

Por Gltimo, y referida a la denominada en el Avance "Ciudad de Vacaciones' se
plantea una sugerencia, la_enumerada como 7.4, por parte del propietario de la
finca denominada "Tapa tafia", en la que manifiesta su conformidad con el proyecto
y la predisposicién de la propiedad a su ejecucién. En este sentido decir que en
estos momentos se estd planteando una revisién de esta propuesta del Avance, entre
ofras razones porque en la citada finca y en su entorno se ha producido una
importantisima implantacién de "molinos aerogeneradores' que, légicamente,
inhabilitan el proyecto.

8. BOLONIA-EL LENTISCAL-EL CHAPARRAL
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Las 32 sugerencias correspondientes al édrea de Bolonia-El Lentiscal y las 4
sugerencias del drea del Chaparral pueden subdividirse a efectos de su informe en
los siguientes apartados:

1. Aquellas que solicitan la clasificacién como suelo urbano de todo el dmbito,
de forma que se reconozcan y normalice la situacién urbanistica de todo lo
construido. Serian las correspondientes a los epigrafes 8.1, 8.5, 8.9y 8.15.

En contfestacién a estas sugerencias es necesario recordar que la nueva Ley
do Ordenacién Urbanistica de Andalucia establece de una forma clara y
contundente los criterios de clasificacién de suelo urbano, son los contenidos
en el apartado 1 del articulo 45 de la citada Ley, a saber:

Integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General de Ordenacién
Urbanistica adscriba a esta clase de suelo por encontrarse en alguna de las
siguientes circunstancias:

a. Formar parte de un nicleo de poblacién existente o ser susceptible de
incorporarse en él en ejecucién del Plan, y estar dotados, como minimo
de los servicios urbanisticos de acceso rodado por via urbana,

abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica
en baja tensién.

b. Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio
apto para la edificacién segin la ordenacién que el planeamiento
general proponga e integrados en la malla urbana en condiciones de
conectar a los servicios urbanisticos bésicos resefiados en el apartado
anterior.

c. Haber sido transformados 'y urbanizados en ejecucién  del
correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico y de
conformidad con sus determinaciones.

Como puede comprobarse, la regulacién de la LOUA coincide en lineas
generales con la establecida en la Ley estatal y en la Ley andaluza 1/1.997,
si bien introduce algunos cambios. Estos cambios se refieren a todos los
apartados y los analizamos a continuacién.

El apartado a) del Art.45.1 regula el criterio de consolidaciéon por
urbanizacién.  En primer lugar, la LOUA no opta por elevar al alza los
requisitos de cardcter minimos establecidos por la Ley estatal, tal como la
STC 164/2.001 le habilita. Por el contrario, reproduce la regulacién estatal
bdsica, salvo en la apreciacién de que la energia eléctrica debe ser en baja
tensiéon. Pero en cambio no explicita los requisitos de adecuacion y
proporcionalidad de las cuatro infraestructuras elementales para servir a la
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edificacién que sobre ellos exista o se vaya a construir como exigia el
Art.10.a0) del TRLS92. Estos niveles minimos no se establecen para la
clasificaciéon de suelo urbano, sino como condicionantes de la pertenencia a
una de las dos categoria de suelo urbano: La de no consolidacién.

En cambio, la LOUA si incorpora el requisito complementario, similar al
exigido por la jurisprudencia, de la necesidad de que los terrenos
transformados por la urbanizacién deban integrarse en la malla urbana
existente, la nueva formulacién que propone es de formar parte de un nicleo
de poblacién existente o ser integrable en él (se entiende que en ejecucién
del plan). Este requisito jurisprudencial que ahora se explicitard, incorpora un
elemento de restriccién en la capacidad para reconocer la clasificacién de
suelo urbano a determinados terrenos cuya integracién con algin nicleo
existente presenta dificultades.

En resumen, del apartado a) se deduce que para reconocer unos terrenos
como suelo urbano por el criterio de consolidacién de la urbanizacién no es
suficiente con contar con los elementos minimos de infraestructura, sino que
precisa de la integracién con un nicleo de poblacién existente.

El apartado b) del Art.45.1 regula el segundo criterio para reconocer la
clasificacién de suelo urbano, el de la consolidacién de la edificacién, con
una regulacién similar a la actual. Asi se configura el supuesto de hecho
como el estar ya consolidado por la edificaciéon al menos en las dos terceras
partes del espacio apto para la edificacién segin la ordenacién que el
planeamiento general proponga e integrados en la malla urbana en
condiciones de conectar a los servicios urbanisticos bdsicos

La novedad que la LOUA introduce en el supuesto de consolidacion por la
edificacién es, ademds de legalizar el criterio jurisprudencial de su
integracién en la malla urbana, su vinculacién a la capacidad de conexién a
los servicios generales bésicos, por tanto a la urbanizacién. Bien es cierto
que no es una vinculacién a unas condiciones de urbanizacién existentes sino
potenciales, basta que puedan acometerse las conexiones. En cualquier
caso, ya no es suficiente con la existencia de un grado de consolidacién de
la edificacién sino, ademds, una capacidad de los suelos para servir de
soporte a las infraestructuras requeridas a todo suelo urbano.

Por Gltimo, el apartado c) del art.45.1, regula el tercer criterio para que
pueda ser reconocido un suelo como urbano. En este caso se refiere a
aquellos terrenos provenientes del desarrollo del planeamiento vigente, que
precisa para que puedan adquirir la condicién de urbanos que se hayan
ejecutado de conformidad con sus determinaciones. Por tanto, aquellos
suelos de planeamiento general o de desarrollo que no se hayan ejecutado
de acuerdo a sus deferminaciones no podrdn clasificarse como suelo urbano.
Esta matizacién incorporada por la LOUA, de su ejecucién conforme con las
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previsiones, es frascendente. En cualquier caso, esta condicién deberia
entenderse aplicable exclusivamente para aquellos suelos provenientes del
desarrollo de suelos urbanizables y no de suelos urbanos previos que ya
poseian esta clasificacion.

Por tanto, sélo aquellos suelos que rednan los requisitos aqui expresados
podrdn tener la consideraciéon de suelos urbanos. Es mds, aquellos que
definitivamente resultaran clasificados como urbanos lo serian en la
categoria de no consolidado por la urbanizacién ya que en este démbito se
dan varios de los supuestos establecidos en la LOUA para ello, como son la
insuficiencia cuantitativa de la urbanizacién (cuando la urbanizacién existente
no cuente con todos los servicios, infraestructuras y dotaciones precisas) y la
insuficiencia cualitativa (cuando la urbanizacién existente aun contdndolos
con todos los servicios, infraestructuras y dotaciones no sean los adecuados
en proporcién a las caracteristicas de la edificacion existente o prevista).

Esta cuestién no es baladi, ya que tiene una trascendencia vital en la
determinacién de los deberes urbanisticos. Asi, los propietarios incluidos en
la categoria de no consolidado deben cumplir un régimen de deberes
urbanisticos andlogos a los que corresponden al suelo urbanizable, y que
son los que se sefalan en el apartado 1.C del articulo 51 de la LOUA,
relativos a:

a. Promover su ftransformacién en las condiciones y con los
requerimientos exigibles, cuando el sistema de ejecucién sea privado.

b. Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en
todo caso, la licencia municipal, con cardcter previo a cualquier acto
de transformacién o uso del suelo, natural o construido.

C. Realizar la edificacién en las condiciones fijadas por la ordenacién
urbanistica, una vez el suelo tenga la condicién de solar, y conservar, y
en su caso rehabilitar, la edificacién realizada para que mantenga las
condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacién para su
ocupacion.

d. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los terrenos destinados
por la ordenacién urbanistica a dotaciones, que comprenden tanto las
destinadas al servicio del sector o dmbito de actuacién como los
sistemas generales incluidos o adscritos al mismo.

e. Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los terrenos, ya
urbanizados, en que se localice la parte de aprovechamiento
urbanistico correspondiente a dicha Administracién en concepto de
participacién de la comunidad en las plusvalias.
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f. Proceder a la distribucién equitativa de los beneficios y cargas
q Y ¢

derivados del planeamiento, con anterioridad a la ejecucién material

del mismo.
g. Costear, y en su caso, ejecutar la urbanizacién en el plazo establecido

al efecto.
2. Aquellas que plantean operaciones "'macro" en el drea, solicitando la
incorporacién de grandes fincas al proceso de urbanizacién,
fundamentalmente  para  usos  turisticos-  residenciales.  Ejemplos

paradigmdticos son las sugerencias 8.16, presentada por Endesa; y la 8.20,
presentada por Magna Bolonia. También podria adscribirse a este apartado
la enumerada como 8.19.

Estas sugerencias se justifican en que, y aunque las fincas se encuentran
dentro del dmbito del Parque Natural del Estrecho, en la contestacion a sus
alegaciones al Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales que sirvié de
base para la declaracién de dicho Parque Natural la administracién
autonémica medioambiental reconocié que el Ayuntamiento de Tarifa es
competente para promover la reclasificacién de los suelos a efectos
urbanisticos, o que las fincas tenian un escaso valor medioambiental.

En primer lugar habria que indicar que, en efecto, la capacidad para decidir
qué suelo se incorpora o se excluye del proceso urbanizador es inherente a la
competencia para establecer un modelo urbanistico propio. En
consecuencia, y en ejercicio de la potestad reconocida en nuestro
ordenamiento juridico para establecer un modelo urbanistico y de apreciar
las condiciones de los terrenos para posibilitar su desarrollo urbanistico, en el
documento de Avance se procede a realizar una primera definiciéon de los
suelos susceptibles de ser reconocidos como suelos aptos para la
urbanizacién, y que responde a la aplicacién de un conjunto articulado de
criterios, entre los que destacan: estrategias respecto al crecimiento, volumen
de la oferta de edificacion previsible, estimaciones de la demanda,
optimizacién de las infraestructuras existentes y previstas, conectividad de los
tejidos urbanos, tendencias en la dindmica de localizacién, criterios y
propdsitos de la ordenacién y aptitud de los terrenos.

No conocemos los informes a que hacen referencia las sugerencias, pero lo
cierto y verdad es que estos suelos han quedado incluidos en el dmbito del
Parque Natural, y es criterio del nuevo Plan General preservarlos de los
procesos de urbanizacién. Sélo se pretenden incorporar aquellos suelos que,
pudiéramos decir, "resuelven problemas" de la situacién actual heredada.

Hay que tener en cuenta que entre los objetivos que pretende el nuevo Plan
para esta drea, es uno fundamental la bUsqueda de un modelo de
crecimiento ponderado, manteniendo en la medida de lo posible la
ocupacién polinuclear que ofrece y coherente con la ocupacién histérica, de
forma que no se pierda el cardcter semirural del drea, que ademds es una de
las causas que contribuye a su atractivo. Por ello el nuevo Plan lo que
plantea es el mantenimiento de los valores histéricos de los asentamientos,
potenciando la localizacién preferente en estos dmbitos territoriales de una
oferta alojativa que impulse el desarrollo de un turismo de naturaleza,
evitando la ocupacién masiva del territorio.
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A pesar de que la estructura de los asentamientos de la Ensenada de Bolonia
es de naturaleza dispersa y que de este hecho se podria esperar una cierta
distensién sobre el suelo, la realidad es que existe una gran presién sobre la
franja litoral resultado, en parte, de la presién urbana inmobiliaria que se
produce desde el entorno proximo del drea: en el extremo septentrional, con
el complejo de Atlanterra y en el meridional con el suelo urbanizable de la
Ensenada de Valdevaqueros.

Debemos afadir que para la resolucion de la problemdtica que tiene
planteada esta zona no cualquier modelo de desarrollo sirve y, mucho
menos, en un entorno sobre el que se asoman tantas amenazas: la mera
extrapolacién al arco atldntico del modelo aplicado en la zona mediterrdnea,
que en definitiva es lo que propone en estas sugerencias, podria constituir un
problema mayor de los que actualmente tenemos, con la Unica diferencia de
que éste Ultimo si que serfa ya irreversible.

Por ultimo, afadir que en parte de una de las fincas a que hacen referencias
las citadas sugerencias, concretamente la propiedad de Endesa, el Avance
plantea la implantacién de una oferta alojativa de calidad. Dada la
precariedad e irregularidad de la oferta alojativa que posee el nicleo urbano
de El Lentiscal, con el que es colindante la citada finca, la singularidad y
potencialidad de este enclave espacial, y las actuaciones destinadas a la
consolidacién de este dmbito como un drea dotacional de relevancia
territorial, hacen imprescindible una ampliaciéon de la capacidad alojativa del
dmbito, mediante la delimitacién de un drea de suelo destinada a desarrollar
un producto terciario-hotelero de calidad, acorde con el alto valor cultural y
paisajistico del paraje en el que nos encontramos. Asi, en la zona mds
oriental del asentamiento, se plantea la localizaciéon de una bolsa de suelo
urbanizable hotelero que resuelva las deficiencias detectadas y otorgue al
asentamiento el cardcter y la relevancia territorial que realmente posee,
disefiando espacios de estancia de excelencia, que propicien un desarrollo
turistico del drea controlado y respetuoso con su medio ambiente, frente al
irrefrenable y disperso proceso de colonizacién de las viviendas de segunda
residencia. Vinculado a la operacién hotelera se plantea, ademds, la
localizacién de una bolsa de suelo dotacional, destinado a dar servicio no
solo a la actividad terciaria, sino, con cardcter general, al resto del
asentamiento turistico, potenciando las actividades relacionadas con el
medio ambiente, (siendo punto de partida para visitas guiadas por los
ecosistemas préximos) junto a otfras de cardcter dico o deportivo vinculadas
con la playa.

3. Aquellas que se muestran disconformes con trazados viarios, espacios libres

o equipamientos porque afectan a sus fincas. Son las sugerencias
enumeradas como 8.2, 8.8, 8.11 y 8.13.

Como venimos repitiendo en el presente informe es necesario sefalar, en
primer lugar, que el Avance lo que ha pretendido es fijar la atencién y el
interés en las grandes opciones del Plan, en la concrecién de sus objetivos y
en la conveniencia de los instrumentos preparados para su ejecucién. Por
tanto, muchas de las propuestas y, fundamentalmente, las de ordenacién y
calificacién de piezas urbanas, sélo han tenido por objeto ofrecer la imagen
de una forma de intervenir en la ciudad, para poder evaluar su capacidad de
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alcanzar los objetivos propuestos. Como se explicita en la Memoria del
Avance, su disefo no se considera todavia terminado ni excluyente de otros
alternativos, y debe ser entendido como expresién de un andlisis de dichas
piezas urbanas y como imagen vy verificaciéon de la capacidad real de esas
piezas para intervenir en la ordenacién las distintas partes del territorio. Por
tanto, no ha de considerarse una ordenacién pormenorizada cerrada.

De otra parte, recordar que la estructura de dotaciones publicas es necesaria
para el desarrollo de las actividades urbanas y que, por tanto, hay que
preverlas y por alguna propiedad ha de pasar. Para que esto no suponga
una discriminacién entre propietarios es por lo que la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y otras disposiciones
concordantes, y para aquellos propietarios que se vean por dotaciones de
carécter publico, establecen los mecanismos oportunos que sirven de
equidistribucién de los beneficios y cargas derivados del planeamiento. Por lo
que a efectos de gestién urbanistica el documento de Aprobacién Inicial
establecerd las dreas de reparto o unidades de ejecuciéon que hacen viable
esa equidistribucién de los beneficios y cargas.

4. Aquellas que muestran su disconformidad con la delimitacion de la Zona de
Servidumbre de Proteccién del Dominio PUblico Maritimo-Terrestre. Son las
enumeradas como 8.6.

Informar que el Avance del Plan recoge las delimitaciones del Dominio
Péblico y su Zona de Servidumbre de Proteccién facilitadas por la
administracién competente, en este caso la Direccién General de Costas del
Ministerio de Medio Ambiente. El Plan General no estd legalmente habilitado
para modificar dichos limites, que ha respetar estrictamente. Y en este sentido
advertir, que el equipo redactor tiene conocimiento de una nueva
delimitacién, una ampliacién, de la Zona de Servidumbre de Proteccién en la
parte oriental del nicleo de El Lentiscal, consecuencia de una sentencia del
Tribunal Supremo, y que como tal serd recogida en las siguientes fases de
redaccién del Plan.

Igualmente informar que el apartado 6 del articulo 17 de la LOUA, establece
que los terrenos incluidos en la citada Zona de Servidumbre el PGOU en
revision deberd destinarlos a espacios libres de uso y disfrute piblico.

5. Aquellos que plantean la inclusion de determinados dmbitos en la categoria
del Suelo No Urbanizable denominada por la LOUA como "Hébitat Rural
Diseminado". Se corresponde con las sugerencias 8.14,8.17 y 8.18.

El Avance del Plan, como no podia ser de otra manera, dentro del modelo
del sistema de asentamientos tradicionales del término municipal de Tarifa,
no se olvida del importante diseminado de nicleos de cardcter rural que
pueblan este escenario ferritorial.

La presencia de este conjunto de asentamientos plantea la necesidad de
tener que reconocer o legitimar su existencia fisica, entre otras razones, ya no
solo de indole social o urbanistica, sino por ser preciso otorgarles una
existencia juridica y formal, integrdndolos en todos los aspectos y con todas
las consideraciones en la vida del término municipal, disfrutando y haciendo
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valer sus derechos y cumpliendo con sus obligaciones, cuestion
suficientemente conformada tanto social como politicamente.

La forma de afrontar la situacién de esta realidad territorial y social por parte
del nuevo planeamiento no debe ser traumdtica, sino conciliadora- que no
conformista- con la voluntad de transformar esta situacién desde una éptica
de integracién urbanistica. Se trata de reconocer la impronta de estas piezas
en el territorio, ordenando sus trazados y sefias de identidad, desde los
propios elementos que las conforman.

Las estrategias de intervenciéon en este especial sistema de asentamientos
humanos detectados en el territorio de Tarifa, nos llevan al establecimiento,
segln sus caracteristicas morfotipolégicas, su nivel de consolidacién y su
grado de relacién productiva con el medio fisico en el que se localizan, a
considerarlos dentro de la categoria de Hdabitat Rural Diseminado.

Por tanto, incluimos dentro bajo esta denominacién aquellos asentamientos
rurales dispersos por el territorio que presentan una clara vinculacién con la
actividad agropecuaria, ampardndonos, para ello, en el reconocimiento que
de esta categoria del suelo no urbanizable realiza la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia en cuya Exposicién de Motivos queda definida
como el asentamiento que da soporte fisico a asentamientos dispersos de
carécter estrictamente rural y que responden a ciertos procesos histéricos,
como han podido ser iniciativas de colonizacién agraria, que precisan de
determinadas dotaciones urbanisticas, pero que por su funcionalidad y
carécter disperso no se consideran adecuados para su integracion en el
proceso urbano propiamente dicho. Son éreas, pues, con marcado carécter
rural, que se implantan en el territorio desde hace décadas y en las que se
detecta un cierfo grado de concentracién edificatoria cuyo volumen y
caracteristicas morfotipolégicas no hacen aconsejable su consideracién
como nucleo de poblacién.

Dentro de esta categoria quedarian incluidos los siguientes asentamientos: La
Costa, Betis, La Jara, Las PiAas, Saladaviciosa, EI' Chaparral, El Bujeo,
Caheruelas, El Pulido, Los Zorrillos, El Alamillo, Puertollano, El Realillo y La
Glorias, estando en estudio la inclusiéon en esta figura los asentamientos de
Rosa de la Contrera y Paloma Baija.

La delimitacién concreta de cada uno de estos asentamientos se realizaré en
las siguientes fases de la redaccién del Plan, informando que de acuerdo a
los criterios de la legislacion urbanistica vigente, dicha delimitacién ha de ser
necesariamente estricta, puesto que podemos deducir de la regulacion de la
LOUA, que el planeamiento no puede generar nuevos asentamientos en
suelo no urbanizable, ni tan siquiera de la categoria de Hdbitat Rural
Diseminado, Unicamente puede limitarse a reconocer una situacién existente.
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En lo que refiere a las intervenciones permitidas en los "hdbitat rurales
diseminados", serdn las propias de este tipo de dmbitos de cardcter agricola,
destinadas al mantenimiento y mejora de la explotacién de los recursos del
medio fisico del que subsisten, asi como aquellas tendentes a garantizar un
nivel de dotaciones adecuado para el desarrollo de indices razonables de
calidad de vida. Por ofro lado, sefalar que, dentro de las estrategias de
activacién turistica territorial previstas desde el Avance para el término
municipal de Tarifa, el desarrollo de un turismo rural de méxima calidad, de
un turismo que consuma naturaleza frente a la demanda exclusiva del
recurso "sol-playa", de un turismo que disfrute e interaccione de una manera
directa y activa con su medio fisico, mediante el establecimiento de
equipamientos de cardcter medioambiental, la localizacién selectiva de
hoteles, albergues o casa rurales, la implantacién de actividades lGdicas y de
ocio para el disfrute de estos espacios tan singulares, rutas, deportes de
naturaleza, se convierte en una de las acciones bdsicas que contribuyan a la
revitalizacion econémica de este territorio y posibiliten un desarrollo
sostenible de sus recursos naturales.

Necesariamente, en los "Hdbitat Rurales Diseminados" incluidos dentro
Parque Natural declarado del Frente Litoral Tarifa-Algeciras, las
intervenciones permitidas deberdn también estar sujetas a la normativa que el
Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales establece para estos
asentamientos, que seré la que prevalezca en cualquier caso.

Al resto de los asentamientos que no entraran en la categoria de "Hébitat
Rural Diseminado" les seria de aplicacién las reglas siguientes:

a. Las viviendas existentes que no se encuentren vinculadas a alguna
explotaciéon agraria, construidas con anterioridad a la entrada en
vigor de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia con la
licencia y autorizaciones pertinentes bajo el régimen juridico
urbanistico anteriormente vigente, se situardn en régimen de fuera de
ordenacién tolerado, posibilitdndose en general las obras de
conservacién, consolidaciéon y  rehabilitacion, incluso, las que
impliquen mejora y reforma sin incremento de volumen. En las
edificaciones destinadas a usos distintos de viviendas que concurran
las circunstancias anteriores, se aplicard un régimen de fuera de
ordenacién en el que se admitan laos obras de conservacién,
consolidacién y rehabilitacién, incluso las de mejora siempre que no
suponga aumento del volumen edificable.

b. Si la construccién no contara con licencia, y habiendo transcurrido los
plazos para la adopcién de las medidas de proteccién de la legalidad
y restablecimiento del orden infringido, podrén realizar las obras de
conservacion y consolidacién. Ademds, si no se sitGan en terrenos con
lo categoria de especialmente protegidos, podrdn realizarse obras de
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restauracion y mejora, sin incrementar el volumen, siempre que
respeten las normas de aplicacién directa en suelo no urbanizable y
adopten las medidas oportunas para corregir los impactos que
ocasionan en el medio ambiente y asuman los deberes del articulo
40.5.D. apartados a) y b) de la LOUA. No obstante lo anterior,
cuando el uso prohibido al que se destine la edificacion sea
perteneciente a una actividad molesta para la que no se cuente con la
pertinente licencia de apertura, sin perjuicio de proceder a la
inmediata paralizaciéon de la actividad, las intervenciones admisibles
en la edificacién serdn las obras tendentes a la buena conservacién
de los edificios, quedando excluidos los demds tipos de obras y los
cambios de uso o reutilizaciéon contrarios al Plan.

c. En los edificios y construcciones que, destinados a usos admitidos por
el Plan en suelo no urbanizable, presentaran disconformidad por el
tamafio de las parcelas o la situaciéon de la edificacion en ella, se
admitirdn las obras de conservaciéon, consolidacién y restauracién,
incluso las de reforma sin incremento de volumen, salvo que la
ampliacién cumpla las determinaciones del Plan.

6. la de propietarios de bares-restaurantes en el dmbito del Conjunto
Arqueolégico de Bolonia, que encontrdndose en vias de expropiacion,
sugieren la reubicacién de sus negocios, o la del concesionario del camping
que también sugiere su reubicacién. Son las sugerencias enumeradas como

8.12 y 8.4.

En relacién con la expropiaciéon de estas fincas, indicar que las estd
realizando la administracién autonémica como consecuencia de la
ampliacién del perimetro del Conjunto Arqueolégico de Baelo Claudia. Por
tanto, la administracién municipal a través del Plan sélo puede garantizar
que en el nicleo de El Lentiscal habré suelo suficiente, con la calificacién
precisa, para permitir una nueva ubicacién de estas actividades, actividades
que por ofra parte son de las mds necesarias en el drea. En lo que se refiere
al camping, informar que no es competencia del Plan proponer una
modificacién en la concesiéon administrativa. Indicar también que en la nueva
regulacién autondémica de "campamentos de turismo" su ubicacién no estd
permitido en suelo urbano o urbanizable.

7. La sugerencia planteada por Verdemar-Ecologistas en Accién.

El ndmero total de viviendas que se proponen en el Avance en el nicleo de
Bolonia- El Lentiscal es de 356 aproximadamente, de las que sélo 145 serian
nuevas viviendas. Si realizamos una simple operacién matemdtica
observaremos que el incremento es de sélo el 40%, y no del 800 % como
parece indicar la sugerencia. Si lo que hacemos es comparar el suelo
clasificado en el Plan vigente con el suelo que el Avance propone como de
posible clasificacién, el resultado es que el Avance propone un incremento
del 80%, no del 800%. Ello lo que realmente quiere decir es que del total de
suelo de posible incorporacién al proceso urbanizador en el drea de Bolonia-
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El Lentiscal, el 50% se destina a dotaciones y servicios. O sea, a reequipar un
nicleo al que acude una gran afluencia del publico que disfruta de esta
zona, y que se intensifica en la época estival, y en el que existe un déficit de
equipamiento absoluto para la atencién al usuario, tanto en los aspectos
sanitarios y de asistencia primaria como de seguridad ciudadana.

Con la propuesta recogida en el Avance lo que se ha pretendido es
responder a la fragilidad y a la vez dinamismo de este espacio litoral,
evitando lo que hasta ahora ha venido sucediendo: un escenario de ausencia
de modelo que ha provocado una proliferacién de la indisciplina urbanistica
y una desproporcién en el uso y consumo de recursos naturales y culturales,
que puede provocar un colapso de la situacién actual fruto de la presién
ejercida sobre el medio y la fragilidad y precariedad de las infraestructuras
existentes.

Para ello, el punto de partida ha sido el reconocimiento del tejido residencial
existente, el respeto hacia sus estructuras histéricas de formacién, (la
caracteristica agrupacién de viviendas en ‘"corrales'), y la incorporacién,
dentro del sistema del espacio colectivo, de las formaciones naturales que
singularizan este territorio (arroyo de El Pulido y del Alpariate), siendo
conscientes del cardcter marginal y precario que hoy dia presentan muchas
zonas del asentamiento. Estos planteamientos se reflejan en el grado de
intervencién propuesto sobre las distintas zonas que conforman el nicleo de
El Lentiscal, desde actuaciones de regeneracién de los bordes actuales,
posibilitando la rehabilitaciéon de los mismos y formalizando nuevas fachadas
urbanas a los elementos que conforman el sistema de espacios libres del
asentamiento (fachadas al parque urbano, el nuevo borde norte al drea
dotacional de Baelo Claudia); operaciones, se podria decir de cirugia
urbana, dotando al asentamiento de la permeabilidad viaria adecuada, vy
cualificando su tejido residencial mediante la incorporacién de plataformas
de espacios libres y equipamientos, que establezcan relaciones transversales
con el frente litoral; intervenciones destinadas a incorporar nuevo tejido
residencial , en dreas de menor consolidacién, con la reticula como
elemento base de la ordenacién, buscando la implantacién de tipologias que
diversifiquen el producto residencial actual; y finalmente actuaciones
destinadas a la regeneraciéon del frente maritimo actual, desde la
consideracién del frente litoral como espacio para la colectividad.

La otra posibilidad serfa la "actitud pasiva" y dejar, como hasta ahora ha
ocurrido, la configuracién del asentamiento en manos de la afluencia, que
ha marcado los tipos de recursos a utilizar, las épocas de actividad y el tipo
de oferta a instalar, entre ellas la edificacién ilegal, las viviendas de alquiler
irregular o, dentro de la oferta regular, el predominio de la oferta camping,
y una débil demanda de servicios turfsticos.

8 Sugerencia presentada por el Director del Conjunto Arqueoldgico de Baelo

Claudia.

Més que ante una sugerencia nos encontramos ante una protesta en toda
regla. Protesta surgida, posiblemente, del desconocimiento de lo que
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representa la figura del Avance en la legislacién urbanistica, que como
hemos venido repitiendo a lo largo de este informe: no es el Plan. Del
Avance lo que pretende el legislador es que fije la atencién y el interés en las
grandes opciones del Plan, en la concrecién de sus objetivos y en la
conveniencia de los instrumentos preparados para su ejecucién. Por tanto,
muchas de las propuestas y, fundamentalmente, las de ordenaciéon vy
calificacién de piezas urbanas, sélo tienen por objeto ofrecer la imagen de
una forma de intervenir en la ciudad, para poder evaluar su capacidad de
alcanzar los objetivos propuestos. Como se explicita en la Memoria del
Avance, su disefo no se considera todavia terminado ni excluyente de otros
alternativos, y debe ser entendido como expresién de un andlisis de dichas
piezas urbanas y como imagen vy verificaciéon de la capacidad real de esas
piezas para intervenir en la ordenacién las distintas partes del territorio. Por
tanto, no ha de considerarse una ordenacién pormenorizada cerrada, ni
puede pedirsele a un Avance que proceda a las delimitaciones precisas u
concretas de los yacimientos arqueolégicos. Para eso estdn las siguientes
fases del Plan.

No estamos de acuerdo, sin embargo, con afirmaciones tales como
"ausencia de referencia concretas a la legislacién del patrimonio asi como
trato subsidiario a los bienes de cardcter cultural' o "ausencia de cualquier
referencia al drea incoada como Bien de Interés Cultural con la categoria de
Zona Arqueolégica, denominada Baelo Claudia por la Direccién General de
Bienes Culturales". Son mdltiple las referencias a ambos casos en el Avance,
a los que parece no ha tenido acceso la sugerencia.

Asi, por ejemplo, en la Memoria de Ordenacién del Avance, en el punto
1.2.4, LAS AFECCIONES SECTORIALES, apartado H PATRIMONIO
HISTORICO ARTISTICO puede literalmente leerse:

La regulacién sobre Patrimonio Histérico Arfistico se encuentra contenida,
basicamente, en la Ley 16/1985, de 25 de junio, de Patrimonio Histérico del
Estado (BOE 155), la Ley 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Histérico
Artistico de Andalucia (BOJA 59) y el Decreto 191/1995, de 7 de febrero,
Reglamento de Proteccién y Fomento del Patrimonio Histérico de Andalucia.

En el Municipio de Tarifa podemos encontrar, principalmente, dos figuras de
proteccién: el Conjunto Histérico Artistico, conformado por el casco antiguo
de la ciudad de Tarifa y cuyo méximo exponente es el Castillo de Guzmdn el
Bueno, que fue desafectado del Ministerio de Defensa recientemente y que
actualmente es propiedad municipal y, por otro lado, el Conjunto
Arqueolégico de Baelo Claudia, y los restos aislados que han sido
inventariados  situados en las estribaciones sur de Sierra Plata, Punta
Camarinal, Loma de San Bartolomé y La Paloma.

Las ruinas de Baelo Claudia fueron descubiertas en 1917 y hasta 1925 no
contaron con proteccién especial. Fueron declaradas Monumento Histérico en
1925 y, tras un estudio de los elementos hallados en las primeras
excavaciones, continud la explotacién del yacimiento, desde 1969 hasta hoy.
La Disposicién Adicional Primera de la Ley 15/85, de 25 de julio, de
Patrimonio Histérico del Estado declara la Zona Arqueolégica Bien de Interés
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Cultural, y lo somete al régimen de proteccién de los articulos 22, 23 24 y 25
de la citada Ley.

Antes de la aprobacién de la Ley 1/1991, de Patrimonio Histérico de
Andalucia, ante la necesidad de crear una proteccién adicional a la Zona
Arqueoldgica, se declara mediante Decreto 129/1989, de 15 de julio,
Conjunto Arqueoldgico y sometido a un régimen mds severo de limitaciones
para los colindantes con la zona arqueolégica. Posteriormente, mediante
Resolucién de la Direccién General de Bienes Culturales de 10 de diciembre
de 1991, se procede a deslindar la zona correspondiente al Conjunto
Arqueoldgico.

Actualmente, los limites estdn siendo replanteados debido a que los hallazgos
encontrados en las excavaciones de la zona sureste del Conjunto
Arqueoldgico han hecho necesaria la declaracién de utilidad pdblica de
varios terrenos (concretamente 9 fincas) mediante Decreto 240/2000, de 23
de mayo.

La proteccién se establece a través de unas directrices que se establecen en
la Consejeria de Cultura, que deberdn incorporarse al planeamiento
urbanistico a través de alguno de los instrumentos contemplados en el art. 47
de la Ley de Patrimonio Histérico de Andalucia. Tales prohibiciones se
manifiestan en distintas intensidades segun nos encontremos en la zona
arqueoldgica o en la llamada zona de servidumbre.

Desde el punto de vista del planeamiento municipal, el Conjunto
Arqueolégico "Baelo-Claudia" (Bolonia) se contempla en el planeamiento
municipal como suelo no urbanizable de especial proteccién (arqueolégica),
en el que se limitan los usos y aprovechamientos a los agricolas, siempre que
no supongan movimientos de tierras o excavaciones y, todo ello, a una cierta
distancia de los enclaves arqueolégicos.

Asimismo, el Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa prevé la
elaboracién de un plan especial que ordene concretamente la zona
arqueoldégica de Bolonia, pero este plan, aunque se encuentra en avanzado
estado de tramitacién no ha sido aprobado. En cuanto a los enclaves que se
encuentran dispersos por la zona sur de los montes Sierra Plata y Loma de
San Bartolomé, existe un inventario realizado por la Consejeria de Cultura del
afo 1995 y que establece como norma general de proteccién que los restos
deben conservarse inalterados en su estado actual.

La mayor parte de los restos son construcciones romanas, como es el caso del
acueducto o las canteras, pero también existen cuevas neoliticas con pinturas
rupestres de gran valor. A continuacién se relacionan los nombres de estos
enclaves aislados:
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Canteras Cabo Camarinal y Tumbas antropomérficas del Anclén.
Canteras de Punta Paloma.

Cantera de Ranchiles.

Acueducto de Baelo Claudia (desde Sierra Plata a Baelo y desde allf
hasta Punta Paloma).

Necrépolis de Baelo.

Silla del Papa.

Cerro las Minas.

Las Mesas.

9 Pico Camarinal y Arroyo Carivelo.

10.  Cerro de la Cierva (Las Medallitas).
11.  El Alamo.

12.  Tumbas Antropomorfas de Betis.
13.  Tumbas Antropomorfas de la Sanguijuela.
14.  Calera de las Villas.

15. La Torre.

16.  Cueva del Arroyo.

17.  Cueva del Realillo.

18.  Cueva de Ranchiles.

19.  Cueva del Moro.

20.  Cueva de la Mesa del Helechoso.
21.  Cueva del Helechar.

22.  Cueva del Sumidero 'y Il

23.  Cueva de Betin.

24.  Cueva del Canuto del Arca.

AN~

© N OO

En el punto 1.3.1 PERSPECTIVAS SECTORIALES, apartado G.PROTECCION
E INTERVENCION EN EL PATRIMONIO de la citada Memoria de ordenacién

también puede leerse:

El' patrimonio histérico estd constituido por el conjunto de elementos,
aglutinadores histéricos de la comunidad y constitutivos del medio ambiente
edificado, que conforman el legado cultural de su pasado, por sus
peculiaridades estéticas, tipoldgicas, histéricas, ..., perteneciendo a la
memoria colectiva de la ciudad, por lo que la conservacién del patrimonio se
considera como objetivo principal de la planificacién urbana y la ordenacién
del territorio. actualmente, a la dimensién cultural del patrimonio y su
conservacién se le une la dimensién social de la conservacién del medio
ambiente y la adquisicién de una cierta calidad de vida.

Las acciones de defensa del patrimonio consisten en su integracién en el
patrimonio urbano y territorial y su conservacién integrada. la conservacién
del patrimonio estd relacionada con su utilizacién para la vida actual y con la
aceptacién de un concepto de patrimonio polivalente, ligado a la memoria
colectiva y cultural de la civdad, a la calidad de vida y a la necesidad de
transmitirlos a las generaciones futuras.
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El desafio del Plan General es hacer coincidir la valorizacién progresiva del
patrimonio con el aumento de la calidad urbana del drea acorde con las
nuevas exigencias de la sociedad y la economia. Actualmente, el patrimonio
urbano y arquitecténico de Tarifa sélo estd parcialmente incorporado en la
calidad urbana tal como ésta es percibida por la poblacién y los operadores
econémicos. Una parte importante de este patrimonio, aunque protegido, no
estd social y econémicamente valorizado.

En cuanto a las nuevas exigencias de calidad urbana, éstas surgen a la vez de
cambios en los valores y conductas sociales, y de la reestructuraciéon
econdémica. La poblacién demanda nuevas calidades de hdbitat que hacen
énfasis en los factores de seguridad, calidad ambiental, privacidad, redes de
servicios, accesibilidad econédmica.

Se trata de lograr que la riqueza patrimonial se integre plenamente en una
estrategia de calidad urbana para la Ciudad. De esta forma la calidad
urbana, ademds de responder a las nuevas exigencias, podré integrar el
patrimonio como imagen de marca intransferible, como ventaja competitiva
frente a otras localizaciones.

También en la Memoria de Ordenacién, en el punto 2.2. LOS SISTEMAS DE
ARTICULACION TERRITORIAL, apartado B. EL SISTEMA AMBIENTAL,
subapartado B.1.  LOS SISTEMAS NATURALES EN LA ESTRUCTURA DEL
TERRITORIO DE TARIFA. LAS AREAS AMBIENTALMENTE RELEVANTES,
cuando se refiere al Parque Natural del Frente Litoral Tarifa-Algeciras puede
leerse:

Otro de los factores de identificacién del Parque Natural son sus
excepcionales Recursos Culturales. El drea del Estrecho ha sido escenario
histérico de las relaciones entre el continente europeo y el africano y por ser
un enclave fundamental en los trdnsitos culturales entre el Mar Mediterréneo y
el Océano Atlantico. El Conjunto Arqueoldgico de Baelo Claudia, declarado
Monumento Histérico Nacional, constituye el ndcleo central del patrimonio
histérico y artistico del Parque. También cabe destacar el sistema de vigilancia
y defensa constituido por un conjunto de Torres de vigia o almenara. En el
dmbito del Parque Natural se ha registrado hasta ahora la presencia de unas
30 cuevas que tienen manifestaciones de arte rupestre y que en la mayoria de
los casos se identifican con pinturas esquemdticas, y es muy abundante
patrimonio arqueolégico submarino formado por diferentes tipos de restos de
barcos hundidos (pecios).

En ese mismo punto puede también leerse:

El poblamiento de Tarifa viene desde la Prehistoria, como atestiguan
numerosos yacimientos arqueoldgicos Paleoliticos, Neoliticos, de las Edades
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de Cobre e Hierro, Epoca Fenicia, Romana, Musulmana y Cristiana que
aparecen en todo el término municipal.

Los pertenecientes a la prehistoria se encuentran, principalmente asociados a
las cuevas, bien por los restos liticos o por las manifestaciones pictéricas
rupestres (Arte Esquemdtico). Las principales cuevas de Tarifa con elementos
arqueolégicos son las siguientes:

- Cueva de los Alemanes (1, 11).

- Cueva del Arroyo.

- Cueva de Atlanterra (I,11).

- Cueva del Barranco del Arca.

- Cueva del Betin (I,11,111).

- Cueva del Buitre (I,11).

- Cueva del Bujeo (I,11).

- Cueva de la Burra atascada en el fango.
- Cueva del Cero Quemado.

- Cueva del Cnacho (Sierra de la Plata).
- Cueva de Desollacabras.

- Cueva de Enmedio.

- Cueva del Extremo Sur de la Sierra de Enmedio.
- Cueva del Helechar (1,11,111).

- Cueva de la Jara (1,11).

- Cueva de Juan Luis.

- Cueva de la Mesa del Helechoso.

- Cueva del Moro.

- Cueva del Pajarito.

- Cueva de las Palomas (I,11,111,1V).

- Cueva del Puerto de Santiago (1,11).

—_ . = =

- Cueva de Ranchiles.

- Cueva del Realillo (L1,111,1V).
- Cueva de Saladavieja.

- Cueva de la Salamanquesa.
- Cueva del Silencio.

- Cueva del Sol.

- Cueva del Sumidero (1,11).
- Cueva de la Torre de la PeAa.

De la Edad del Bronce destaca la Necrépolis de los Algarbes, el monumento
funerario mds importante de la provincia, y el Conjunto Dolménico de

Aciscar.

Pero es de la Era Histérica, Epoco Romana, la mdés significativa manifestacién
cultural de Tarifa, el Complejo Arqueolégico de Baelo Claudia, antigua
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ciudad con estatus de colonia romana y una destacada monumentalidad que
contaba incluso con un anfiteatro. Su principal actividad era la pesca,
elaboracién y comercio del pescado y sus derivados como los salazones y la
famosa salsa "garum". Ademdés existieron otras dos ciudades, Julia Traducta,
sittada en la actual Tarifa, y Mellaria, cuyo enclave exacto estd por
determinar.

De época Musulmana son las murallas de la ciudad y el Castillo de Guzmén
El Bueno. De la época Cristiana, estilo gético-barroco, son la Iglesia de San
Mateo y San Francisco.

En el apartado C. EL SISTEMA DOTACIONAL, del mismo 2.2 anterior de la

Memoria de Ordenacién puede leerse:

La riqueza del territorio tarifefio, medioambiental, geogrdfica, paisajistica,
arqueoldgica, cultural... nos lleva a identificar cuatro dreas dotacionales de
singulares caracteristicas y posiciones muy diversas, cuatro dmbitos espaciales
de cardcter estratégico que cualifican el sistema de localizacién de la
poblacién y las actividades del término municipal, elementos revitalizadores y
potenciadores del conocimiento del medio fisico de Tarifa e integrantes de
una nueva oferta, alternativa e innovadora, de uso y disfrute del entorno
natural.

1. Area de Baelo Claudia

En el magnifico anfiteatro natural de la Ensenada de Bolonia, se localiza el
yacimiento arqueolégico de Baelo Claudia, ciudad romana fundada a
mediados del siglo | a.d.C. bajo mandato del emperador Claudio, de la que
se conservan innumerables restos, como son las murallas, el teatro o el foro, y
donde se encuentran las ruinas de la basilica y el templo de Isis y Jupiter, y un
conjunto de viviendas que se asomaban al mar, entre las que se pueden
descubrir las tinas donde se salaba el pescado para preparar el "garum".

La importancia arqueoldgica este asentamiento, su drea de influencia, y el
potencial turistico que, de su riqueza ferritorial, se deduce, trasciende las
fronteras de lo municipal, dibujdndose este dmbito espacial como un drea
privilegiada, con clara vocacién de "lugar de encuentro" para la provincia;
como un gran espacio destinado a la cultura, al ocio y al disfrute del medio
natural.

Uno de los objetivos del Avance del Nuevo Plan General, es posicionar este
singular "equipamiento territorial' en el escenario del término municipal de
Tarifa. La debilidad de sus conexiones viarias, el desorden y abandono del
asentamiento colindante, y la precariedad de las instalaciones del yacimiento
para acoger la oferta turistica que se desea, plantea la necesidad de una
intervencién en este dmbito, siempre bajo pardmetros de sostenibilidad y
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respeto hacia un territorio de la fragilidad y calidad medioambiental y
paisaijistica del Area de Bolonia. Vinculado a la construccién de El Centro de
Recepcién de Visitantes, se plantea un nuevo eje de acceso al conjunto, un
espacio lineal de acogida, contenedor de los equipamientos (pedagdgicos,
lédicos, deportivos, intercambiadores...), espacios libres y servicios (terciarios,
aparcamientos...) que dan respuesta a las necesidades de esta drea
dotacional de cardcter supramunicipal.

La mejora de la carretera actual de conexién con Bolonia CA-2216 (CAP-
2216), su configuracién como via de paisajistica serd un activo mds en la
potenciacién del carécter turistico y dotacional de este dmbito de relevancia
territorial.

También puede leerse en la Memoria de Ordenacién, en su punto 2.3. LAS
ESTRATEGIAS DE ACTIVACION TERRITORIAL DEL TERMINO MUNICIPAL DE
TARIFA. TIPOS DE RECURSQOS, lo siguiente:

El patrimonio arqueolégico

Si bien el Patrimonio Arqueoldgico tarifefio cabe ser definido como muy rico y
complejo, en virtud de los numerosos yacimientos existentes en su territorio
municipal, llama la atencién sobre todo el importante complejo urbano
romano de Baelo Claudia, ubicado en la Ensenada de Bolonia, cuya
constitucién como Unidad Administrativa dependiente de la Consejeria de
Cultura de la Junta de Andalucia, permite no sélo su visita, sino que ésta se
realice guiada, ademds de permitir la conservacién activa de estas singulares
ruinas. Ademés de Baelo Claudia existen ofros enclaves de interés en el
término, tales como los restos existentes en la Ensenada de Valdevaqueros.

Los yacimientos prehistéricos que se encuentran en mayor cantidad datan del
Neolitico encontréndose restos de campamentos-poblados de cazadores-
recolectores, pero también de los inicios de la agricultura y la ganaderia.
Destacables igualmente son los conjuntos funerarios, en ocasiones situados
muy cerca de los complejos dolménicos y que son conocidos como "piletas de

moro". Se ftrata de bloques de piedra donde se han esculpido tumbas
antropomorfas de diferentes tamafos, en las que los Unicos materiales
encontrados han sido de época tardoromana o altomedieval.

Los mds destacados yacimientos liticos se encuentran situados en la Campifia
de la Laguna de la Janda, siendo los denominados Tapatana, Tapatanilla,
Tahivilla y Deramaderos entre otros. Los conjuntos dolménicos de Aciscar,
Arréez, Caheruelas-Caballero, junto a ellos se han localizado algunos
délmenes dispersos como en el cortijo las Pifias, Puertollano, Facinas, efc,
fechados entre el IV y el lll milenio a.C. Y por ¢ltimo la Necrépolis de los
Algarbes, que conjuga las tumbas de cistas y las del tipo dolménico, fechada
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en la edad del Bronce, es el mds importante complejo funerario de este
periodo a nivel provincial.

En lo referente a las Pinturas Rupestres y Tumbas Antropomorfas, la mayoria
de las pinturas fueron realizadas en las cuevas a finales del Neolitico y en las
primeras etapas de la Edad de los Metales. Parece ser que tenian cardcter de
santuario estructurado en un vestibulo amplio que da entrada a un recinto
pequeno.

La asociacién de las tumbas con las pinturas es tan estrecha que puede servir
de guia en la busqueda de las pinturas. En todo el drea de las pinturas
rupestres gaditanas no se encuentran mds que una docena o dos en cada
lugar aislado, y muchas veces hay una sola o dos o tres tumbas de tamanios
diferentes. Encontramos un punto muy importante de éste tipo de tumbas en
Atlanterra, cerca de la cueva del mismo nombre donde se observan pinturas.

Los yacimientos fenicio-pUnicos estdn situados esencialmente en la Isla de las
Palomas, donde destaca de sobremanera la Necrépolis de tipo hipogeo,
excavada en piedra arenisca y fechada entre los siglos VI'y V a.C. Quedan
sin embargo sin investigar los niveles mds interiores del Castillo de Tarifa,
donde han sido detectados restos muy interesantes. Ademds de Baelo Claudia
existen otros yacimientos romanos en el término, tal es el caso de los restos
existentes en la Ensenada de Valdevaqueros. Igualmente han sido
encontrados en la Isla de las Palomas y en el subsuelo del propio Castillo, lo
que nos permiten hablar de un poblado de época romana en las cercanias de
la actual Tarifa.

Por (ltimo, algunos restos esparcidos por la campifia son los situados en el
cortijo de Las Habas y la Laja de la Sarja. Los yacimientos medievales nos
ofrecen materiales cerdmicos, numismdticos y funerarios pertenecientes a las
culturas bizantina 'y visigoda, destacamos entre ellos la Idpida sepulcral
existente hoy dia en la parroquia de San Mateo y fechada en el siglo VII. Por
ltimo el mundo isldmico dejé numerosos restos, como las piezas de cerédmica
encontradas en el subsuelo del castillo de Tarifa y en el perimetro que ocupd
la ciudad isldmica.

Patrimonio histérico-monumental

El Castillo de Tarifa o de Guzmdn el Bueno, llamado asi por la heroica gesta
de Alonso Pérez de Guzmdan, el Bueno, es uno de los mds bellos y conocidos
monumentos de la localidad. Sobre el perfil del cercano continente africano
se superpone en el paisaje urbano de Tarifa la estampa de este castillo.
Edificado en el afio 960 d.C. por orden del califa Abderramdn lll, se levanté
sobre las ruinas de un posible campamento militar romano, en un lugar
estratégico para el control de la ruta de comunicacién entre Africa y Europa,
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concretamente en el punto mds angosto del Estrecho de Gibraltar. Construido
sobre un acantilado costero en su frente Sur, el Norte estaba protegido por el
toso natural de un rio que discurria por el actual centro urbano. En el frente
Este se sitan dos altas y gruesas torres que protegen la entrada existente
entre el recinto fortificado y la antigua Medina o ciudad drabe. Al nicleo
original se le han ido sumando otras construcciones como la coracha o
pasillo amurallado.

Las actuales murallas que rodean a la ciudad de Tarifa son el resultado de
varias fases de edificacién y restauracién, siendo las mds importantes las
realizadas en el siglo XVIIl. La Unica puerta hoy existente, la Puerta de Jerez o
el Arco, estd formada por tres arcos consecutivos, el primero de ellos
realizado sobre piedra y con forma de medio punto, mientras que los dos
siguientes lo estdn sobre ladrillos rojos con forma de herradura, dejdndose
sentir en ellos la influencia de la arquitectura musulmana a través de los
albariles mudéjares.

Junto al castillo califal existen otras edificaciones de cardcter militar, que
forman también parte del Patrimonio y entre las cuales destacan las
siguientes:

- LAS MURALLAS DE LA CIUDAD.

- LAS TORRES VIGIAS: Como las de Puertollano, el Rayo y la Torregrosa
o del Pedregoso, en el interior, y la de la Roca del Ciervo, llamada
mds cominmente torre de la Pefia, en la costa.

- EL SISTEMA DE DEFENSA DE LA ISLA DE LAS PALOMAS.

- LAS FORTIFICACIONES CONSTRUIDAS EN EL PRESENTE SIGLO.

- LAS EDIFICACIONES RELIGIOSAS: Como las iglesias de Santa Maria,
de Santiago, de San Francisco, de San Mateo, el Hospitalito de Juan
Ximenes Serrano, la Ermita de la Virgen de la Luz, la parroquia de la
Divina Pastora de Facinas, la iglesia de San Isidro Labrador de
Tahivilla y la capilla del Santo Custodio en Bolonia.

Y por Ultimo, en la citada Memoria, de Ordenacién en su punto 4.3 LOS
OBJETIVOS DE ORDENACION TURISTICA EN EL NUEVO PLAN GENERAL
DE TARIFA, OBJETIVO 2. LA ORDENACION DEL SISTEMA DE
ASENTAMIENTOS TURISTICOS DEL TERMINO MUNICIPAL DE TARIFA,
apartado C. AREA DE BOLONIA - EL LENTISCAL, puede leerse:

BAELO CLAUDIA es un conjunto arqueoldgico de interés excepcional, no sélo
por la envergadura y estado de conservacién de la ciudad romana, sino por
entender su influencia a un amplio territorio circundante, en el que se
distribuyen canteras, necrépolis, villas, acueductos, etc., sobre un sistema
anterior a la romanidad formado por asentamientos de poblacién antiguos,
desde la prehistoria a la ciudad prerromana de la Silla del Papa, adn sin
estudiar.
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La ciudad precisa actuaciones decidas para su puesta en valor. Para que se
produzca un entendimiento claro del espacio urbano es indispensable
eliminar los enclaves que adn hoy perduran entre la factoria y el decumanus
mdximo. Cuando se recupere la continuidad del cardo, desde la playa hasta
la zona del foro, resaltard en todo su esplendor la estructura reticular de la

ciudad.

El uso de la zona de playa ante el Conjunto Arqueolégico es compatible con
el respeto y conservacién de éste, siempre que el acceso de los usuarios de la
playa se realice mediante paseo por la misma faja de arena.

En otro apartado del mismo punto, el correspondiente a valores singulares,
puede leerse:

Este relativamente pequefio dmbito contiene una importante red de conjuntos
arqueoldgicos romanos compuestos por canteras, necrépolis, Vvillas,
acueductos, efc., entre los que destaca el conjunto arqueoldgico de Baelo
Claudia. A su vez existe en el Gmbito un sistema de asentamientos anteriores
a la época romana, desde la prehistoria a la ciudad prerromana de la Silla
del Papa. Todo ello le confiere a la Ensenada un peculiar cardcter de reserva
natural de alto valor docente y recreativo.

Y en apartado correspondiente g los criterios y objetivos generales que rigen
la propuesta de ordenacién del Area de Bolonia - El Lentiscal, en su punto 2
puede leerse:

2. La preservacién del Conjunto Arqueoldgico y su estructura territorial
diseminada, que se encuentra en estrecha simbiosis con el medio desde
épocas remotas y comienza a alterarse desde hace unas décadas.

Con relacién a los apartados de la sugerencia en los que se refiere al
desacuerdo con los usos terciarios-comerciales que se disponian de apoyo al
Centro de Interpretacién, se eliminarédn en las siguientes fases. De igual
forma se actuard, légicamente, en relacién con el viario que pudiera afectar
a la proteccién y conservacién del Acueducto Romano de Punta Paloma.

9. DISEMINADOS

A los efectos del presente informe las sugerencias pueden agruparse del siguiente
modo:

1. Las que solicitan que determinados diseminados sean considerados como

"Hdabitat Rural Diseminado". Estas son las que se agrupan bajo los epigrafes
enumerados como 9.4, 9.9, 2.10y 9.14.

El Avance del Plan, dentro del modelo del sistema de asentamientos
tradicionales del término municipal de Tarifa, no se olvida del importante
diseminado de nicleos de cardcter rural que pueblan este escenario
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territorial. La presencia de este conjunto de asentamientos plantea la
necesidad de tener que reconocer o legitimar su existencia fisica, entre otras
razones, ya no solo de indole social o urbanistica, sino por ser preciso
oforgarles una existencia juridica y formal, integrandolos en todos los
aspectos y con todas las consideraciones en la vida del término municipal,
disfrutando y haciendo valer sus derechos y cumpliendo con sus
obligaciones, cuestién suficientemente conformada tanto social como
politicamente.

La forma de afrontar la situacién de esta realidad territorial y social por parte
del nuevo planeamiento no debe ser traumdética, sino conciliadora -que no
conformista- con la voluntad de transformar esta situaciéon desde una éptica
de integracion urbanistica. Se trata de reconocer la impronta de estas piezas
en el territorio, ordenando sus trazados y sefias de identidad, desde los
propios elementos que las conforman.

Las estrategias de intervencién en este especial sistema de asentamientos
humanos detectados en el territorio de Tarifa, nos llevan al establecimiento,
segUn sus caracteristicas morfotipolégicas, su nivel de consolidacién y su
grado de relacién productiva con el medio fisico en el que se localizan, a
considerarlos dentro de la categoria de Hébitat Rural Diseminado. Por tanto,
incluimos dentro bajo esta denominacién aquellos asentamientos rurales
dispersos por el territorio que presentan una clara vinculacién con la
actividad agropecuaria, ampardndonos, para ello, en el reconocimiento que
de esta categoria del suelo no urbanizable realiza la Ley de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia en cuya Exposicién de Motivos queda definida
como el asentamiento que da soporte fisico a asentamientos dispersos de
carécter estrictamente rural y que responden a ciertos procesos histéricos,
como han podido ser iniciativas de colonizacién agraria, que precisan de
determinadas dotaciones urbanisticas, pero que por su funcionalidad y
carécter disperso no se consideran adecuados para su integracion en el
proceso urbano propiamente dicho. Son éreas, pues, con marcado cardcter
rural, que se implantan en el territorio desde hace décadas y en las que se
detecta un cierfo grado de concentracién edificatoria cuyo volumen y
caracteristicas morfotipolégicas no hacen aconsejable su consideracién
como nicleo de poblacién.

Dentro de esta categoria quedarian incluidos los siguientes asentamientos: La
Costa, Betis, La Jara, Las Pifas, Saladaviciosa, EI' Chaparral, El Bujeo,

Caheruelas, El Pulido, Los Zorrillos, El Alamillo, Puertollano, El Realillo y La

Glorias, estando en estudio la inclusién en esta figura los asentamientos de
Rosa de la Contrera y Paloma Baija.

La delimitacién concreta de cada uno de estos asentamientos se realizard en
las siguientes fases de la redaccién del Plan, informando que de acuerdo a
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los criterios de la legislacion urbanistica vigente, dicha delimitacién ha de ser
necesariamente estricta, puesto que podemos deducir de la regulacién de la
LOUA, que el planeamiento no puede generar nuevos asentamientos en
suelo no urbanizable, ni tan siquiera de la categoria de Hdbitat Rural
Diseminado, Gnicamente puede limitarse a reconocer una situacién existente.

En lo que refiere a las intervenciones permitidas en los "hdbitats rurales
diseminados", serén las propias de este tipo de dmbitos de cardcter agricola,
destinadas al mantenimiento y mejora de la explotacién de los recursos del
medio fisico del que subsisten, asi como aquellas tendentes a garantizar un
nivel de dotaciones adecuado para el desarrollo de indices razonables de
calidad de vida. Por ofro lado, sefialar que, dentro de las estrategias de
activacién turistica territorial previstas desde el Avance para el término
municipal de Tarifa, el desarrollo de un turismo rural de maxima calidad, de
un furismo que consuma naturaleza frente a la demanda exclusiva del
recurso "sol-playa", de un turismo que disfrute e interaccione de una manera
directa y activa con su medio fisico, mediante el establecimiento de
equipamientos de cardcter medioambiental, la localizacién selectiva de
hoteles, albergues o casa rurales, la implantacién de actividades l0dicas y de
ocio para el disfrute de estos espacios tan singulares, rutas, deportes de
naturaleza, se convierte en una de las acciones bdsicas que contribuyan a la
revitalizacién econdémica de este territorio y posibiliten un desarrollo
sostenible de sus recursos naturales.

Necesariamente, en los "Hdabitat Rurales Diseminados" incluidos dentro de los
Parques Naturales presentes en el término municipal de Tarifa, las
intervenciones permitidas deberdn estar también sujetas a la normativa que el
Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales establece para estos
asentamientos, que seré la que prevalezca en cualquier caso

Al resto de los asentamientos que no entraran en la categoria de "Hébitat
Rural Diseminado" les seria de aplicacién las reglas siguientes:

a. Las viviendas existentes que no se encuentren vinculadas a alguna
explotacién agraria, construidas con anterioridad a la entrada en
vigor de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia con la
licencia y autorizaciones pertinentes bajo el régimen juridico
urbanistico anteriormente vigente, se situardn en régimen de fuera de
ordenacién tolerado, posibilitdndose en general las obras de
conservacién, consolidaciéon y  rehabilitacién, incluso, las que
impliquen mejora y reforma sin incremento de volumen. En las
edificaciones destinadas a usos distintos de viviendas que concurran
las circunstancias anteriores, se aplicard un régimen de fuera de
ordenacién en el que se admitan los obras de conservacién,
consolidacién y rehabilitacién, incluso las de mejora siempre que no
suponga aumento del volumen edificable.
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b. Si la construccién no contara con licencia, y habiendo transcurrido los
plazos para la adopcién de las medidas de proteccién de la legalidad
y restablecimiento del orden infringido, podrdn realizar las obras de
conservacion y consolidacién. Ademds, si no se sitGan en terrenos con
lo categoria de especialmente protegidos, podrdn realizarse obras de
restauracién y mejora, sin incrementar el volumen, siempre que
respeten las normas de aplicacién directa en suelo no urbanizable y
adopten las medidas oportunas para corregir los impactos que
ocasionan en el medio ambiente y asuman los deberes del articulo
40.5.D. apartados a) y b) de la LOUA. No obstante lo anterior,
cuando el uso prohibido al que se destine la edificaciéon sea
perteneciente a una actividad molesta para la que no se cuente con la
pertinente licencia de apertura, sin perjuicio de proceder a la
inmediata paralizacion de la actividad, las intervenciones admisibles
en la edificacién serdn las obras tendentes a la buena conservacién
de los edificios, quedando excluidos los demdés tipos de obras y los
cambios de uso o reutilizacién contrarios al Plan.

C. En los edificios y construcciones que, destinados a usos admitidos por
el Plan en suelo no urbanizable, presentaran disconformidad por el
tamafio de las parcelas o la situaciéon de la edificacion en ella, se
admitirén las obras de conservaciéon, consolidacién y restauracién,
incluso las de reforma sin incremento de volumen, salvo que la
ampliacién cumpla las determinaciones del Plan.

2. Las que plantean actuaciones que podriamos denominar de "turismo rural" en
el suelo no urbanizable, basicamente, en terrenos incluidos en alguno de los
dos Parques Naturales: Alcornocales y Frente Litoral Tarifa-Algeciras. Son las

sugerencias 9.2.0, 9.3.b, 9.3.c.2, 9.6 y 9.8.

La frecuentaciéon de los espacios naturales con fines recreativos es antigua, y
también es antigua la concepcién de los Parques Naturales como zonas de
disfrute publico. Sin embargo, ha sido a lo largo de los Gltimos afos cuando
se ha producido una popularizacién del turismo vinculado a la naturaleza. El
crecimiento cuantitativo de las visitas a los Parques de todo el mundo ha
adquirido tal importancia que es inevitable plantear el aprovechamiento
turistico de los espacios naturales protegidos desde una perspectiva mds
amplia. Precisamente, uno de los principales dilemas de la conservacién de
los espacios naturales en todo el mundo estriba en compaginar dicha
proteccién con la visita destinada a contemplar las bellezas paisaijisticas y/o
ecolégicas de tales espacios.

Lo innovacién mds sorprendente operada en el campo de lo que
genéricamente podria llamarse actividades turfsticas y de ocio, al menos en
lo referente a los paises mds fuertemente desarrollados, es la que ya se
denomina como explosién del turismo en espacios naturales o turismo verde.
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Esta realidad no es fruto de una mera coyuntura casual o reflejo de una
moda pasajera, sino que resulta de la conjuncién de una serie de factores de
largo alcance que parecen irreversibles, al menos a corto y medio plazo.
Estos factores pueden ser divididos en dos grandes bloques: factores
materiales o factuales, y factores culturales.

De este conjunto de factores interesa subrayar, como razén especifica que
ayuda a entender el reciente desarrollo del turismo en espacios naturales, la
difusién del ecologismo como un nuevo paradigma que ha impregnado no
sélo una buena parte de las ciencias sociales, sino también a multitud de
manifestaciones y expresiones de la vida cotidiana del hombre actual.

Como consecuencia de ello han ido surgiendo denominaciones como
turismo natural, turismo ecoldgico o turismo verde, entre otras para designar
todas aquellas modalidades basadas en presentar un contacto més o menos
directo con el medio ambiente como punto central de la oferta turistica y que
se sintetizan en la expresién de "turismo en espacios naturales'.

Se ha escrito mucho sobre los impactos ambientales negativos del turismo en
general y del ecoturismo en particular. Sin embargo esta valoracién ha de
contextualizarse, puesto que parece demostrado que las actividades
primarias pueden provocar efectos ecolégicos mdés devastadores y
perjudiciales que la actividad turistica.

El ecoturismo, por propia definicién se concentra en los ambientes naturales
que estén menos alterados por el hombre, menos antropizados y, por esta
razén, debe ser considerado como un actividad econémica de primer nivel
en estos escenarios ferritoriales. Dado que la satisfaccién de los ecoturistas
depende de la virginidad del ambiente natural, la sinergia entre turismo vy
medio ambiente parece, en este caso, evidente, como objetivo y como
necesidad. En la interaccién entre turismo y medio ambiente han de
prevalecer, pues, las situaciones de "indiferencia", es decir, situaciones en las
que la actividad turistica no provoca ninguna alteracién o ésta es
inapreciable; o bien la situacién de "simbiosis", es decir, aquella en que la
actividad turistica contribuye a la preservaciéon del medio, que es el principal
recurso para su desarrollo. No obstante, la dialéctica entre turismo de
naturaleza y conservacién del medio se manifiesta muchas veces en una
interaccién de "conflicto", es decir, en la que aparecen impactos negativos de
diversa naturaleza y magnitud. En este caso, los impactos pueden tener tres
origenes distintos: La construccién de infraestructuras y equipamientos, los
efectos de la explotacion turistica y las actividades de los propios turistas.

Conscientes de esta problemética y aprovechando el sistema de "hdbitat
rurales" que pueblan el término municipal de Tarifa, el Plan General concibe
a estos "hdbitat" como los "vértices" en relacién con la oferta ecoturistica. Su
funcién es la de potenciar el desarrollo de este ecoturismo o turismo de
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naturaleza y atraerlo, hacia estos territorios, mediante la localizaciéon selectiva
de alojamientos rurales, bien en estos nicleos ya consolidados o sobre
edificaciones existentes en el medio rural, o incorporando actividades
dotacionales que permitan un uso sostenible y educativo de los ecosistemas
medioambientales donde se localizan.

En cualquier caso, es necesario advertir que en lo referente a los dmbitos
incluidos en la delimitacién de los Parques Naturales, el Plan General
asumird como suya las intervenciones admisibles en cada categoria de suelo
que establezcan sus correspondientes Planes de Ordenacién de los Recursos
Naturales.

3. Aquellas que pretenden la clasificacién como urbano o urbanizable de
importantes superficies de suelo. Son las sugerencias 9.1, 9.2.b, 9.3.0, 9.11:

La desmesurada propuesta que contiene la sugerencia 9.2, que contiene
todos los tépicos del "modelo turistico mediterrdneo", olvida que se encuentra
ubicada en el Parque Natural Litoral Tarifa-Algeciras, lo que de hecho la
inhabilita de entrada, por ser contraria a los criterios y objetivos que se
establecen en el aprobado Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales. La
sugerencia 9.11 también se sitGa en el citado Parque Natural, valga pues
para ella lo comentado anteriormente.

Con relacién a la sugerencia numerada como 9.3.a, indicar que se trata de
una propuesta que no se ajusta a los objetivos del modelo propuesto para
esta zona por el Plan, cuyo criterio es que el extremo occidental del eje
turfstico disefado se localice alrededor de los suelos actualmente clasificados
como urbanizables (SL-1 Valdevaqueros), cuya extensién se pretenden hacia
el inferior a fin de modificar la directriz longitudinal prevista por el
planeamiento vigente, liberando el actual dmbito del sector de suelo
urbanizable no programado UUIT Las Pifias, para incorporarlo al sistema de
espacios colectivos que conforman el colchén verde de transicién con el
Parque Natural de los Alcornocales. Parque en el que, por otra parte, se sitda
gran parte de la finca a la que se refiere la sugerencia.

En este dmbito, lo que ha pretendido el Avance ha sido, més que plantear
crecimientos "ex novo', proponer crecimientos que vengan a ayudar a
resolver muchos de los problemas que presenta esta drea, caracterizada por
su linealidad, apoyada en la directriz de la CN-340, y por su dispersién en el
territorio, fruto de desarrollos irregulares y sin control que a lo largo de los
afios se han ido posicionando en un ferritorio de gran potencialidad turistica,
buscando la repercusién econdmica que los recursos sol, playa y viento les
ofrecen.
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4. Las sugerencias que muestran su disconformidad con el trazado propuesto
por el Avance como variante de la CN-340. Son las sugerencias numeradas

como 9.5,9.7y9.13.

Uno de los objetivos del nuevo Plan General es la mejora de la red viaria de
carécter nacional- regional, ya que, como demuestra la experiencia y la
realidad, las dreas altamente desarrolladas se sustentan sobre redes de
comunicaciones densas y bien jerarquizadas, por donde circula un intenso
inftercambio de informaciones, personas y mercancias, conllevando,
normalmente, una fuerte integracién territorial. Asi, la consecucién de un
sistema de comunicaciones 6ptimo constituye un objetivo de primer orden en
toda accién puiblica de planificacién territorial en época contempordnea.
Ahora bien, en el caso del litoral suratldntico de la Provincia de Cdadiz, a
pesar de su posicién estratégica para el desarrollo arménico y sostenible de
un turismo de alta calidad, todavia la politica de infraestructuras viarias no
ha respondido adecuadamente a esa situacién, lo que ha provocado un
lamentable déficit en sus comunicaciones externas por su insuficiencia y las
graves deficiencias en trazados y caracteristicas de los viarios.

Por todas estas carencias es preciso completar el sistema viario de cardcter
nacional- regional sobre el que sustenta la accesibilidad de este édmbito
territorial, la N-340 (E-05). Puede afirmarse que sin una adecuada red viaria
que responda a las demandas de los ciudadanos y a las caracteristicas
territoriales del dmbito, no serd posible, ni la mejora en la prestacién de los
servicios, ni un desarrollo econémico equilibrado.

La posicién territorial estratégica de Tarifa en el panorama turistico de la
provincia de Cédiz, provoca que el trazado de esta arteria principal, llamada
a canalizar los trénsitos de incidencia regional adquiera un protagonismo
relevante. Su definitivo desdoblamiento se constituye en una accién de ética y
de reequilibrio territorial de considerable repercusién en todo el escenario del
litoral sur-atlédntico de Cadiz. Este corredor infraestructural, discurre desde el
oeste hasta el este del término municipal y garantiza actualmente las
conexiones infer e infraregionales de este municipio, en especial con las
grandes dreas de actividad de la provincia de Cédiz, a la vez que canaliza,
mediante una red arterial "en peine", todo el flujo migratorio turistico hacia
estos espacios, fundamentalmente, en las épocas estivales, soportando una
carga de trdfico que supera la capacidad de acogida de estas vias. Las
propuestas de intervencién del Avance del Nuevo Plan General en materia de
infraestructura viaria, van orientadas a racionalizar, clarificar y completar este
nivel de la red arterial. Se distinguen tres tramos en la principal via de
conexién territorial: el desdoblamiento de la actual N-340 (E-05) hasta
Facinas, un nuevo trazado propuesto sobre el trazado de la CA-2213 (CAP-
2213) y CA-2214 (CAP-2214) y el desdoblamiento de la N-340 (E-05)
desde Tarifa a Algeciras.
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Por ser el motivo de la sugerencia, nos detendremos en el nuevo trazado
propuesto sobre el trazado de la CA-2213 (CAP-2213) y CA-2214 (CAP-
2214).

Las tensiones que la actual carretera N-340 (E-05) presenta desde Facinas al
nicleo de Tarifa, desde Valdevaqueros a Los Lances, con mdltiples accesos a
las distintas dreas residenciales y hoteleras, que de manera espontédnea han
ido surgiendo a lo largo de esta via, imposibilitando en muchos casos un
aumento de su seccién, nos lleva a la reflexiéon de establecer una alternativa
de trazado a los flujos de cardcter supramunicipal que el territorio de Tarifa
necesita. Se opta por liberar este tramo viario, de la carga de trdfico de
carécter nacional y regional y reconducirlo por una nueva via que
apoydndose sobre el trazado de las actuales CA-2213 (CAP-2213) y CA-
2214 (CAP-2214), enlace directamente con el nicleo urbano de Tarifa, a
través del Parque Natural de Los Alcornocales, adecuando su disefo y
seccién a las nuevas demandas de tréfico que este enlace territorial requiere.
La magnifica experiencia que ha supuesto la ejecucién de la A-381 a su
paso por el Parque Natural de los Alcornocales nos permite pensar que un
trazado de esta naturaleza no tiene por que afectar negativamente a los
valores naturales de este territorio.

De otro lado, la alternativa de trazado propuesta como red de carécter
nacional-regional, que no lo olvidemos tendria como base el trazado de la
actual CA-2213 (CAP-2213) y CA-2214 (CAP-2214) y que podria pensarse
que su trazado respondiera a los mismos requerimientos medioambientales
que la recién ejecutada A-381 (2por qué no?), provocaria la liberacion de la
actual N-340 (E-05) de los flujos de trdfico intermunicipal y permite
consolidar un eje que, debido a las especiales caracteristicas
medioambientales del territorio que atraviesa (entre los dos Parques
Naturales, paralela a la costa, desde la Ensenada de Valdevaqueros hasta la
playa de Los Lances), y a las caracteristicas de los asentamientos que sobre
ella se estédn produciendo, se convierte en el soporte de los suelos turisticos
existentes y de los nuevos emplazamientos propuestos por el Avance del Plan.
Se configura como una "via paisajistica", de la que parten las vias de acceso
a algunos de los principales asentamientos turisticos que caracterizan el
escenario de Tarifa, como son el Area de Bolonia, Punta Paloma, Eje turistico
Valdevaqueros-Los Lances, generando un "eje de actividad" que comienza a
entenderse bajo ofro tipo de pardmetros, no tanto funcionales, temporales,
de relacién territorial, sino de carécter turistico, dotacional, paisaijistico, de
accesibilidad hacia los distintos asentamientos que se apoyan en ella y hacia
el frente litoral. Se concibe como una via de "capacidad metamérfica" de
adaptacién a los diferente contextos por los que atraviesa, fortaleciendo la
riqueza y diversidad de su trazado y llegando en algunos tramos, donde las
especiales caracteristicas paisajisticas y medioambientales del entorno asi lo
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demanden, a coexistir con ofros modos de movilidad, y maneras de
desplazarse en el tiempo, como son el carril bici, senderos peatonales... etc.

Sélo dos alternativas quedan si esta alternativa de trazado no es aceptada. O
se desdobla en su integridad la N-340, o se mantiene el viario existente sin

desdoblar.

El desdoblamiento del actual trazado de la N-340 supondria hipotecar de
manera definitiva el contacto natural entre la sierra y el litoral tarifefio. Seria
hipotecar los pocos suelos aptos para algdn desarrollo turistico reglado que
aporte valor afiadido a la oferta tarifefia, supondria una afeccién a unos
territorios del Parque Natural de los mds fragiles y de mds valor ambiental y
paisajistico, y supondria optar por redundar en el fracasado "modelo
mediterrdneo".

Hoy conocemos que el trazado propuesto por el Avance del Plan no ha sido
tenido en cuenta en el Estudio Informativo que estd realizando el Ministerio
de Fomento, que apuesta por el desdoblamiento de la actual N-340.
También conocemos la oposicidon que, por diversas razones, dicha solucién
ha despertado en la localidad.

La solucién definitiva que apruebe el Ministerio serd la propuesta que se
recoja en las siguientes fases de redaccién del Plan, pero mucho nos
tememos que esa solucién se hard esperar.

5. La sugerencia 9.12, de enclavados en los Montes Publicos.

Se trata de enclaves incluidos en alguno de los dos Parques Naturales que
acoge Tarifa en su término municipal. Dichos Parques Naturales cuentan con
Planes de Ordenacién de los Recursos Naturales aprobados, y es intencién
del Plan remitirse a estos en su normativa, reconociendo la prevalencia de su
ordenacién.

10.  VALDEVAQUEROS- LOS LANCES

A los efectos de su informe y contestaciéon agrupamos estas sugerencias de la
siguiente manera:

1. Las sugerencias que se refieren a sectores del suelo urbanizable programado
del Plan General vigente, concretamente el sector SL-1 Valdevaqueros. Son
las numeradas como 10.1, 10.5.e y 10.5.q.

El sector SL-1 Valdevaqueros es un sector del suelo urbanizable programado
del Plan General vigente y que a pesar de tratarse de una de las actuaciones
mds emblemdética de las instrumentadas desde el Plan para el Litoral de Los
Lances dada vinculacién visual y paisajistica con un espacio de las
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condiciones excepcionales de la Ensenada de Valdevaqueros. Ello, sin
embargo, no ha podido actuar como factor desencadenante de la puesta en
carga de estos suelos, pese a los intentos iniciales que se gestaron con la
constitucién de la Junta de Compensacién y la formulacién de un Avance de
Ordenacién, y no un Plan Parcial como dice una de las sugerencias.

En fechas recientes, después de finalizar el periodo de sugerencias, si se ha
presentado a tramitacién un Plan Parcial para la ordenacién del citado
sector, que el nuevo Plan General va respetar en su ordenacién si alcanza la
aprobaciéon definitiva antes de la aprobacién provisional del nuevo Plan. No
obstante, sin modificar los pardmetros generales establecidos en el
planeamiento general vigente, serfa necesario reflexionar sobre la oferta
residencial exclusiva, que es la que presenta mayores desequilibrios, no ya
por el eferno remanente de edificabilidad que genera la compatibilidad
definida para el uso residencial, sino porque la caracterizacién tipolégica
inducida -parcelas medias de superficie superior a 1.000 m2 vy techo
edificable de 120 m2- no presenta un parametrizacién coherente.

2. Sugerencias que se refieren a la afeccién por parte de la ordenacién
dibujada en el Avance por viales, zonas verdes o equipamientos. Son las
sugerencias numeradas como 10.2.d, 10.3.d, 10.4.c y10.5.b.

Senalar, en primer lugar, que el Avance lo que ha pretendido es fijar la
atencién y el interés en las grandes opciones del Plan, en la concrecién de
sus objetivos y en la conveniencia de los instrumentos preparados para su
ejecucién. Por tanto, muchas de las propuestas y, fundamentalmente, las de
ordenacién y calificacién de piezas urbanas, sélo han tenido por objeto
ofrecer la imagen de una forma de intervenir en la ciudad, para poder
evaluar su capacidad de alcanzar los objetivos propuestos. Como se explicita
en la Memoria del Avance, su disefio no se considera todavia terminado ni
excluyente de otros alternativos, y debe ser entendido como expresién de un
andlisis de dichas piezas urbanas y como imagen y verificacién de la
capacidad real de esas piezas para intervenir en la ordenaciéon las distintas
partes del territorio. Por tanto, no ha de considerarse una ordenacién
pormenorizada cerrada, que por otra parte, y casi con toda seguridad, se
remitird a un Plan Parcial de Ordenacién a desarrollar con posterioridad a la
aprobacién del nuevo Plan General.

De otra parte, recordar que la estructura de dotaciones pUblicas es necesaria
para el desarrollo de las actividades urbanas y que, por tanto, hay que
preverlas y por alguna propiedad ha de pasar. Para que esto no suponga
una discriminacién entre propietarios es por lo que la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y otfras disposiciones
concordantes, y para aquellos propietarios que se vean por dotaciones de
carécter publico, establecen los mecanismos oportunos que sirven de
equidistribucién de los beneficios y cargas derivados del planeamiento. Por lo
que a efectos de gestién urbanistica el documento de Aprobacién Inicial
establecerd las dreas de reparto o unidades de ejecucidn que hacen viable
esa equidistribucién de los beneficios y cargas.
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3. Sugerencias relativas a establecimientos hoteleros existente, normalmente en
suelo no urbanizable, que solicitan su reconocimiento por el Plan o la
posibilidad de su ampliacién. Son las sugerencias 10.2.a, 10.2.cy 10.4.a.

La casuistica ante esta situacién serd diversa, aunque el objetivo del Plan es
el de la "normalizacién" de todas las edificaciones de cardcter hotelero
existente, acorde con el objetivo de potenciar la actividad turistica del
municipio.

Unos quedarén incluidos en un sector del suelo urbanizable o del suelo
urbano no consolidado, donde el uso hotelero serd uno de los usos
admisibles, si no el principal. Por lo tanto, serd la ordenacién pormenorizada
que establezca el correspondiente y preceptivo Plan Parcial de Ordenacién el
que establezca la ordenacién pormenorizada.

Oftros quedardn en suelo no urbanizable no afecto a los limites de alguno de
los dos Parques Naturales. Si fueron construidos con anterioridad a la
entrada en vigor de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia con la
licencia y autorizaciones pertinentes bajo el régimen juridico urbanistico
anteriormente vigente, se situardn en régimen de fuera de ordenacién
tolerado, posibilitdéndose en general las obras de conservacién,
consolidacién y rehabilitacién, incluso, las que impliquen mejora y reforma
sin incremento de volumen, salvo que la ampliacién cumpla las
determinaciones del Plan. Si la construccién no contard con licencia, y
habiendo transcurrido los plaozos para la adopcién de las medidas de
proteccién de la legalidad y restablecimiento del orden infringido, podrén
realizar las obras de conservacion y consolidacién. Ademés, podrén
realizarse obras de restauracién y mejora, sin incrementar el volumen,
siempre que respeten las normas de aplicacién directa en suelo no
urbanizable y adopten las medidas oportunas para corregir los impactos que
ocasionan en el medio ambiente y asuman los deberes del articulo 40.5.D.

apartados a) y b) de la LOUA.

Otros se ubican en el dmbito de alguno de los dos Parques Naturales, en
cuyo caso serd la normativa de cada uno de los Planes de Ordenacién de los
Recursos naturales quien regule las intervenciones admisibles.

4. Sugerencias que solicitan que determinado diseminados sean considerados
como "Hdbitat Rural Diseminado". Estas son las que se agrupan bajo los
epigrafes enumerados como 10.2.by 10.5.c,

Sélo pueden incluirse dentro de la categoria de Hdabitat Rural Diseminado
aquellos asentamientos rurales dispersos por el territorio que presentan una
clara vinculacién con la actividad agropecuaria, ampardndonos, para ello,
en el reconocimiento que de esta categoria del suelo no urbanizable realiza
lo Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia en cuya Exposicion de
Motivos queda definida como el asentamiento que da soporte fisico a
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asentamientos dispersos de carécter estrictamente rural y que responden a
cierfos procesos histéricos, como han podido ser iniciativas de colonizacién
agraria, que precisan de determinadas dotaciones urbanfsticas, pero que por
su funcionalidad y cardcter disperso no se consideran adecuados para su
integracién en el proceso urbano propiamente dicho. Son éreas, pues, con
marcado cardcter rural, que se implantan en el territorio desde hace décadas
y en las que se detecta un cierto grado de concentracién edificatoria cuyo
volumen y caracteristicas morfotipolégicas no hacen aconsejable su
consideracién como nicleo de poblacion.

Dentro de esta categoria quedarian incluidos los siguientes asentamientos: La
Costa, Betis, La Jara, Las Pinas, Saladaviciosa, El Chaparral, El Bujeo,
Caheruelas, El Pulido, Los Zorrillos, El Alamillo, Puertollano, El Realillo y La
Glorias, estando en estudio la inclusiéon en esta figura los asentamientos de
Rosa de la Contrera y Paloma Baja.

La delimitacion concreta de cada uno de estos asentamientos se realizard en
las siguientes fases de la redaccién del Plan, informando que de acuerdo a
los criterios de la legislacion urbanistica vigente, dicha delimitacién ha de ser
necesariamente estricta, puesto que podemos deducir de la regulaciéon de la
LOUA, que el planeamiento no puede generar nuevos asentamientos en
suelo no urbanizable, ni tan siquiera de la categoria de Hdbitat Rural
Diseminado, Unicamente puede limitarse a reconocer una situacién existente.

Al resto de los asentamientos que no entraran en la categoria de "Hébitat
Rural Diseminado" o en el suelo urbanizable les seria de aplicacién las reglas
siguientes:

a. Las viviendas existentes que no se encuentren vinculadas a alguna
explotacién agraria, construidas con anterioridad a la entrada en
vigor de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia con la
licencia y autorizaciones pertinentes bajo el régimen juridico
urbanistico anteriormente vigente, se situardn en régimen de fuera de
ordenacién tolerado, posibilitdndose en general las obras de
conservacién, consolidaciéon y  rehabilitacion, incluso, las que
impliquen mejora y reforma sin incremento de volumen. En las
edificaciones destinadas a usos distintos de viviendas que concurran
los circunstancias anteriores, se aplicard un régimen de fuera de
ordenacién en el que se admitan laos obras de conservacién,
consolidacién y rehabilitacién, incluso las de mejora siempre que no
suponga aumento del volumen edificable.

b. Si la construccién no contara con licencia, y habiendo transcurrido los
plazos para la adopcién de las medidas de proteccién de la legalidad
y restablecimiento del orden infringido, podrén realizar las obras de
conservacion y consolidacién. Ademds, si no se sitGan en terrenos con
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lo categoria de especialmente protegidos, podrdn realizarse obras de
restauracién y mejora, sin incrementar el volumen, siempre que
respeten las normas de aplicacién directa en suelo no urbanizable vy
adopten las medidas oportunas para corregir los impactos que
ocasionan en el medio ambiente y asuman los deberes del articulo
40.5.D. apartados a) y b) de la LOUA. No obstante lo anterior,
cuando el uso prohibido al que se destine la edificacion sea
perteneciente a una actividad molesta para la que no se cuente con la
pertinente licencia de apertura, sin perjuicio de proceder a la
inmediata paralizaciéon de la actividad, las intervenciones admisibles
en la edificacién serdn las obras tendentes a la buena conservacién
de los edificios, quedando excluidos los demds tipos de obras y los
cambios de uso o reutilizaciéon contrarios al Plan.

c. En los edificios y construcciones que, destinados a usos admitidos por
el Plan en suelo no urbanizable, presentaran disconformidad por el
tamafo de las parcelas o la situaciéon de la edificacién en ella, se
admitirdn las obras de conservacién, consolidacién y restauracién,
incluso las de reforma sin incremento de volumen, salvo que la
ampliacién cumpla las determinaciones del Plan.

5. Las sugerencias que en la zona de Pedro Valiente hacen propuestas de
ordenacién, ya sea en el dmbito de la UUI-2 Pedro Valiente o en zonas
adyacentes Son las sugerencias numeradas como 10.3.ay 10.3.c.

Respecto al contenido de la sugerencia 10.3.a, y como se puso de manifiesto
ya desde el documento de Criterios y Obijetivos, los pardmetros establecidos
por el Plan General vigente para el dmbito de la UUI-2 manifiestan una
absoluta inadecuacién en los indicadores que definen la intensidad del uso
global del sector (densidad y edificabilidad bruta). Datos como los 15 m2
techo/plaza o los 60 m2 techo/vivienda no merecen mayor comentario. La
problemdtica generada con el contenido urbanistico de esta actuacién no se
reduce solamente a consideraciones sobre la definicién de los usos globales
sino, también, en la asignacién de intensidad urbanistica para dichos los
mismos, ya que, habitualmente, se detectan ciertos desajustes entre las
densidades y edificabilidades aplicables, de forma que la adopcién de una
correcta parametrizacién para un fipo de oferta, bien hotelera bien
residencial, genera disfuncionalidades criticas en el carécter de la
intervenciéon.  Ello provoca que el ajuste del producto conduzca
ineludiblemente a una renuncia expresa a parte del contenido turistico de la
operacién. Por tanto, cualquier posible ordenacién de ésta drea ha de partir
de unos nuevos criterios.

Por demds, informar que en esta zona y vinculado a la GUnica reserva de suelo
productivo establecida desde el plan vigente (sector, actualmente en
desarrollo S-1 La Vega), desde el Avance se plantea la incorporacién de
nuevos suelos de cardcter empresarial al "mapa econémico" de la ciudad,
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que sirvan de apoyo y complemento no solo a la actividad desarrollada en el
nicleo -donde deberd jugar un papel importantisimo la revitalizacién vy
puesta en carga del puerto-, sino a las nuevas actividades turisticas vy
productivas desarrolladas en el municipio.

Tampoco se ajusta a los nuevos criterios de ordenacién el contenido de la
sugerencia numerada como 10.3.c, aunque ésta tiene la virtualidad de
potenciar la directriz transversal frente a la colmatacién longitudinal del
sistema de playas, liberando la tensién que los asentamientos actuales
ejercen sobre su frente costero, reforzando el cardcter colectivo y publico de
este singular ecosistema, e implementando estas propuestas con una oferta
complementaria l0dico - terciario - deportiva que coadyuve a potenciar
nuevos modos de disfrute de los espacios litorales. De la misma forma, y al
disponerse en continuidad con el Parque Empresarial disefiado, podria ser un
atractivo para cualificar este desarrollo, en la linea que estdn emprendiendo
en ofros dmbitos espacios econémicos de alta cualificacién  (Parque
Tecnolégico de Andalucia). Por otra parte, una actuacién de esta naturaleza
podria incorporar valor afadido al desarrollo del Unico sector del Plan
General vigente que en esta zona se estd desarrollando, el SL-3 Los Lances.
Asi mismo dotaria al nicleo principal de Tarifa del atractivo que supone una
instalacién deportiva, un campo de golf, en sus inmediaciones, que, ademds,
se ubica adyacente a la depuradora de aguas residuales de Tarifa, lo que
permitiria la reutilizacién de sus aguas para riego sin costos excesivos y asf
garantizar el "vertido cero".

Su incorporacién al proceso urbanizador hay que hacerlo depender de varios
factores, entre otros, de la materializacién del Parque Empresarial previsto,
del definitivo trazado de la variante o desdoblamiento de la N-340, de la
incorporacién de una importante carga de sistemas generales y de una
sustancial modificacién de los pardmetros urbanisticos.

7. Sugerencias de pequerios propietarios de suelos clasificados en la actualidad
como no urbanizable y que solicitan su clasificacién como urbano no
consolidado, urbanizable sectorizado o urbanizable no sectorizado. Se
corresponde con las numeradas como 10.4.dy 10.5.1.

Respecto a la sugerencia 10.5.1, indicar que el sector SL-1 Valdevaqueros es
un sector del suelo urbanizable programado del Plan General vigente. En
fechas recientes, después de finalizar el periodo de sugerencias, se ha
presentado a tramitacién un Plan Parcial para la ordenacién del citado
sector, que el nuevo Plan General va respetar en su ordenacién si alcanza la
aprobacién definitiva antes de la aprobacién provisional del nuevo Plan.

Y con relacién a la sugerencia 10.4.d, informar que en el documento de

Avance se procede a realizar una primera definicién de los suelos
susceptibles de ser reconocidos como suelos aptos para la urbanizacion, y
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que responde a la aplicacién de un conjunto articulado de criterios, entre los
que destacan: estrategias respecto al crecimiento, volumen de la oferta de
edificacién previsible, estimaciones de la demanda, optimizacién de las
infraestructuras existentes y previstas, conectividad de los tejidos urbanos,
tendencias en la dindmica de localizacién, criterios y propdsitos de la
ordenacién y aptitud de los terrenos. En aplicacién de estos criterios, en la
zona de Pozuelo sélo se pretenden incorporar aquellos suelos que,
pudiéramos decir, "resuelven problemas" de la situacién actual heredada.

Respecto a la clasificacién como urbano de los suelos, informar que la nueva
Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia establece de una forma clara y
contundente los criterios de clasificacién de suelo urbano, son los contenidos
en el apartado 1 del articulo 45 de la citada Ley, a saber:

Integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General de Ordenacién
Urbanistica adscriba a esta clase de suelo por encontrarse en alguna de las
siguientes circunstancias:

a. Formar parte de un nicleo de poblacién existente o ser susceptible de
incorporarse en él en ejecucién del Plan, y estar dotados, como minimo
de los servicios urbanisticos de acceso rodado por via urbanag,
abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica
en baja tensién.

b. Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio
apto para la edificacién segin la ordenacién que el planeamiento
general proponga e integrados en la malla urbana en condiciones de
conectar a los servicios urbanisticos bésicos resefiados en el apartado
anterior.

c. Haber sido transformados 'y urbanizados en ejecucién  del
correspondiente instrumento de planeamiento  urbanistico 'y de
conformidad con sus determinaciones.

Por tanto, sélo aquellos suelos que rednan los requisitos aqui expresados
podrdn tener la consideracién de suelos urbanos. Es mds, aquellos que
definitivamente resultaran clasificados como urbanos lo serian en la

categoria de no consolidado por la urbanizacién ya que en este dmbito se
dan varios de los supuestos establecidos en la LOUA para ello, como son la
insuficiencia cuantitativa de la urbanizacién (cuando la urbanizacién existente
no cuente con todos los servicios, infraestructuras y dotaciones precisas) y la
insuficiencia cualitativa (cuando la urbanizacién existente aun contdndolos
con todos los servicios, infraestructuras y dotaciones no sean los adecuados
en proporcién a las caracteristicas de la edificacion existente o prevista).
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Esta cuestion no es baladi, ya que tiene una trascendencia vital en la
determinacién de los deberes urbanisticos. Asi, los propietarios incluidos en
la categoria de no consolidado deben cumplir un régimen de deberes
urbanisticos andlogos a los que corresponden al suelo urbanizable, y que
son los que se sefialan en el apartado 1.C del articulo 51 de la LOUA.

7. Sugerencias que pretenden que el Plan autorice la rehabilitacién y el
acondicionamiento de edificaciones preexistentes como casas rurales en
suelos incluidos en la Zona C en el PORN del Frente Litoral de Algeciras-

Tarifa o en el Paraje Natural de Los Lances. Son las enumeradas como
10.3.e,10.4.by 10.4.ey 10.5.a.

Es intencién del Plan General remitirse a los diferentes Planes de Ordenacién
de los Recursos Naturales, reconociendo la prevalencia de su ordenacion.

8. Sugerencias que manifiestan disconformidad con el trazado de la futura
autovia, a su paso por las cercanfas de la zona de Pedro Valiente. Es la
numerada como 10.3.b.

Por ser el motivo de la sugerencia, nos detendremos en el nuevo trazado
propuesto sobre el trazado de la CA-2213 (CAP-2213) y CA-2214 (CAP-
2214).

Las tensiones que la actual carretera N-340 (E-05) presenta desde Facinas al
nicleo de Tarifa, desde Valdevaqueros a Los Lances, con mdltiples accesos a
las distintas dreas residenciales y hoteleras, que de manera espontédnea han
ido surgiendo a lo largo de esta via, imposibilitando en muchos casos un
aumento de su seccién, nos lleva a la reflexién de establecer una alternativa
de trazado a los flujos de cardcter supramunicipal que el territorio de Tarifa
necesita. Se opta por liberar este tramo viario, de la carga de trdfico de
carécter nacional y regional y reconducirlo por una nueva via que
apoydndose sobre el trazado de las actuales CA-2213 (CAP-2213) y CA-
2214 (CAP-2214), enlace directamente con el nicleo urbano de Tarifa, a
través del Parque Natural de Los Alcornocales, adecuando su disefo y
seccién a las nuevas demandas de tréfico que este enlace territorial requiere.
La magnifica experiencia que ha supuesto la ejecuciéon de la A-381 a su
paso por el Parque Natural de los Alcornocales nos permite pensar que un
trazado de esta naturaleza no tiene por que afectar negativamente a los
valores naturales de este territorio.

De otro lado, la alternativa de trazado propuesta como red de carécter
nacional-regional, que no lo olvidemos tendria como base el trazado de la
actual CA-2213 (CAP-2213) y CA-2214 (CAP-2214) y que podria pensarse
que su trazado respondiera a los mismos requerimientos medioambientales
que la recién ejecutada A-381 (2por qué no?), provocaria la liberacion de la
actual N-340 (E-05) de los flujos de trdfico intermunicipal y permite
consolidar un eje que, debido a las especiales caracteristicas
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medioambientales del territorio que atraviesa (entre los dos Parques
Naturales, paralela a la costa, desde la Ensenada de Valdevaqueros hasta la
playa de Los Lances), y a las caracteristicas de los asentamientos que sobre
ella se estédn produciendo, se convierte en el soporte de los suelos turisticos
existentes y de los nuevos emplazamientos propuestos por el Avance del Plan.
Se configura como una "via paisajistica", de la que parten las vias de acceso
a algunos de los principales asentamientos turisticos que caracterizan el
escenario de Tarifa, como son el Area de Bolonia, Punta Paloma, Eje turistico
Valdevaqueros-Los Lances, generando un "eje de actividad" que comienza a
entenderse bajo otro tipo de pardmetros, no tanto funcionales, temporales,
de relacién territorial, sino de carécter turistico, dotacional, paisaijistico, de
accesibilidad hacia los distintos asentamientos que se apoyan en ella y hacia
el frente litoral. Se concibe como una via de "capacidad metamérfica" de
adaptacién a los diferente contextos por los que atraviesa, fortaleciendo la
riqueza y diversidad de su trazado y llegando en algunos tramos, donde las
especiales caracteristicas paisajisticas y medioambientales del entorno asi lo
demanden, a coexistir con otros modos de movilidad, y maneras de
desplazarse en el tiempo, como son el carril bici, senderos peatonales... etc.

9. Sugerencia de un particular que considera existe un error en el trazado de la
linde del Parque Natural de Los Alcornocales, y sugiere que sus fincas sean
consideradas tejido existente. Es la numerada como 10.5.d.

Los limites del Parque Natural han sido facilitados por la administracién
responsable del mismo. En cualquier caso, se comprobarén en las siguientes
fases de redaccién

11.  DE CARACTER GENERAL AL AVANCE

11.1. NOVENTAY DOS SUGERENCIAS
Més que sugerencia protesta genérica hacia el Avance.

En primer lugar, por entender que es producto del anterior gobierno de la ciudad,
que representaba intereses especulativos y mobiliarios. Basta con remitirnos a la
fecha de aprobacién del Avance para contestar este apartado.

En segundo lugar, porque plantea actuaciones faradnicas. No alcanzamos a
comprender a que obras faradnicas se refiere. Las actuaciones mds importantes que
se prevén en el Avance son tres obras comprometidas por la administracién central:
el desdoblamiento o variante de la N-340, la ampliacién del Puerto de Tarifa y su
nuevo acceso y el Enlace Fijo Europa-Africa. ¢Cudl de ellas se pretende eliminar?

En tercer lugar, porque la creacién propuesta, dice, de 10.782 viviendas mds
18.665 plazas hoteleras, cambiaria radicalmente las costumbres e idiosincrasia del
pueblo. En este sentido indicar que el Avance supone una reduccién de mas de tres
mil habitantes/plazas con relacién al planeamiento general vigente. Ademds, se
explicita en el Avance que se trata una hipétesis de "mdximo crecimiento" que las
siguientes fases del Plan debian de matizar, como efectivamente se estd haciendo.
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Y por Ultimo, porque el modelo y crecimiento propuesto va en contra de lo que
verdaderamente demanda el turismo tarifefo, que son menos macrourbanizaciones
y mds turismo de calidad con paisaje, playas aceptables, saneamiento, cuidado de
zonas verdes, y pone en peligro el entramado econémico actual y lugares tan
irrepetibles como Bolonia, Sierra Plata o Valdevaqueros.

Los datos socioecondmicos de Tarifa no avalan que "el entramado econdmico
actual" esté revirtiendo en bienestar para los ciudadanos de Tarifa. Sus indices de
actividad, formacién, tasa de paro, etc, no son como para sentirse satisfechos. Es
lugar comUn en los debates sobre turismo que Tarifa no estd aprovechando de
manera adecuada los ingentes e imponentes recursos que posee para liderar la
actividad turistica en el Atlantico andaluz. Quizés haya algunos satistechos, "los del
entramado econémico", pero no se trata "de dar satisfaccion al satisfecho". Estamos
de acuerdo en que el objetivo es el desarrollo sostenible, o mejor dicho, el
desarrollo humano sostenible, es decir, que el objetivo final de una politica de
desarrollo sostenible es la mejora de las condiciones de vida de toda la poblacién,
incluidas las generaciones futuras. No es sostenible un desarrollo que preserve los
recursos naturales a costa de disminuir la renta, el nivel de empleo o la calidad de
vida, que aumente el riesgo de estancamiento o que suponga un freno a las
tendencias dinamizadoras. Aunque debemos también aclarar que no debe
identificarse calidad de vida con modos de consumo casi patolégicos, o con el
derroche de recursos naturales.

En este sentido, aclarar, que la estrategia turistica que contiene el Avance del Plan
es fomentar la mejora del producto turistico en el sistema de asentamientos urbano
con la finalidad de facilitar los mecanismos de dinamizacién y desarrollo de la
economia local.

El turismo representa una oportunidad de modernizacién y diversificacion de la
economia urbana, generando la activacién de sectores complementarios
(construccién, comercio, produccién-comercializacién de productos locales,
comunicaciones y telecomunicaciones, servicios y equipamientos |Udicos,
potenciacién patrimonial, etc). El turismo, en definitiva, como catalizador de la
reactivacién urbana.

La definicién de una estrategia de desarrollo turistico para la ciudad es una
oportunidad de valor inestimable para favorecer la aparicién de nuevos elementos
(parques, monumentalizacién de la escena urbana, museos, eventos de diversa
indole, efc) que permiten reconfigurar el paisaje tradicional, en el caso concreto del
nicleo de Tarifa, caracterizado por la presencia de espacios olvidados vy
degradados, como el frente maritimo actual o el encuentro de la ciudad con el
Paraje Natural de Los Lances. La imagen que puede crearse a partir de la citada
renovacion multifacética (histérica, cultural, 10dica, etc) puede dotar de una nueva
identidad a la ciudad. El turismo no solamente puede dotar a la ciudad de una
nueva base econdémica local sino de un nuevo contenido simbdlico.

Esta nueva imagen permite a la ciudad posicionarse territorialmente a partir de un

proceso de construccién de identidad basado en el desarrollo de productos turisticos
(siva de ejemplo, salvando las légicas distancias de escala y cardcter, el caso de
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Birmingham donde ha quedado demostrado que la imagen de una ciudad puede
ser recompuesta de nuevo si su renovacién se apoya en los equipamientos y eventos
adecuados).

El turismo, al tiempo, puede servir como argumento para la reurbanizacién de
espacios degradados y para el reciclaje de estructuras urbanas infrautilizadas (caso
de la regeneracién de espacios obsoletos y abandonados como el frente maritimo
de Tarifa, recuperando piezas tan simbdlicas para la ciudad como el Castillo de
Santa Catalina o la Isla de Las Palomas, estrategia de reactivaciéon centrada en la
potencialidad turistica del asentamiento).

El turismo se convierte pues, en una actividad clave para la revalorizacién del tejido
urbano e, incluso, para desarrollar politicas sociales. Las oportunidades que ofrece
la estrategia turistica que implica la re-dotacién urbana son enormemente vdlidas.
Este uso del turismo como instrumento clave de una estrategia mds global de
reestructuracion urbana se ha puesto en marcha con la realizacién de no pocas
operaciones de ordenacién urbana de cardcter emblemdtico que han significado el
desarrollo de nuevas piezas urbanas que introducen un nuevo léxico que permite
activar un percepciéon de la ciudad mds inteligentes, creativa e innovadora. Algunos
de estos artefactos urbanos de nuevo cufo se han implantado en tejidos y
estructuras degradadas y marginales (un ejemplo caracteristico los constituyen las
reconquistas de los frentes industriales y las zonas portuarias obsoletas a través de la
creaciéon de nuevos espacios escénicos de cardcter recreativo). En esta dindmica se
enmarcan actuaciones previstas en el Nuevo Plan General como la
refuncionalizacién y revitalizacién del Puerto de la Rada.

Para un andlisis mds profundo de las intervenciones de contenido turistico
propuestas en el nicleo principal de Tarifa no remitimos al capftulo de la Memoria
de Ordenacién donde se describe pormenorizada y rigurosamente el proyecto de
ciudad planteado el asentamiento de poblacién tradicional de Tarifa. La repercusién
de estas actuaciones es tan significativa que han sido adjetivadas, como
"Intervenciones Estratégicas'. Todas ellas se abordan desde la complejidad. No
tratan de dar respuesta a una carencia sectorial de la ciudad. Su cardcter
multifacético y multifuncional trata de aportar soluciones a temas tan diversos como
la optimizacién de la movilidad y la accesibilidad, la reversién de los déficits
dotacionales de los ndcleos, la monumentalizacién escenogréfica de espacios de
acusada marginalidad, la aportacién de una oferta lddico-terciaria y alojativo-
hotelera de mdéxima calidad, la revitalizaciéon de tejidos urbanos decadentes
localizados en posiciones adyacentes, o la activaciéon de los resortes precisos para
solucionar problemas de infravivienda o realojo (viviendas prefabricadas del Barrio

de la Chanca).

También desde el Avance se han activado posibles otros escenarios, existentes o
propuestos, que pudieran ser el soporte de la actividad turistica prevista para Tarifa,
las dreas de acogida de los desarrollos turisticos y de la oferta complementaria
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dotacional y de ocio que cudlifica y diversifica este sector econémico, y cuya
ordenacién se ha querido sustentar en los siguientes axiomas:

1. Como punto de partida, el establecimiento de una estrategia locacional
preferente de los desarrollo turisticos en posiciones de interior, potenciando
la directriz transversal frente a la colmatacién longitudinal de sus sistema de
playas, liberando la tensiéon que los asentamientos actuales ejercen sobre su
frente costero, reforzando el cardcter colectivo y publico de este singular
ecosistema, e implementando estas propuestas con una oferta
complementaria l0dico - terciario - deportiva que coadyuve a potenciar
nuevos modos de disfrute de los espacios litorales. A esta iniciativa respondia
la "Ciudad de Vacaciones"

2. Optimizacién de la accesibilidad inter e intraurbana, desde el nivel territorial,
re-disefiando las vias de comunicacién bajo pardmetros paisajisticos que
apuesten por la incorporacién de plataformas alternativas de transporte, y
desde el nivel urbano, y racionalizando la jerarquia de canalizacién entre los
diferentes sectores urbanos, que de forma aleatoria y descohesionada se
estdn materializando en el territorio soporte amparados en la ausencia de
principios rectores que caracteriza los procesos de urbanizacién irregular.
Introducir racionalidad en la configuracién del espacio, confeccionando una
trama, una arquitectura del suelo que permita la definitiva transformacién de
sus condiciones originales.

3. Recualificaciéon de la escena urbana, cimentada en la proyectaciéon de un
sistema de espacios pUblicos que garantice, por un lado, la cohesién y
articulacién del nuevo modelo urbano, y por otro, la intervisibilidad con los
grandes ecosistemas medioambientales que formalizan sus limites. El objetivo
final es aportar argumentos de codificacién al espacio urbano que
favorezcan la territorializaciéon identitaria de la poblacién, por entenderse
depositario de valores socialmente compartidos.

4. Apostar por la materializacién de un modelo turistico equilibrado, donde la
oferta de alojamiento turistico-hotelero debe asumir un protagonismo clave
que mitigue la prdctica exclusividad que, en la actualidad, esté ejerciendo el
modelo de segunda residencia.

5. Fomentar, la implantaciéon de ofertas tipolégicas mixtas y desarrollar una
estrategia selectiva con el uso de la tercera dimensién al objeto de introducir
en el paisaje urbano objetos figurativos de mayor impronta que coadyuven al
reconocimiento del territorio optimizando la capacidad de orientacion del
usuario. Esta directriz ordenancistica se verd complementada con la
localizaciéon selectiva de las piezas dotacionales, como argumentos de
significaciéon de la escena urbana, de manera que enriquezcan el tejido
alojativo y doten de contenido los espacios turisticos mds alld de los
planteamientos tradicionales de la implantacién vinculada al consumo del
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recurso sol-playa. De la simbiosis proyectual de este objetivo y la
configuracién de un sistema de espacio colectivo equilibrado resultard un
artefacto urbano dotado de orden, estructura y sentido comdn.

6. Implementar las medidas necesarias para racionalizar el funcionamiento de
su metabolismo urbano, ofreciendo el nivel infraestructural adecuado que
estos espacios demandan.

En definitiva, nos encontramos en la sugerencia con un posicionamiento
aprioristicamente enfrentado a las tesis del Plan lo que, obviamente, ha impedido
realizar una valoracién objetiva de sus propuestas (alguna buena habria), al
instrumentarse desde un andlisis claramente “contaminado”, desvirtuando las
aportaciones que desde esta sugerencia pudieran realizarse, dada su innegable
predeterminacién contraria a cualquiera de las actuaciones previstas en el Avance.
Desde estas posiciones dificilmente podrd cumplirse el objetivo principal de todo
proceso de participacién que se centra en generar un debate ciudadano honesto y
leal del que afloren aquellas cuestiones que deban quedar incorporadas en la
ordenacién al objeto de favorecer su enriquecimiento, fortaleciendo los objetivos de
interés general que han de alumbrar la toma de decisiones. Para que ello sea asi, es
preciso no desarrollar una visién reduccionista de la realidad y entenderla desde la
complejidad que caracteriza los procesos urbano-territoriales, ya que se corre el
peligro de que “el drbol nos impida ver el bosque”. Con ello queremos decir que,
analizar el Avance del Plan General dejando de lado, por marginales, los aspectos
socioeconémicos de la realidad urbano-territorial objeto de planificacién puede
resultar fremendamente nocivo y generar efectos contrarios a los inicialmente
previstos. Como nos ensefia el socidlogo Zigmunt Baumann “puede que lo mejor
sea enemigo de lo bueno, pero de lo que no cabe duda es que lo perfecto es el
enemigo mortal de ambos”. En la mayor parte de las ocasiones detrds de este tipo
de posicionamiento no hay sino una visiéon reduccionista de la realidad, a la que se
despoja de su consustancial contenido social y econémico. En el extremo contrario,
tampoco podemos dar categoria axiomdética a actitudes que asumen
condescendientemente los hechos consumados, aun cuando éstos sean claramente
nocivos. Ello seria, mds que realismo, pesimismo, y evidenciaria mds que la
bUsqueda de la gestionabilidad y eficiencia del proyecto de ciudad, la ausencia de
idea de ciudad (hay muchos autores que critican la estrategia de muchas
administraciones cuyo proceder se fundamenta en el principio de la “inaccién”; es
decir, “no hacer” como mejor forma de “no equivocarse”).

11.2. ASOCIACION GADITANA PARA A DEFENSA Y ESTUDIO DE LA
NATURALEZA (AGADEN).

No alcanzamos a comprender como un documento de Avance de planeamiento
puede incumplir ni la normativa ni los 2"pardmetros de sostenibilidad"2 de los Planes
de Ordenaciéon de los Recursos Naturales de los Parques Naturales. Ello no es
posible. En primer lugar, porque un documento de Avance no tiene ninguna
trascendencia normativa. En segundo lugar, porque aunque quisiera no podria,
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puesto que en dichos dmbitos prevalece la normativa ambiental. En tercer lugar,
porque es intencién del Plan y asi se dice reiteradamente remitir su normativa en
esos dmbitos a lo que establezcan los correspondientes PORN. Otra cosa distinta es
que desde el Plan de propongan actuaciones en asentamientos existentes que estén
dentro del dmbito de los Parques Naturales, como por ejemplo en Bolonia-El
Lentiscal en el que nos detendremos posteriormente. Recordar en este sentido que
son muchos los pueblos histéricos de la Provincia de Cddiz que estédn dentro de los
dmbitos de algin Parque Natural, y no por ello se ha inhabilitado su crecimiento,
como no podia ser de otra forma.

Con relacién a la ampliacién del Puerto de La Rada, indicar que la ampliacién
prevista por el Avance lo que realmente hace es "atemperar' la propuesta de
ampliaciéon de la administraciéon portuaria. Con la propuesta del Avance no se
afecta al Parque Natural del Frente Litoral Algeciras-Tarifa.

Cuando se refiere la sugerencia a la carretera que une Paloma Baja-Bolonia-
Atlanterra "que va por la costa", debe referirse a una carretera virtual puesto que no
hay ninguna propuesta en este sentido en el Avance. Debe haberse confundido con
una propuesta del Ultimo documento conocido del Plan Subregional, y que el
Avance del Plan General cuestiona.

Respecto a la "paradigmdtica” cifra de los 14.000.000 de metro cuadrados de
ésuelo urbano? que indica la sugerencia que se han aumentado, informar que, en
primer lugar el Avance no ha procedido a clasificar suelo, y en segundo lugar que
supone sélo un moderado incremento sobre el suelo considerado como apto para
incorporarse al proceso urbanizador que prevé el Plan General vigente. De hecho si
comparamos la capacidad alojativa del vigente Plan y de la propuesta del Avance
podremos comprobar que éste reduce en mds de tres mil habitantes/plazas las
previsiones del planeamiento general vigente, explicitdindose, ademds, que se trata
una hipétesis de "'maximo crecimiento" que las siguientes fases del Plan debian de
matizar, como efectivamente se estd haciendo.

Enlazamos aqui con la afirmacién que realiza la sugerencia respecto a que no existe
en el documento ninguna mencién, estudio o previsién de dénde se va a sacar el
agua necesaria para tal incremento urbanistico del uso del suelo. Es cierto. Pero es
asi porque, como se ha indicado con anterioridad, las previsiones de crecimiento
son menores que en el Plan General vigente, y ademés las capacidades existentes y
los proyectos puestos en marcha por la administracién central y autonémica
(conexion de los dos subsistemas de abastecimiento) la disponibilidad del recurso
agua estd garantizada. Si hace referencia el Avance a las infraestructuras de
depuracién de aguas, problema atn no resuelto en Tarifa, ni en el nicleo principal
ni en su sistema de asentamientos, ya sean tradicionales o turisticos.

Sobre las sugerencias que se refieren al Eje Los Lances-Valdevaqueros poner de
manifiesto una clara contradiccién de la sugerencia que plantea, a la vez, que se
"eliminen" las construcciones ilegales y que se regularicen. Las dos cosas no pueden
ser. Con respecto a la ordenacién informar que desde el Avance del Nuevo Plan
General se plantea la consolidacién de este especial y singular escenario territorial,
como el lugar idéneo para el desarrollo de un oferta turistica de mdxima calidad
que se sustenta en ftres lineas bdsicas de intervencion: por un lado, el
reconocimiento "cualificado" de las situaciones consolidadas existentes, que no se
limitan a los &mbitos clasificados por el Plan vigente, sino que el irrefrenable
proceso de construccion ilegal del territorio ha colmatado dreas hasta la fecha, en
suelos no urbanizables, convirtiéndose en un preocupante conjunto de edificaciones
que es necesario regular y acotar; por ofro lado, la asuncién de la clasificaciéon
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establecida desde el planeamiento vigente, incorporando los suelos que estdn en
fase de desarrollo y reconociendo dentro de la propuesta los sectores de suelos
urbanizables; y finalmente la apuesta por el desarrollo de nuevos suelos de
crecimiento turistico, potenciando la directriz transversal de crecimiento frente a la
colmatacién del frente litoral, proponiendo nuevos desarrollos hacia el interior, que
posibiliten en los espacios de articulacién entre dreas, el acercamiento y la
intervisibilidad entre los grandes ecosistemas de espacio protegido del término
municipal, que cualifican las fronteras de este territorio.

Dentro de esta estrategia de actuacién, destacan como elementos fundamentales
para su incorporacién al sistema dotacional y de espacio libres (también suman
para los 14 millones) que cualifican el escenario turistico que se propone, las riberas
de los rios Jara y Valle, y los espacios de contacto con el Parque Natural de los
Alcornocales y con el Parque Natural del Frente Litoral Algeciras-Tarifa. Se
consolida asf un "eje turistico" que formaliza, cualifica y construye el frente al Parque
Natural del Frente Litoral, desde la Ensenada de Valdevaqueros hasta la playa de
Los Lances, desde la desembocadura del rio Valle hasta el complejo hidrico que
conforman la desembocadura del rio Jara y de la Vega, perfilado por la
monumentalidad del Parque Natural de los Alcornocales y con la Isla de las
Palomas y el Estrecho de Gibraltar como fondo escénico.

En relacién las sugerencias sobre el eje Ciudad de Vacaciones-Zarzuela-Almarchal-
Atlanterra, indicar que en estos momentos se estd planteando una revisién de esta
propuesta del Avance, entre otras razones porque en la citada finca y en su entorno
se ha producido una importantisima implantacién de "molinos aerogeneradores"
que, légicamente, inhabilitan el proyecto. En lo que respecta al denominado
Cortijo del Moro, indicar que la posible actuacién se extiende sélo al dmbito en el
que la propia administracién medioambiental ha reconocido la ausencia de valores
para incorporarse al dmbito del Parque Natural Litoral Algeciras-Tarifa, permitiendo
incorporar al patrimonio pUblico una muy importante superficie de suelo protegido.

Sobre el 4rea de Bolonia-El Lentiscal, informar en primer lugar, que no le
corresponde al Plan la fijacién de las lineas limites del Dominio Péblico Maritimo-
Terrestre ni de su servidumbre. El Plan transcribird los que establezca la
administracién de costas. Lo que si hard el Plan es destinar a espacios libres de uso
y disfrute publico los terrenos incluidos en la citada zona de servidumbre que se
incorporen al proceso urbanizador.

En cuanto al crecimiento previsto, informar que en el Avance el nimero total de
viviendas que se proponen en el nicleo de Bolonia- El Lentiscal es de 356
aproximadamente, de las que sélo 145 serian nuevas viviendas. Si realizamos una
simple operacién matemética observaremos que el incremento es de sélo el 40%, y
no del 800 % como parece indicar la sugerencia. Si lo que hacemos es comparar el
suelo clasificado en el Plan vigente con el suelo que el Avance propone como de
posible clasificacién, el resultado es que el Avance propone un incremento del 80%,
no del 800%. Ello lo que realmente quiere decir es que del total de suelo de posible
incorporacién al proceso urbanizador en el drea de Bolonia-El Lentiscal, el 50% se
destina a dotaciones y servicios. O sea, a reequipar un nicleo al que acude una
gran afluencia del piblico que disfruta de esta zona, y que se intensifica en la época
estival, y en el que existe un déficit de equipamiento absoluto para la atencién al
usu(;nrido, tanto en los aspectos sanitarios y de asistencia primaria como de seguridad
ciudadana.
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Con la propuesta recogida en el Avance lo que se ha pretendido es responder a la
fragilidad y a la vez dinamismo de este espacio litoral, evitando lo que hasta ahora
ha venido sucediendo: un escenario de ausencia de modelo que ha provocado una
proliferacién de la indisciplina urbanistica y una desproporcién en el uso y consumo
de recursos naturales y culturales, que puede provocar un colapso de la situacién
actual fruto de la presidn ejercida sobre el medio y la fragilidad y precariedad de las
infraestructuras existentes. Para ello, el punto de partida ha sido el reconocimiento
del tejido residencial existente, el respeto hacia sus estructuras histéricas de
formacién, (la caracteristica agrupacién de viviendas en ‘'corrales'), y la
incorporacién, dentro del sistema del espacio colectivo, de las formaciones
naturales que singularizan este territorio (arroyo de El Pulido y del Alpariate), siendo
conscientes del cardcter marginal y precario que hoy dia presentan muchas zonas
del asentamiento. Estos planteamientos se reflejan en el grado de intervencién
propuesto sobre las distintas zonas que conforman el nicleo de El Lentiscal, desde
actuaciones de regeneracién de los bordes actuales, posibilitando la rehabilitacién
de los mismos y formalizando nuevas fachadas urbanas a los elementos que
conforman el sistema de espacios libres del asentamiento (fachadas al parque
urbano, el nuevo borde norte al drea dotacional de Baelo Claudia); operaciones, se
podria decir de cirugia urbana, dotando al asentamiento de la permeabilidad viaria
adecuada, y cuadlificando su tejido residencial mediante la incorporaciéon de
plataformas de espacios libres y equipamientos, que establezcan relaciones
transversales con el frente litoral; intervenciones destinadas a incorporar nuevo
tejido residencial , en dreas de menor consolidacién, con la reticula como elemento
base de la ordenacién, buscando la implantacién de tipologias que diversifiquen el
producto residencial actual; y finalmente actuaciones destinadas a la regeneracién
del frente maritimo actual, desde la consideracién del frente litoral como espacio
para la colectividad.

La otra posibilidad serfa la "actitud pasiva" y dejar, como hasta ahora ha ocurrido,
la configuracién del asentamiento en manos de la afluencia, que ha marcado los
tipos de recursos a utilizar, las épocas de actividad y el tipo de oferta a instalar,
entre ellas la edificacién ilegal, las viviendas de alquiler irregular o, dentro de la
oferta regular, el predominio de la oferta camping, y una débil demanda de
servicios turisticos. Por Gltimo, indicar que no comprendemos que quiere decir la
sugerencia cuando propone "regularizar las construcciones no ilegales". Si no son
ilegales no necesitan regularizarse.

En el nicleo del Cuartdn, y por encontrarse en trdmites para su desarrollo, desde el
documento de Avance del Nuevo Plan General de Tarifa, se asumen las propuestas
de crecimiento turistico previstas para el nidcleo de El Cuartén por el planeamiento
vigente. Sobre ellos debiera gravitar la misién de recualificar dotacionalmente el
drea, la salvaguarda y proteccién del cauce del rio Guadalmesi y la diversificacién
funcional mediante la instrumentacién de una complementariedad de usos
especificamente turisticos. Las intervenciones en el dmbito delimitado como suelo
urbano, dado la monofuncionalidad y precariedad de su estado actual, quiere el
nuevo Plan que vayan encaminadas al establecimiento de una reglas de ordenacién
y disefio que, desde el reconocimiento la "componente natural' del asentamiento
como argumento consustancial e irrenunciable en el modelo de ocupacion
propuesto, contribuyan a la recualificaciéon de su sistema de espacios puUblicos,
consolidando un producto turistico de excelencia acorde con la potencialidad del
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escenario natural que lo acoge. En relacién con la depuraciéon de aguas, sefnalar
que los sistemas terciarios no se suelen incorporar si no hay aprovechamiento del
agua depurada.

Por lo que respecta a los campos de golf hay que significar la importancia de estos
en lo relativo a fomentar el turismo. Ya estudios realizados en la Comunidad
Auténoma han llegado a concluir que el deporte del golf es uno de los caminos
mds idéneos para fomentar la desestacionalizacién de las actividades turisticas. El
turismo, ademdés, hay que concebirlo como una actividad econémica de primera
magnitud. Asi, resulta ser el motor econémico de la regién andaluza, el sector de
actividad que mds elevados indice de crecimiento presenta en los Gltimos afos.
Resulta perentorio un cambio de actitud sobre posicionamientos aprioristicos
relativos a cualquier operacién urbanistica relacionada con las actividades turisticas
y comenzar a asimilarlas a Parques de Actividad Econémica de ¢ltima generacién
que inciden en la dotacién de usos ligados con el ocio y el recreo de la sociedad
post-industrial. A estos efectos recomendamos la lectura de ensayos tan relevantes
como los de Daniel Bell y Anthony Gidenns. Ni que decir tiene que la principal
oposicidon a estos equipamientos deportivos deriva del consumo del recurso agua.
En este sentido, indicar que una de las condiciones incuestionables que se ha de
cumplimentar para permitir la puesta en carga de las actuaciones urbanisticas
asociadas a la materializacién de un campo de golf es que el riego de éste se
realice con agua depurada. Esta cuestién quedard expresamente incorporada en la
Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Con relacién a las sugerencias que se refieren a la preeminencia de los usos
hoteleros, precisamente en el Avance lo que se ha pretendido es la bisqueda de
densidades urbanisticas eficientes, definidas desde el pardmetro de plazas
turistica/Hectdrea evitando, pues cualquier referencia a la densidad residencial. Con
ello tratamos de prevenir del equivoco que supone la asimilacién del producto
turistico al producto residencial, causa de la malformacién y desvirtuamiento de no
pocas operaciones urbanisticas. Esta decision se verd reforzada con la
obligatoriedad de materializar un porcentaje importante del volumen de plazas
turisticas resultante en cada actuacién en usos pormenorizados especificamente
turisticos, tal y como aparecen definidos en la Ley de Turismo de la Comunidad
Autébnoma Andaluza.

Y por Gltimo, y en cuanto a la afirmacién de que no se contempla o falta
informacién en el Avance sobre las cuestiones tales como: Los Sistemas Generales y
los Sistemas Locales, las Infraestructuras y Servicios, y el resto de las dotaciones
publicas, las reservas para viviendas protegidas, las medidas de proteccién de los
dmbitos y elementos de interés por sus valores histéricos, arquitecténicos, culturales,
naturales y paisajisticos, las previsiones de programacién y gestiéon de la ordenacién
propuesta o el procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental; indicar que la
sugerencia parece confundir el Avance del Plan con el documento de Aprobacién
Inicial. Lo que pretende la legislacién urbanistica del Avance del Plan General es
que fije la atencién y el interés en las grandes opciones del Plan, en la concrecién
de sus objetivos y en la conveniencia de los instrumentos preparados para su
ejecucién. Por tanto, muchas de las propuestas y, fundamentalmente, las de
ordenacién y calificacién de piezas urbanas, sélo tienen por objeto ofrecer la
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imagen de una forma de intervenir en la ciudad, para poder evaluar su capacidad
de alcanzar los objetivos propuestos. Como se explicita en la Memoria del Avance,
su disefio no se considera todavia terminado ni excluyente de otros alternativos, y
debe ser entendido como expresién de un andlisis de dichas piezas urbanas y como
imagen y verificaciéon de la capacidad real de esas piezas para infervenir en la
ordenacién las distintas partes del territorio.

Senalar, ahora si para terminar, que sorprende que no exista en la sugerencia
ninguna referencia al desdoblamiento o variante de la actual N-340.

11.3. UN PARTICULAR

Estamos completamente de acuerdo en que Tarifa ha de adaptar su ordenacién a
numerosas leyes y disposiciones de obligado cumplimiento, singularmente las del
POTA y la de los PORN. Ello, por tanto, cuestiona algunas de las propuestas de la
sugerencia, como por ejemplo las relativas a la disponer de un centro sanitario de
alta resolucién, un helipuerto o una Escuela Media que imparta estudios sobre
medio ambiente y ganaderas. Nos remitimos al apartado 1.2. CONDICIONANTES
TERRITORIALES. 1.2.1. LAS BASES Y ESTRATEGIAS DEL PLAN DE ORDENACION
DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA de la Memoria de Ordenacién del Avance, en el
que podré comprobarse la prevalencia de los denominados Centros Subregionales
(Algeciras en nuestro caso) para ese tipo de instalaciones.

En lo que se refiere al framo de via de alta capacidad, alternativa a la N-340, que
en opinién de la sugerencia infiere una grave afeccién ambiental y paisaijistica al
Parque de los Alcornocales, informar que las tensiones que la actual carretera N-
340 (E-05) presenta desde Facinas al nicleo de Tarifa, desde Valdevaqueros a Los
Lances, con mdltiples accesos a las distintas dreas residenciales y hoteleras, que de
manera espontdnea han ido surgiendo a lo largo de esta via, imposibilitando en
muchos casos un aumento de su seccién, nos lleva a la reflexion de establecer una
alternativa de trazado a los flujos de cardcter supramunicipal que el territorio de
Tarifa necesita. Se opta por liberar este tramo viario, de la carga de trédfico de
carécter nacional y regional y reconducirlo por una nueva via que apoydndose
sobre el trazado de las actuales CA-2213 (CAP-2213) y CA-2214 (CAP-2214),
enlace directamente con el nicleo urbano de Tarifa, a través del Parque Natural de
Los Alcornocales, adecuando su disefio y seccién a las nuevas demandas de tréfico
que este enlace ferritorial requiere. La magnifica experiencia que ha supuesto la
ejecuciéon de la A-381 a su paso por el Parque Natural de los Alcornocales nos
permite pensar que un frazado de esta naturaleza no tfiene por que afectar
negativamente a los valores naturales de este territorio.

De otro lado, la alternativa de trazado propuesta como red de cardcter nacional-
regional, que no lo olvidemos tendria como base el trazado de la actual CA-2213
(CAP-2213) y CA-2214 (CAP-2214) y que podria pensarse que su trazado
respondiera a los mismos requerimientos medioambientales que la recién ejecutada
A-381 (¢por qué no?), provocaria la liberaciéon de la actual N-340 (E-05) de los
flujos de ftréfico intermunicipal y permite consolidar un eje que, debido a las
especiales caracteristicas medioambientales del territorio que atraviesa (entre los dos
Parques Naturales, paralela a la costa, desde la Ensenada de Valdevaqueros hasta
la playa de Los Lances), y a las caracteristicas de los asentamientos que sobre ella
se estdn produciendo, se convierte en el soporte de los suelos turisticos existentes y
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de los nuevos emplazamientos propuestos por el Avance del Plan. Se configura
como una "via paisajistica", de la que parten las vias de acceso a algunos de los
principales asentamientos turisticos que caracterizan el escenario de Tarifa, como
son el Area de Bolonia, Punta Paloma, Eje turfstico Valdevaqueros-Los Lances,
generando un "eje de actividad" que comienza a entenderse bajo otro tipo de
pardmetros, no tanto funcionales, temporales, de relacién territorial, sino de
carécter turistico, dotacional, paisajistico, de accesibilidad hacia los distintos
asentamientos que se apoyan en ella y hacia el frente litoral. Se concibe como una
via de "capacidad metamérfica" de adaptacién a los diferente contextos por los que
atraviesa, fortaleciendo la riqueza y diversidad de su trazado y llegando en algunos
tramos, donde las especiales caracteristicas paisajisticas y medioambientales del
entorno asi lo demanden, a coexistir con otros modos de movilidad, y maneras de
desplazarse en el tiempo, como son el carril bici, senderos peatonales... etc.

Sélo dos alternativas quedan si esta alternativa de trazado no es aceptada. O se
desdobla en su integridad la N-340, o se mantiene el viario existente sin desdoblar.
El desdoblamiento del actual trazado de la N-340 supondria hipotecar de manera
definitiva el contacto natural entre la sierra y el litoral tarifefo. Serfa hipotecar los
pocos suelos aptos para algin desarrollo turistico reglado que aporte valor afadido
a la oferta tarifefia, supondria una afeccién a unos territorios del Parque Natural de
los mds fragiles y de mds valor ambiental y paisaijistico, y supondria optar por
redundar en el fracasado "modelo mediterrdneo".

Hoy conocemos que el trazado propuesto por el Avance del Plan no ha sido tenido
en cuenta en el Estudio Informativo que estd realizando el Ministerio de Fomento,
que apuesta por el desdoblamiento de la actual N-340. También conocemos la
oposiciéon que, por diversas razones, dicha solucion ha despertado en la localidad.
La solucién definitiva que apruebe el Ministerio serd la propuesta que se recoja en
las siguientes fases de redaccién del Plan, pero mucho nos tememos que esa
solucién se hard esperar.

Respecto a la revitalizacién del Puerto de Tarifa, discrepar de la afirmacién de la
sugerencia, puesto el Puerto de Tarifa es considerado por el Nuevo Plan General
como un destacado componente de su estructura econdmica y urbanistica. Su
situacién estratégica dentro del sistema territorial del drea donde se inserta, le
confiere un peso fundamental a las previsiones que en la actualidad se tienen sobre
su futura actividad. La necesidad, pues, de mejorar la insercién del Puerto en el
Conjunto de la Ciudad esta fuera de toda discusién, lo que se debe establecer es la
profundidad de las reformas posibles y necesarias; y ello depende de dos
cuestiones: las posibilidades de desarrollo econémico futuro del propio puerto y las
exigencias urbanisticas de la Ciudad.

El Avance del Plan General, en cumplimiento de la vigente legislacién, lo que hace
es establecer los criterios bésicos que deben guiar el disefo de las propuestas de
intervencién del preceptivo Plan Especial, y que intenten responder tanto de la
voluntad de superar, o al menos paliar, los problemas morfolégicos y funcionales
detectados, asi como del entendimiento de las oportunidades y potencialidades que
ofrece el propio territorio. Reproducimos aqui los criterios mds significativos:
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1. En relacién con el territorio, el objetivo basico a cumplimentar se fundamenta
en el entendimiento del cardcter emblemdtico y singular del dmbito a
ordenar y su condicién de pieza referencial y estructurante. Los criterios de
ordenacién deben operar bajo la estrategia de considerar:

a. La modernizacién de la infraestructura de comunicaciones del Puerto:
Considerando la debilidad de los accesos actuales por carretera el
Nuevo Plan General considera imprescindible establecer nuevos
accesos al Puerto en relacién directa con la carretera nacional N-340
(E-05) desde el norte y por el borde oriental de la ciudad.

b. El importante papel que debe representar la recuperacion de este
espacio dentro de la estrategia global de regeneracién de la fachada
costera y el mantenimiento y potenciaciéon de los rasgos paisajisticos
singulares que caracterizan este enclave.

C. La previsién de espacios y actividades que, desde el dmbito portuario,
coadyuven a la integraciéon de Tarifa en la promocién de itinerarios
turisticos y contribuyan a mejorar y especializar la oferta de
equipamientos y servicios del nicleo.

2 A nivel estructural, el objetivo bdsico que se plantea es la articulaciéon de una
politica de intervencién integral que atne, por un lado, la consideraciéon del
Puerto como patrimonio cultural, exponente altamente cualificado de la
memoria colectiva del municipio de Tarifa, y por otro lado, la potencialidad
de este enclave fterritorial para la localizacion de actividades |ddico-
recreativas ligadas a una oferta turistica singular que ayude, al tiempo, a la
reactivacion socioecondmica del municipio. Los aspectos que deben guiar los
criterios de ordenacién a nivel estructural son los siguientes:

a. Establecimiento y definicién de una oferta ndutico-deportiva de dmbito
supramunicipal y gran poder de atraccion.

b. Previsién de dreas para la localizacién de actividades centrales de
carécter especializado.

3. A escala portuaria, el objetivo bésico a cumplimentar es el de establecer un
modelo de organizacién y funcionamiento del Puerto acorde con las
potencialidodes que presenta, que ayude a explicitar una estrategia
ordenada de ocupacién de suelo y gestién de actividades. Este obijetivo
bdsico se puede plasmar en los siguientes criterios de ordenacién:

a. Definir una distribucién de usos y actividades que ayuden al
reconocimiento de las diversas funciones que ha de cumplir el Puerto
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y contribuya a la especializacién y diferenciacion de dreas, evitando la
aparicién de conflictos entre usos no compatibles.

b. Dotar al é&mbito de ordenacién de la necesaria accesibilidad vy
relacién con el nicleo.

C. Establecer un sistema de recorridos e itinerarios que faciliten el
registro y desarrollo de las distintas &reas del Puerto, estableciendo la
circulacién y permeabilidad peatonal como criterio  bdsico de
articulacién y relacién.

d. Proporcionar un modelo flexible de ocupacién de suelo para las
actividades de implantacién exnovo que se prevean, de forma que se
facilite la diversidad de intervenciones dentro de un modelo de
ordenacién de referencia definido por el instrumento de planeamiento
que desarrolle la ordenacién pormenorizada de este émbito espacial.

Compartimos la opinién que la demanda de agua po’roble de los antiguos y nuevos
asentamientos y equipamientos, requieren la incorporacién al Plan de estudios de
prospectiva, informacién sobre redes de depdsitos y tuberias de suministros vy
dispositivos de depuracién. Asi se hard en la fase correspondiente, es decir, en la
fase de Aprobacién Inicial.

También compartimos la aportaciéon de la sugerencia respecto a la necesidad de
reducir el impacto visual de los aerogeneradores, aunque creemos que no sélo
mediante un incremento de la potencia de cada aerogenerador, sino con otra serie
de medidas relacionadas con la ubicacién y el paisaje. Comentar que, en cualquier
caso, sobre los planes sectoriales aprobados pocas posibilidades legales va a tener
el nuevo Plan.

La opinién de la sugerencia sobre la "asimetria urbanistica" en el nidcleo de Tarifa
por prever un mayor desarrollo para el Norte que para la zona Oriental hay que
enlazarla con la propuesta que se realiza de clasificacién del dmbito comprendido
entre nueva Ronda Urbana Este, el parque del Retiro, la via portuaria, la N-340 vy la
¢/ Amador de los Rios. En este caso no compartimos la opinién de la sugerencia.
Ese dmbito presenta una orografia que podriamos calificar de "endemoniada",
desaconsejando cualquier crecimiento razonable.

Y por Gltimo, y con relacién al nicleo de Facinas, la estrategia de expansiéon del
nicleo urbano parte del reconocimiento de las especiales condiciones topogrdficas
que enmarcan el asentamiento de este nicleo urbano, y que han condicionado su
proceso de crecimiento y expansidon a lo largo de su evolucién histérica. Desde las
cotas mds altas del asentamiento original, el desarrollo urbano se ha ido
extendiendo por la ladera, buscando las zonas de menor pendiente y de mejor
accesibilidad, canalizado entre las lineas que conforman la "red de agua", el sistema
de arroyos que desciende hacia la vega desde las sierras del Parque Natural y que
singulariza la "frontera" de la ciudad con su medio natural. Por ello, los nuevos
crecimientos propuestos son, de un lado, en la zona occidental de nicleo, de forma
que incorpore y regularice el preocupante diseminado edificatorio que se localiza
apoyado en la ladera este de la ciudad, hasta los arroyos de Vico y de El Tejar. Y
por otro lado, se propone un nuevo crecimiento residencial, sobre un soporte
territorial de topografia menos acusada formalizando la entrada norte de la ciudad.
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11.4. GRUPO MUNICIPAL DE IZQUIERDA UNIDA.

La propuesta desarrollada en el Avance supone sélo un moderado incremento sobre
el suelo considerado como apto para incorporarse al proceso urbanizador que
prevé el Plan General vigente. De hecho si comparamos la capacidad alojativa del
vigente Plan y de la propuesta del Avance podremos comprobar que éste reduce en
mds de tres mil habitantes/plazas las previsiones del planeamiento general vigente,
explicitdndose, ademds, que se trata una hipdtesis de "'mdximo crecimiento" que las
siguientes fases del Plan debian de matizar, como efectivamente se estd haciendo.
Ademds, ese moderado incremento ha ido, fundamentalmente, a dotar al municipio
de los sistemas de articulacion territorial de los que el anérquico desarrollo que en
los Gltimos afos se ha producido, bdsicamente los sistemas de espacios libres y
equipamientos, amén de los servicios turisticos complementarios que un destino
turistico maduro necesita.

En concreto, en el eje Valdevaquero-Los Lances el Avance se plantea la
consolidacién de este especial y singular escenario territorial, como el lugar idéneo
para el desarrollo de un oferta turistica de mdxima calidad que se sustenta en tres
lineas bésicas de intervencién: por un lado, el reconocimiento "cualificado" de las
situaciones consolidadas existentes, que no se limitan a los dmbitos clasificados por
el Plan vigente, sino que el irrefrenable proceso de construccién ilegal del territorio
ha colmatado dreas hasta la fecha, en suelos no urbanizables, convirtiéndose en un
preocupante conjunto de edificaciones que es necesario regular y acotar; por otfro
lado, la asuncién de la closificacién establecida desde el planeamiento vigente,
incorporando los suelos que estdn en fase de desarrollo y reconociendo dentro de la
propuesta los sectores de suelos urbanizables; y finalmente, la apuesta por el
desarrollo de nuevos suelos de crecimiento turistico, potenciando, como ya hemos
comentado, la directriz transversal de crecimiento frente a la colmatacién del frente
litoral, proponiendo nuevos desarrollos hacia el interior, que posibiliten en los
espacios de articulaciéon entre dreas, el acercamiento y la intervisibilidad entre los
grandes ecosistemas de espacio protegido del término municipal, que cualifican las
fronteras de este territorio. Se consolida asf un "eje turistico" que formaliza, cualifica
y construye el frente al Parque Natural del Frente Litoral, desde la Ensenada de
Valdevaqueros hasta la playa de Los Lances, desde la desembocadura del rio Valle
hasta el complejo hidrico que conforman la desembocadura del rio Jara y de la
Vega, perfilado por la monumentalidad del Parque Natural de los Alcornocales vy
con la Isla de las Palomas y el Estrecho de Gibraltar como fondo escénico.

Como hemos comentado, el Eje Turistico de Valdevaqueros - Los Lances se
posiciona entre los dos grandes ecosistemas medioambientales del término
municipal de Tarifa, el Parque Natural de Los Alcornocales y el Parque Natural del
Frente Litoral, en un drea de alto valor paisajistico y natural. Se conciben estos
dmbitos territoriales como dreas naturales relevantes que contribuyen a enriquecer
la oferta turistica que se asienta junto a ellos, como elementos activos y
protagonistas de la consolidaciéon de un producto turistico de calidad, ofreciendo la
potencialidad de sus recursos, mediante el establecimiento de rutas de senderismo,
paseos a caballo, carril bici, practica de deportes de aventura, escalada, vy
nduticos... dreas de observacion de la fauna, servicios adecuados de disfrute del
espacio litoral, establecimiento de equipamientos de cardcter educativo y
medioambiental....Junto a ellos se identifican como dreas paisajisticas, por su
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propia condicién natural, topogréfica, hidrica, dmbitos que deben ser, por un lado
preservados del proceso edificatorio, y por otro lado potenciados desde su
integracién en el sistema dotacional y de espacio libres que cualifica y articula el Eje
Turistico propuesto, la ribera del rio de La Jara y el espacio libre de contacto entre
los suelos turisticos y el Parque Natural. Sobre ellos recae la misién de adecuar
racional y sosteniblemente la transiciéon entre los nuevos desarrollos propuestos y el
medio natural colindante.

Las operaciones golf, ademds de aportar un contenido dotacional al espacio
turistico contribuirdn a una mejora ambiental de estos desarrollos, incorporando
dreas de espacio libre que, aunque de cardcter privado, facilitan la intervisibilidad y
la transicion entre los distintos elementos que integran el sistema de espacio libres.
Se trata con ello, ademds, de evitar la materializacién de productos autistas y
auténomos que se implanten en el escenario territorial del término municipal de
manera acumulativa, sin voluntad de didlogo e incapaces de articular un espacio
dotado de orden y estructura. La implantacién de estas éreas de actividad
complementaria debe contener una oferta alojativa y ferciaria de calidad.

Con respecto a Atlanterra, la principal aportacién del Avance es la eliminacién de
expectativas de ocupacién del frente litoral ain virgen entre los suelos urbanizables
de Cabo Plata y Quebrantanichos, que quiere convertirse en un '"corredor
ambiental', que posibilite el "re-conocimiento" de uno de los grandes ecosistemas
medioambientales que caracterizan y singularizan el término de Tarifa. Informar que
los estudios medioambientales apuestan por mantener esta zona, en general, en su
estado natural actual y por entenderse necesario para la proteccion del litoral,
clasificarse como suelo no urbanizable de proteccién especial, al objeto de proteger
un dmbito que se ha revelado singular y fragil. Incluso, y dada las caracteristicas de
este dmbito, se estudia proponer desde el Plan su incorporacién al Patrimonio
Autonémico de Suelo y su declaracién como Parque Periurbano. En lo que respecta
al denominado Cortijo del Moro, indicar que la posible actuacién se extiende sélo
al dmbito en el que la propia administracion medioambiental ha reconocido la
ausencia de valores para incorporarse al dmbito del Parque Natural Litoral
Algeciras-Tarifa, permitiendo incorporar al patrimonio pUblico una muy importante
superficie de suelo protegido.

En lo referido al nicleo Bolonia-El Lentiscal, frente a la "actitud pasiva" de dejar,
como hasta ahora ha ocurrido, la configuracién del asentamiento en manos de la
afluencia, que ha marcado los tipos de recursos a utilizar, las épocas de actividad y
el tipo de oferta a instalar, entre ellas la edificacién ilegal, las viviendas de alquiler
irregular o, dentro de la oferta regular, el predominio de la oferta camping, y una
débil oferta de servicios turisticos; en el Avance lo que se ha pretendido es
responder a la fragilidad y a la vez dinamismo de este espacio litoral, evitando lo
que hasta ahora ha venido sucediendo: un escenario de ausencia de modelo que
ha provocado una proliferaciéon de la indisciplina urbanistica y una desproporcién
en el uso y consumo de recursos naturales y culturales, que puede provocar un
colapso de la situacién actual fruto de la presién ejercida sobre el medio y la
fragilidad y precariedad de las infraestructuras existentes.

Para ello, el punto de partida ha sido el reconocimiento del tejido residencial
existente, el respeto hacia sus estructuras histéricas de formacién, (la caracteristica
agrupacién de viviendas en "corrales"), y la incorporacién, dentro del sistema del
espacio colectivo, de las formaciones naturales que singularizan este ferritorio
(arroyo de El Pulido y del Alpariate), siendo conscientes del cardcter marginal y
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precario que hoy dia presentan muchas zonas del asentamiento. Estos
planteamientos se reflejan en el grado de intervencién propuesto sobre las distintas
zonas que conforman el nicleo de El Lentiscal, desde actuaciones de regeneracién
de los bordes actuales, posibilitando la rehabilitacion de los mismos y formalizando
nuevas fachadas urbanas a los elementos que conforman el sistema de espacios
libres del asentamiento (fachadas al parque urbano, el nuevo borde norte al drea
dotacional de Baelo Claudia); operaciones, se podria decir de cirugia urbana,
dotando al asentamiento de la permeabilidad viaria adecuada, y cualificando su
tejido residencial mediante la incorporacién de plataformas de espacios libres y
equipamientos, que establezcan relaciones transversales con el frente litoral;
intervenciones destinadas a incorporar un minimo nuevo tejido residencial, en dreas
de menor consolidacién, buscando la implantacién de tipologias que diversifiquen
el producto residencial actual; y finalmente actuaciones destinadas a la
regeneracién del frente maritimo actual, desde la consideracién del frente litoral
como espacio para la colectividad.

En cuanto al crecimiento previsto, informar que en el Avance el nimero total de
viviendas que se proponen en el nicleo de Bolonia- El Lentiscal es de 356
aproximadamente, de las que sélo 145 serian nuevas viviendas. Si realizamos una
simple operacién matemdtica observaremos que el incremento es de sélo el 40%,
Si lo que hacemos es comparar el suelo clasificado en el Plan vigente con el suelo
que el Avance propone como de posible clasificacién, el resultado es que el Avance
propone un incremento del 80%. Ello lo que realmente quiere decir es que del total
de suelo de posible incorporacién al proceso urbanizador en el drea de Bolonia-El
Lentiscal, el 50% se destina a dotaciones y servicios. O sea, a reequipar un nicleo
al que acude una gran afluencia del publico que disfruta de esta zona, y que se
intensifica en la época estival, y en el que existe un déficit de equipamiento absoluto
para la atencién al residente y al usuario.

Con relacién al apartado de la sugerencia que se refiere a la preeminencia de los
usos hoteleros, precisamente en el Avance lo que se ha pretendido es la bisqueda
de densidades urbanisticas eficientes, definidas desde el pardmetro de plazas
turistica/Hectdrea evitando, pues cualquier referencia a la densidad residencial. Con
ello tratamos de prevenir del equivoco que supone la asimilacién del producto
turistico al producto residencial, causa de la malformacién y desvirtuamiento de no
pocas operaciones urbanisticas. Esta decision se verd reforzada con la
obligatoriedad de materializar un porcentaje importante del volumen de plazas
turisticas resultante en cada actuacién en usos pormenorizados especificamente
turisticos, tal y como aparecen definidos en la Ley de Turismo de la Comunidad
Auténoma Andaluza.

Plantea la sugerencia la necesidad de una més sosegada reflexién sobre el turismo
rural en el dmbito de los Parques Naturales. Nos parece adecuado, pero quizds esta
sosegada reflexiéon debiera de haberse producido en el proceso de redaccién de los
correspondientes Planes de Ordenacion de los Recursos Naturales, que no lo
olvidemos, estdn recién aprobados. En cualquier caso, indicar que el Avance realiza
una extensa reflexién sobre este aspecto. Al punto 4.3. LOS OBIJETIVOS DE
ORDENACION TURISTICA EN EL NUEVO PLAN GENERAL DE TARIFA. OBJETIVO
3: LA POTENCIALIDAD TURISTICA DEL MEDIO NATURAL: EL ECOTURISMO
COMO ACTIVIDAD INNOVADORA, asi como al punto 2.3. LAS ESTRATEGIAS DE
ACTIVACION TERRITORIAL DEL TERMINO MUNICIPAL DE TARIFA, de la Memoria
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de Ordenacién nos remitimos. Por demds, y conociendo que por parte del
Ayuntamiento se estd produciendo en estos momentos un trabajo especifico vy
especializado sobre la actividad turistica en Tarifa, esperamos sus reflexiones y
propuestas para que puedan ser incorporadas al Plan en fases posteriores.

Solicita la sugerencia una reconsideracién del volumen de suelo industrial y del
destinado a grandes superficies. Informar que es voluntad del Plan, y asf se explicita
en la Memoria de Ordenacién, prohibir las grandes superficies comerciales, tal
como estd definida dicha tipologia comercial en la vigente reglamentacién. Por lo
que respecta al suelo de cardcter industrial o empresarial, informar que el Avance
apuesta en su modelo territorial por una estrategia de diversificacién de las
actividades econémicas del término municipal de Tarifa, no confiando el futuro del
municipio al desarrollo exclusivo de un modelo turistico, que si bien genera
beneficios rdpidamente, puede conllevar deseconomias posteriores de muy dificil
reversion. Asi, la concrecién de estas directrices ha quedado finalmente reflejada en
la ordenacién del Avance del Nuevo Plan General en los siguientes espacios: Zona
de Actividades Logisticas de Facinas, nuevos suelos productivos de Tarifa y Eje de
actividades econémicas de Tahivilla.

Los estudios que se estdn realizando sobre la construccién del enlace fijo entre
Europa y Africa, identifican el territorio de Tarifa, y concretamente el drea de Facinas
como el lugar idéneo para el trazado de esta importantisima conexién ferroviaria.
La construccién del paso a través del Estrecho de Gibraltar es por tanto, asumido
como fundamental en el devenir regional futuro, y asi se recoge en las propuestas
del Avance del Nuevo Plan General de Tarifa. Importancia que se ve reflejada en
las dimensiones e impronta territorial de la ordenacién propuesta. Se entiende, por
tanto, la Zona de Actividades Logisticas de Facinas, como un nodo de interconexién
dentro del entramado infraestructural desplegado en el término (Puerta de Europa) y
seré su posicion estratégica, localizada entre las dos grandes redes de
comunicacion existentes en el municipio, la que le otorgaré la relevancia territorial,
necesaria para absorber y a su vez desempenar su papel de pieza clave en el marco
productivo y econdémico, no solo del municipio, sino de toda la Comunidad
Auténoma. Serfa una manifiesta irresponsabilidad no reservar estos suelos para un
proyecto a largo plazo, pero trascendental para el desarrollo no sélo de Andalucia
sino también del Norte de Africa.

Si existe en la actualidad en Tarifa una demanda urgente de suelo que el municipio
no es capaz de atender es la demanda de suelo industrial en el nicleo principal. El
reciente y répido desarrollo del escaso suelo industrial previsto en el planeamiento
vigente (ST La Vega) estd poniendo en peligro, por ejemplo, la adaptacién a las
nuevas normativas europeas de las tradicionales industrias conserveras tarifefias. Por
ello, situado norte del nicleo principal de Tarifa y vinculado al actualmente en
desarrollo S1. La Vega, se plantea desde el Avance la incorporacién de nuevos
suelos de cardcter industrial al "mapa econémico" de la ciudad, que sirvan de apoyo
y complemento no solo a la actividad tradicional desarrollada en el nicleo, y que
necesita reconvertirse a las nuevas exigencias comunitarias, sino a las nuevas
actividades turisticas y productivas desarrolladas en el municipio. Se concibe este
suelo como un Parque Empresarial o Parque de Actividades, donde sea posible la
materializacién de productos hibridos  terciarios-industriales  caracterizado,
fundamentalmente, por una notable diversificacion de las actividades productivas
enclavadas. Las acusadas condiciones topogréficas de territorio colindante, la
presencia del rio de la Vega y los dmbitos de suelo no urbanizable de especial
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proteccién (Parques Naturales) que enmarcan el nicleo de poblacién, y la
imposibilidad de un crecimiento en continuidad con el actual, debido a la cercania
de la N-340, han condicionado la localizacién de los nuevos suelos productivos. La
propuesta de desdoblamiento de la actual N-340, y la reurbanizacion del nudo de
acceso sur a la ciudad, mejorard las conexiones viarias entre este nuevo escenario
econdémico, los actuales suelos en desarrollo y la ciudad de Tarifa.

Creado por y para la produccién agricola, el nicleo de Tahivilla nace relacionado y
vinculado a la N-340, elemento primordial de comunicacién con el resto del
municipio. Esta relacién de dependencia, ha traido, entre otras consecuencias, la
aparicién junto a unos suelos destinados a uso industrial por el planeamiento
vigente, de toda la serie de piezas inconexas, disgregadas y mal comunicadas que
podemos contemplar hoy en dia al Norte del nicleo y que se extienden a lo largo
de la carretera actual.

Partiendo de estas premisas, y teniendo en cuenta el carécter que poseerd la nueva
carretera nacional, parece légico la implantacién en este dmbito de un nuevo suelo
productivo, que apoydndose en el tejido preexistente y en la accesibilidad que
proporciona la N-340, promueva la apariciéon de un producto mixto y heterogéneo
que coadyuve a la implantacién de una actividad terciaria, hotelera y comercial, y
que de como resultado el tejido rico en variedad y actividad que la sociedad actual
demanda para este tipo de actuaciones productivas.

Con respecto a la llamada "Ciudad de Vacaciones', informar que en estos
momentos se estd planteando una revisién de esta propuesta del Avance, entre otfras
razones porque en la citada finca y en su entorno se ha producido una
importantisima implantacién de "molinos aerogeneradores' que, légicamente,
inhabilitan el proyecto. En lo que se refiere al denominado Cortijo del Moro, y
como ya hemos comentado, indicar que la posible actuacién se extiende sélo al
&dmbito en el que la propia administracion medioambiental ha reconocido la
ausencia de valores para incorporarse al é&mbito del Parque Natural Litoral
Algeciras-Tarifa, permitiendo incorporar al patrimonio pUblico una muy importante
superficie de suelo protegido. Los volimenes de editicacién son minimos: 0.08
m2/m2 de coeficiente de edificabilidad y una densidad mdéxima de 20
plazas/hectérea

"Tolerancia cero" con los campos de golf, dice la sugerencia. Con ello creemos que
debemos entender que la sugerencia propone que en el término municipal de Tarifa
no se prevea ninguna instalaciéon deportiva de esta naturaleza. Si ello es asi,
debemos advertir, en primer lugar, que ya en el planeamiento general vigente existe
expresamente previsto un campo de golf, concretamente en la zona de Atlanterra,
en el sector del suelo urbanizable programado denominado Cabo Plata, y que,
ademds, son posibles en las denominadas Unidades Urbanisticas Integradas del
Plan Vigente. En segundo lugar, debemos significar que en todos los estudios
realizados por la administracion autonémica responsable del turismo concluyen en
que uno de los caminos mds indicados para atraer el turismo de invierno de
calidad, es potenciar el deporte del golf, de fuerte arraigo en los paises
anglosajones y nérdicos, en los cuales, precisamente en las épocas de invierno, por
las caracteristicas climatolégicas que tienen, los aficionados se ven imposibilitados
para practicarlo, por lo que son una fuente potencial de concurrencia turistica si las
ofertas en este campo son atractivas. El turismo es, ademds, el motor econémico de
Tarifa y de la regién andaluza, el sector de actividad que mds elevados indice de
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crecimiento presenta en los Ultimos afos y al que se confia en gran parte el
crecimiento econémico futuro. Por ello, empieza a ser lugar comdn en los debates
sobre la economia y el medio ambiente en Andalucia un cambio de actitud sobre
posicionamientos  aprioristicos  relativos a  cualquier operacién  urbanistica
relacionada con las actividades turisticas y el golf, que empiezan a ser asimiladas a
Parques de Actividad Econémica de ¢ltima generacién que inciden en la dotacién
de usos ligados con el ocio y el recreo de la sociedad post-industrial. A estos
efectos recomendamos la lectura de ensayos tan relevantes como los de Daniel Bell
y Anthony Gidenns.

Si por el contrario por "tolerancia cero" debe entenderse que estas instalaciones no
pueden permitirse si no estd garantizado que su riego se produce sin mermas para
el recurso agua, ya sea superticial o subterrdnea, indicar que una de las condiciones
incuestionables que se ha de cumplimentar para permitir la puesta en carga de las
actuaciones urbanisticas asociadas a la materializacién de un campo de golf es que
el riego de éste se realice con agua depurada. Esta cuestién quedaria expresamente
incorporada en la Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacién
Urbanistica, ademds de otras tales como reduccién del consumo mediante gestion
agrondémica, fomento del ahorro energético y potenciacién del uso de energias
renovables, gestién de los residuos, mejora ecolégica de los hdbitat naturales vy
potenciacién del paisaje natural, especialmente en los espacios no utilizados para el
juego.

Respecto al resto de las sugerencias, compartirlas en general, y en especial la
relativa a la vivienda protegida, donde es necesario hacer un esfuerzo adicional
dado las caracteristicas de un municipio de marcado cardcter turistico como Tarifa.
Por ello el Plan tratard de asegurar un importante paquete de suelo que pueda
atender las necesidades de vivienda para los sectores mds débiles de la poblacién
desde el punto de vista social.

11.5. ASOCIACION DE PEQUENA Y MEDIANA EMPRESA DE TARIFA (APYMETA).

Nadie medianamente razonable estd de acuerdo con un planeamiento sin una
implicacién social, previa y posterior. Entre otras cosas porque el planeamiento
urbano no es un hecho cientificamente reglado ni el resultado inevitable de un
cuerpo legal. Ante todo, el planeamiento es un compromiso politico articulado
mediante el acuerdo o pacto.

Por ello, y consciente este equipo redactor de que nuestro trabajo no se justifica por
si mismo, sino que estd al servicio de la colectividad, se propuso en el Programa de
Trabajo presentado para la redaccién del Plan varias acciones de participacion
publica que superaban con creces las establecidas como obligatorias por la vigente
legislacién. Asi, se elaboré un extenso documento de Criterios y Obijetivos, que una
vez validado por la Corporacién Municipal fue sometido a exposicién puiblica al
objeto que todas aquellas personas o grupos de personas que mostraran su
inquietud en expresar sus ideas sobre Tarifa, sobre su presente y evolucién futura,
pudieran hacerlo en estas fases previas del Plan, haciendo un llamamiento especial
a todos aquellos profesionales y colectivos que trabajan dia a dia mds directamente
en contacto con la realidad territorial y socioeconémica de la ciudad.
Paralelamente, se puso en marcha una convocatoria a los propietarios del suelo
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que tenia como objeto lograr una concertacién urbanistica en la que el particular
asumiera el compromiso de facilitar el desarrollo urbanistico, y la Administracién
asume el papel de elemento dinamizador o coadyuvador en la consecucién del
buen fin de toda la gestién urbanistica. La justificacién de esta iniciativa parte del
andlisis realizado por la mayoria de los técnicos de la gestién del urbanismo en las
Oltimas décadas. Muchos han sido los Planes aprobados y pocos los ejecutados. Ha
sido el caso de Tarifa. El alejamiento del documento de la realidad y de los
ciudadanos es la causa de este fracaso, en gran medida, generalizado.

La valoracién del resultado de estas iniciativas no le corresponde a este equipo
redactor realizarla, sélo indicar que acudimos a cuantos actos y reuniones fuimos
convocados.

Se detiene la sugerencia en algunas afirmaciones que compartimos. Es cierfo que se
propone un mayor crecimiento proporcional en el nicleos de Facinas, Tahivilla, La
Zarzuela y EI Armachal que en el nicleo principal, y a estos nicleos tradicionales
han tenido hasta ahora muchas menos posibilidades de desarrollo que el nicleo
principal. Estamos ante una propuesta que equilibra el territorio. Pero, con todo
ello, el porcentaje de poblacién de estos nicleos, con la propuesta del Avance,
pasaria de ser de un 16% de la poblacién total en la actualidad a tan sélo un 20%.
Los nUmeros cantan. En el nicleo principal los crecimientos residenciales propuestos
por el Avance superan las 2.373 viviendas, que sumadas a las viviendas previstas
en los actuales suelos en desarrollo desde el planeamiento vigente (S3 Albacerrado,
S3 El Olivar, UUI3 La Marina ll), hace un total de 3.350. Ello, en aplicacién de un
pardmetro de 3,5 habitante/vivienda permanente da un techo poblacional de
11.725 nuevos habitantes, a los que habria que implementar las 2.254 plazas
hoteleras previstas. En los asentamientos tradicionales los datos son los siguientes:
En Facinas la propuesta de ordenacién del nuevo Plan General, incorpora un
volumen de viviendas de 398, que sumadas a las viviendas previstas en los actuales
suelos en desarrollo desde el planeamiento vigente (UA-2 y UA-3), hace un total de
456. Ello, en aplicacién de un parédmetro de 3,5 habitante/vivienda permanente da
un techo poblacional de nuevos 1.596 habitantes, a los que habria que
implementar las 66 plazas hoteleras previstas. Ello arroja un techo poblacional
orientativo de 2.970 habitantes. En Tahivilla la propuesta incorpora un ndimero de
viviendas de 409, que sumadas a las viviendas previstas en los actuales suelos en
desarrollo desde el planeamiento vigente (UA-5), hace un total de 457. Ello, en
aplicacién de los mismos pardmetros habitantes por vivienda permanente da un
techo poblacional de nuevos 1.599 habitantes, lo que implica un techo poblacional
orientativo de 2.088 habitantes para el nicleo de poblacién de Tahivilla. En La
Zarzuela son 89 las nuevas viviendas que incorpora la propuesta de ordenacion del
Avance, que con la aplicacién de los mismos pardmetros anteriores permite un
techo poblacional de nuevos 311 habitantes, a los que habria que implementar las
206 plazas hoteleras previstas.. Ello arroja un techo poblacional orientativo de 746
habitantes para el nicleo de poblacion de La Zarzuela. En El Almarchal la
propuesta de ordenacién incorpora un volumen de 144 viviendas que arroja un
techo poblacional de 504 nuevos habitantes, a los que habria que implementar las
176 plazas hoteleras previstas, lo que arroja un techo poblacional orientativo de

853 habitantes.

Con relaciéon al cardcter "rural' del término algdn dato més: segin la propuesta del
Avance sélo un porcentaje inferior al 0,04% del término municipal tendria
condiciones para ser incorporado al proceso urbanizador. El resto del término
tendria cardcter "rural". A no ser que la sugerencia se refiera a la "rururbanizacién',
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fenémeno que se viene produciendo en Tarifa y que se caracteriza por un consumo
indiscriminado de suelo; graves problemas medioambientales; déficits de
equipamientos y servicios puUblicos; exigencia de grandes inversiones piblicas no
estructurantes; ausencia de mecanismos de financiacion de las actuaciones;
deseconomias puUblicas y privadas; y ausencia de la equidistribucion de los derechos
y obligaciones. Evidentemente, este fenémeno no es deseado por el Plan, que
pretende transformarlo hacia posiciones regladas y solidarias con la comunidad.

Con relacién a los crecimientos turisticos, si comparamos las propuestas de
capacidad alojativa del Plan vigente con las propuestas del Avance concluimos que
el Avance reduce en mds de tres mil habitantes/plazas las previsiones del
planeamiento general vigente, explicitdndose, ademds, que se trata una hipétesis de
"mdaximo crecimiento" que las siguientes fases del Plan debian de matizar, como
efectivamente se estd haciendo.

Compartimos la opinién que la demanda de agua po’roble de los antiguos y nuevos
asentamientos y equipamientos, requieren la incorporacién al Plan de estudios de
prospectiva, informacién sobre redes de depdsitos y tuberias de suministros vy
dispositivos de depuracién. Asi se hard en la fase correspondiente, es decir, en la
fase de Aprobacién Inicial. También compartimos, y asi se explicita en la Memoria
de Ordenacién, la necesidad de prohibir las grandes superficies comerciales, tal
como estd definida dicha tipologia comercial en la vigente reglamentacién.

En relacién con los problemas de tréfico, informar que, efectivamente, el Avance no
soluciona problemas bésicos como la falta de aparcamiento, entre otras cosas
porque no es ese el objeto de un Avance de Plan General. En el documento de
aprobacién inicial si ya se incorporard un estudio de tréfico y las correspondientes
propuestas en funcién de la problemdtica detectada. En cualquier caso, y en una
primera aproximacién, indicar que los mayores problemas en la actualidad derivan,
de un lado, de lo estacionalidad turistica, de otro, de las caracteristicas del
Conjunto Histérico, y por Gltimo, de la falta de solucién de un acceso directo al
recinto portuario.

Respecto y a los temores y a las opiniones subjetivas nada puede hacer este equipo
redactor, salvo comentar que, en muchas ocasiones, bajo la bandera de la
sostenibilidad encuentran cobijo tanto argumentos trasnochados, depositarios de un
falso ecologismo y enrocados en un posicionamiento fundamentalista de la
cuestién, que asimilan por ecolégico y sostenible lo antiurbano y se posicionan
frontalmente ante cualquier propuesta de crecimiento y desarrollo urbanistico,
como, en el extremo contrario, argumentos de corte economicista que validan
cualquier propuesta de desarrollo por encima de otra consideracién.

Escribia Ortega y Gasset en su ensayo "Meditaciéon de la Técnica": Sin técnica el
hombre no existiria ni habria existido nunca. La técnica es lo contrario de la
adaptacién del sujeto al medio, puesto que es la adaptacién del medio al sujeto. Ya
esto bastaria para hacernos sospechar que se trata de un movimiento en direccién
inversa a todos los bidlogos. Esta reaccién contra su entorno, este no resignarse
contentdndose con lo que el mundo es, es lo especifico del hombre. Por eso, aidn
estudiado zoolégicamente, se reconoce su presencia cuando se encuentra la
naturaleza deformada... Un hombre sin técnica, sin reaccidén contra el medio, no es
un hombre.

Es decir, el hombre conforma su hébitat interviniendo en el medio, modeldndolo,
antropizando la naturaleza. Discernir e identificar los pardmetros que posibiliten el
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desarrollo del medio urbano sin provocar efectos irreversibles sobre las condiciones
de vida del resto de elementos que constituyen el ecosistema territorial, es decir,
mitigando el consumo de recursos no renovables y favoreciendo el correcto
funcionamiento del metabolismo urbano, es la clave de la cuestidon. De ahi que,
existan reflexiones que consideran que en los posicionamientos enfrentados sin mds
ante cualquier propuesta de crecimiento y desarrollo urbano, en realidad subyace
una absoluta y preocupante insensibilidad sobre la dimensién ecolégica del debate.

Los planteamientos han de realizarse desde la radicalidad pero, también, desde el
equilibrio y la moderacién, rechazando cualquier atfisbo de infantilismo. De esa
forma se podrd conformar un escenario territorial donde, junto a la legitima
preservacion de las caracteristicas naturales de determinados espacios, deberdn
tener acomodo las propuestas de desarrollo del medio urbano, como expresion
espacial de las también legitimas demandas de desarrollo social y econémico de la
poblacién que lo habita. En definitiva, sostenibilidad no significa enfrentamiento
entre lo natural y lo urbano. Un plan no es més sostenible ni medioambientalmente
mds valorable porque contenga un mayor porcentaje de espacios preservados de la
urbanizacién, ya que si no incorpora complementariamente una profunda reflexién
sobre los pardmetros antes expuestos estd dejando sin resolver muchas de las
componentes ecolégicas imputables a la planificacién urbanistica.

11.7. ASOCIACION DE PROMOTORES INMOBILIARIOS DE CADIZ.:

Lla sugerencia parece desconocer la Sentencia del Tribunal Constitucional
164/2001, que deja muy claro que la capacidad para decidir qué suelo es
urbanizable y cudl debe excluirse del proceso urbanizador, es inherentes a la
competencia para establecer un modelo urbanistico propio. La STC 164/2.001
ratifica que corresponde a la legislacién urbanistica autonémica y al municipio
establecer el modelo urbanistico de la ciudad.

Ademds, la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia ha establecido la
regulacion del suelo urbanizable. El art.10.1.A.a) de la LOUA establece que el Plan
General debe prever el crecimiento urbano necesario para garantizar el desarrollo
de la ciudad a medio plazo. Por su parte, el art.47, la LOUA dispone las distintas
categorias de la clase de suelo urbanizable que el Plan General puede establecer:

- Suelo urbanizable ordenado, integrado por los terrenos que formen el o los
sectores para los que el Plan establezca directamente la ordenacién
detallada que legitime la actividad de ejecuciéon, en funcién de las
necesidades y previsiones de desarrollo urbanistico municipal.

- Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos suficientes y mds

idéneos para absorber los crecimientos previsibles, de acuerdo con los
criterios fijados por el Plan General de Ordenacién Urbanistica.
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- Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por los restantes terrenos
adscritos a esta clase de suelo. Esta categoria deberd tener en cuenta las
caracteristicas naturales y estructurales del municipio, asi como la capacidad
de integracién de los usos del suelo y las exigencias de su crecimiento
racional, proporcionado y sostenible.

En consecuencia, y en ejercicio de la potestad reconocida en nuestro Ordenamiento
Juridico para establecer un modelo urbanistico y de apreciar las condiciones de los
terrenos para posibilitar su desarrollo urbanistico, el documento de Plan General de
Ordenacién Urbanistica adoptard las decisiones en materia de clasificacién del
suelo urbanizable, considerando como tal a aquel terreno no transformado con
aptitud para incorporarse al proceso urbanistico del nuevo Plan, y que en las
diversas fases de la formulacién del mismo, especialmente tras la elaboracién del
documento inicial del Estudio de Impacto Ambiental y de las necesidades de suelo
urbanizado a corto, medio y largo plazo, atendiendo a las previsiones de demanda
y la tendencia del consumo de suelo urbanizado actual, confirme su idoneidad vy
capacidad de integracién en la nueva estructura general.

Respecto al exhorto que realiza la sugerencia al equipo redactor para eliminar del
documento cuantas limitaciones y prohibiciones no resulten estrictamente necesarias
o traigan causa de valores medioambientales, decir que justo al contrario, este
equipo considera que, especialmente en materia urbanistica, la introduccién de
nuevas regulaciones legales es una tarea de afos, que la cultura urbanistica tarda a
veces decenios en penetrar en el tejido social, cuando lo logra. Tanto més cuando
nuestro derecho de propiedad, tan intimamente ligado a esa cultura, es
perfectamente romano y nuestra regulacién legal, rotundamente napoleénica. Por
tanto, toda repeticién, reiteraciéon y redundancia, deriva de la firme conviccién de
que solo mediante método tan arcaico como efectivo, es posible difundir vy,
finalmente, implantar la norma.

Con relacién a la solicitud de incrementar al méximo permisible edificabilidades y
densidades, indicar que éstas se ajustardn al territorio soporte, a los distintos usos y
tipologias que se propongan definitivamente y, sobre todo, a la consecucién de una
"densidad urbana eficiente".

Y por Gltimo, y en referencia a la solicitud de que se inviertan las determinaciones y
previsiones del Plan en el sentido de primar destacadamente el uso residencial sobre
el hotelero, decir que si bien es cierfo que la oferta turistico-residencial no reglada
ofrece un balance socioeconémico potente a corto plazo (fase de construccién y
venta) pierde competitividad como factor de desarrollo local a medio y largo plazo.
De igual forma, los datos procedentes de EGATUR (Encuesta de Gasto Turistico) del
IET (Instituto de Estudios Turisticos) apuntan que, en el dmbito nacional, el gasto
turistico en el ano 2003 para los residentes en alojamiento hotelero es de 96 €/dia
frente a los 43 €/dia para el resto de las tipologias residenciales. Es cierto que el
sector hotelero exige posiblemente la presencia de un sector empresarial mds
competitivo y diversificado; pero por ello mismo, la actividad turistica y de servicios
que se desarrolla en torno del mismo contribuye a la formacién y consolidacién de
un tejido industrial, cuya repercusién sobre la economia local resulta ser mas
perdurable, que la actividad que se genera a partir del sector inmobiliario de
segunda residencia. Asimismo, la renta que genera el gasto medio de un turista
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puede contribuir a financiar el mantenimiento de infraestructuras y espacios
publicos; vy, lo que es mdés importante, existe una coincidencia de intereses entre este
empresario hotelero, en funcién de las demandas de su cliente, y la conservacién de
espacios turfsticos de calidad, la calidad paisaiistica.

11.7. ECOLOGISTAS EN ACCION

Respecto a la "paradigmdtica” cifra de los 14.000.000 de metro cuadrados de
ésuelo urbano? que indica la sugerencia que se han aumentado, informar que, en
primer lugar el Avance no ha procedido a clasificar suelo, y en segundo lugar que
supone sélo un moderado incremento sobre el suelo considerado como apto para
incorporarse al proceso urbanizador que prevé el Plan General vigente. De hecho si
comparamos la capacidad alojativa del vigente Plan y de la propuesta del Avance
podremos comprobar que éste reduce en mds de tres mil habitantes/plazas las
previsiones del planeamiento general vigente, explicitdndose, ademds, que se trata
una hipdtesis de "méximo crecimiento" que las siguientes fases del Plan debian de
matizar, como efectivamente se estd haciendo.

Sobre el érea de Bolonia-El Lentiscal, informar en primer lugar que el crecimiento
previsto por el Avance es de 356 viviendas aproximadamente, de las que sélo 145
serfan nuevas viviendas. Si realizamos una simple operacién matemdética
observaremos que el incremento es de sélo el 40%, y no del 800 % como parece
indicar la sugerencia. Si lo que hacemos es comparar el suelo clasificado en el Plan
vigente con el suelo que el Avance propone como de posible clasificaciéon, el
resultado es que el Avance propone un incremento del 80%, no del 800%. Ello lo
que realmente quiere decir es que del total de suelo de posible incorporacién al
proceso urbanizador en el drea de Bolonia-El Lentiscal, el 50% se destina a
dotaciones y servicios. O sea, a reequipar un nicleo al que acude una gran
afluencia de publico que disfruta de esta zona, y que se intensifica en la época
estival, y en el que existe un déficit de equipamiento absoluto para la atencién al
usu;rijo, tanto en los aspectos sanitarios y de asistencia primaria como de seguridad
ciudadana.

Con la propuesta recogida en el Avance lo que se ha pretendido es responder a la
fragilidad y a la vez dinamismo de este espacio litoral, evitando lo que hasta ahora
ha venido sucediendo: un escenario de ausencia de modelo que ha provocado una
proliferacién de la indisciplina urbanistica y una desproporcién en el uso y consumo
de recursos naturales y culturales, que puede provocar un colapso de la situacién
actual fruto de la presidn ejercida sobre el medio y la fragilidad y precariedad de las
infraestructuras existentes. Para ello, el punto de partida ha sido el reconocimiento
del tejido residencial existente, el respeto hacia sus estructuras histéricas de
formacién, (la caracteristica agrupacién de viviendas en ‘'corrales'), y la
incorporacién, dentro del sistema del espacio colectivo, de las formaciones
naturales que singularizan este territorio (arroyo de El Pulido y del Alpariate), siendo
conscientes del cardcter marginal y precario que hoy dia presentan muchas zonas
del asentamiento. Estos planteamientos se reflejan en el grado de intervencion
propuesto sobre las distintas zonas que conforman el nicleo de El Lentiscal, desde
actuaciones de regeneracién de los bordes actuales, posibilitando la rehabilitacién
de los mismos y formalizando nuevas fachadas urbanas a los elementos que
conforman el sistema de espacios libres del asentamiento (fachadas al parque
urbano, el nuevo borde norte al drea dotacional de Baelo Claudia); operaciones, se
podria decir de cirugia urbana, dotando al asentamiento de la permeabilidad viaria
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adecuada, y cualificando su tejido residencial mediante la incorporacién de
plataformas de espacios libres y equipamientos, que establezcan relaciones
transversales con el frente litoral; intervenciones destinadas a incorporar nuevo
tejido residencial , en dreas de menor consolidacién, con la reticula como elemento
base de la ordenacién, buscando la implantacién de tipologias que diversifiquen el
producto residencial actual; y finalmente actuaciones destinadas a la regeneracién
del frente maritimo actual, desde la consideracién del frente litoral como espacio
para la colectividad.

La otra posibilidad serfa la "actitud pasiva" y dejar, como hasta ahora ha ocurrido,
la configuracién del asentamiento en manos de la afluencia, que ha marcado los
tipos de recursos a utilizar, las épocas de actividad y el tipo de oferta a instalar,
entre ellas la edificacién ilegal, las viviendas de alquiler irregular o, dentro de la
oferta regular, el predominio de la oferta camping, y una débil demanda de
servicios turisticos. Por Gltimo, indicar que no comprendemos que quiere decir la
sugerencia cuando propone "regularizar las construcciones no ilegales". Si no son
ilegales no necesitan regularizarse.

Con relacién a la ampliacion del Puerto de La Rada, indicar que la ampliacion
prevista por el Avance lo que realmente hace es "atemperar' la propuesta de
ampliacién de la administracién portuaria. Con la propuesta del Avance no se
afecta al Parque Natural del Frente Litoral Algeciras-Tarifa.

Cuando se refiere la sugerencia a la carretera que une Paloma Baja-Bolonia-
Atlanterra "que va por la costa", debe referirse a una carretera virtual puesto que no
hay ninguna propuesta en este sentido en el Avance. Debe haberse confundido con
una propuesta del Ultimo documento conocido del Plan Subregional, y que el
Avance del Plan General cuestiona.

Sobre las sugerencias que se refieren al Eje Los Lances-Valdevaqueros, la
ordenacién que desde el Avance del Nuevo Plan General se plantea la
consolidacién de este especial y singular escenario territorial, como el lugar idéneo
para el desarrollo de un oferta turistica de méxima calidad que se sustenta en tres
lineas bdsicas de intervencién: por un lado, el reconocimiento "cualificado" de las
situaciones consolidadas existentes, que no se limitan a los dmbitos clasificados por
el Plan vigente, sino que el irrefrenable proceso de construccién ilegal del territorio
ha colmatado dreas hasta la fecha, en suelos no urbanizables, convirtiéndose en un
preocupante conjunto de edificaciones que es necesario regular y acotar; por otro
lado, la asuncién de la clasificacién establecida desde el planeamiento vigente,
incorporando los suelos que estén en fase de desarrollo y reconociendo dentro de la
propuesta los sectores de suelos urbanizables; y finalmente la apuesta por el
desarrollo de nuevos suelos de crecimiento turistico, potenciando la directriz
transversal de crecimiento frente a la colmatacién del frente litoral, proponiendo
nuevos desarrollos hacia el interior, que posibiliten en los espacios de articulacién
entre dreas, el acercamiento y la intervisibilidad entre los grandes ecosistemas de
espacio protegido del término municipal, que cualifican las fronteras de este
territorio.

Dentro de esta estrategia de actuacién, destacan como elementos fundamentales
para su incorporacién al sistema dotacional y de espacio libres (también suman
para los 14 millones) que cualifican el escenario turistico que se propone, las riberas
de los rios Jara y Valle, y los espacios de contacto con el Parque Natural de los
Alcornocales y con el Parque Natural del Frente Litoral Algeciras-Tarifa. Se
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consolida asf un "eje turistico" que formaliza, cualifica y construye el frente al Parque
Natural del Frente Litoral, desde la Ensenada de Valdevaqueros hasta la playa de
Los Lances, desde la desembocadura del rio Valle hasta el complejo hidrico que
conforman la desembocadura del rio Jara y de la Vega, perfilado por la
monumentalidad del Parque Natural de los Alcornocales y con la Isla de las
Palomas y el Estrecho de Gibraltar como fondo escénico.

En relacién las sugerencias sobre el eje Ciudad de Vacaciones-Zarzuela-Almarchal-
Atlanterra, indicar que en estos momentos se estd planteando una revisiéon de esta
propuesta del Avance, entre otfras razones porque en la citada finca y en su entorno
se ha producido una importantisima implantacién de "molinos aerogeneradores"
que, légicamente, inhabilitan el proyecto. Seralar también que la ordenacién
contemplada en el Avance va sufrir cambios significativos en esta zona, ya que en el
proceso de desarrollo del Plan los estudios medioambientales apuestan por
mantener el frente litoral no colonizado en esta zona en su estado natural actual y
por entenderse necesario para la protecciéon del litoral, clasificarse como suelo no
urbanizable de proteccién especial, al objeto de proteger un dmbito que se ha
revelado singular y fragil. Incluso, y dada las caracteristicas de este dmbito, se
estudia proponer desde el Plan su incorporacién al Patrimonio Autonémico de Suelo
y su declaracién como Parque Periurbano. Ante la masificacién edificatoria existente
en el Area de Atlanterra, y bajo planteamientos de nuevos asentamientos turisticos
en posiciones de interior que reduzcan la presién sobre el litoral, se concibe este
&dmbito territorial como un "corredor ambiental, que posibilite el "re-conocimiento"
de uno de los grandes ecosistemas medioambientales que caracterizan 'y
singularizan el término de Tarifa.

En el nicleo del Cuartdn, y por encontrarse en trdmites para su desarrollo, desde el
documento de Avance del Nuevo Plan General de Tarifa, se asumen las propuestas
de crecimiento turistico previstas para el nidcleo de El Cuartén por el planeamiento
vigente. Sobre ellos debiera gravitar la misién de recualificar dotacionalmente el
drea, la salvaguarda y proteccion del cauce del rio Guadalmesi y la diversificacién
funcional mediante la instrumentacién de una complementariedad de usos
especificamente turisticos. Las intervenciones en el dmbito delimitado como suelo
urbano, dado la monofuncionalidad y precariedad de su estado actual, quiere el
nuevo Plan que vayan encaminadas al establecimiento de una reglas de ordenacién
y disefio que, desde el reconocimiento la "componente natural' del asentamiento
como argumento consustancial e irrenunciable en el modelo de ocupacién
propuesto, contribuyan a la recualificacién de su sistema de espacios publicos,
consolidando un producto turistico de excelencia acorde con la potencialidad del
escenario natural que lo acoge.

Por lo que respecta a los campos de golf hay que significar la importancia de estos
en lo relativo a fomentar el turismo. Ya estudios realizados en la Comunidad
Auténoma han llegado a concluir que el deporte del golf es uno de los caminos
mds idéneos para fomentar la desestacionalizacién de las actividades turisticas. El
turismo, ademdés, hay que concebirlo como una actividad econémica de primera
magnitud. Asi, resulta ser el motor econémico de la regién andaluza, el sector de
actividad que mds elevados indice de crecimiento presenta en los Gltimos afos.
Resulta perentorio un cambio de actitud sobre posicionamientos aprioristicos
relativos a cualquier operacién urbanistica relacionada con las actividades turisticas
y comenzar a asimilarlas a Parques de Actividad Econémica de ¢ltima generacién
que inciden en la dotacién de usos ligados con el ocio y el recreo de la sociedad
post-industrial. A estos efectos recomendamos la lectura de ensayos tan relevantes
como los de Daniel Bell y Anthony Gidenns. Ni que decir tiene que la principal
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oposicidon a estos equipamientos deportivos deriva del consumo del recurso agua.
En este sentido, indicar que una de las condiciones incuestionables que se ha de
cumplimentar para permitir la puesta en carga de las actuaciones urbanisticas
asociadas a la materializacién de un campo de golf es que el riego de éste se
realice con agua depurada. Esta cuestién quedard expresamente incorporada en la

Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacién Urbanistica, ademds de
ofras tales como reduccién del consumo mediante gestién agronémica, fomento del
ahorro energético y potenciacién del uso de energias renovables, gestion de los
residuos, mejora ecolégica de los hdbitat naturales y potenciacién del paisaje
natural, especialmente en los espacios no utilizados para el juego.

Enlazamos aqui con la afirmacién que realiza la sugerencia respecto a que no existe
en el documento ninguna mencién, estudio o previsién de dénde se va a sacar el
agua necesaria para tal incremento urbanistico del uso del suelo. Es cierto. Pero es
asi porque, como se ha indicado con anterioridad, las previsiones de crecimiento
son menores que en el Plan General vigente, y ademds las capacidades existentes y
los proyectos puestos en marcha por la administracién central y autonémica
(conexién de los dos subsistemas de abastecimiento) la disponibilidad del recurso
agua estd garantizada. En cualquier caso, la demanda de agua potable de los
antiguos y nuevos asentamientos y equipamientos, requieren la incorporacién al
Plan de estudios de prospectiva, informacién sobre redes de depésitos y tuberias de
suministros y dispositivos de depuracién; y asi se hard en la fase correspondiente, es
decir, en la fase de Aprobacién Inicial.

Por ¢ltimo, compartir las referencias que hace la sugerencia a la Agenda 21 de
Andalucia en relacién con las propuestas que deben regir las opciones estratégicas
de los planeamientos urbanisticos en municipios litorales con alta incidencia del
sector turistico.

11.8. GRUPO MUNICIPAL DEL PARTIDO POPULAR.

El Avance del Plan propone un mayor crecimiento proporcional en los nicleos de
Facinas, Tahivilla, La Zarzuela y El Almarchal que en el nicleo principal, ya que
estos nicleos tradicionales han tenido hasta ahora muchas menos posibilidades de
desarrollo que el ndcleo principal. Estamos ante una propuesta que equilibra el
territorio. Pero, con todo ello, el porcentaje de poblacién de estos nicleos, con la
propuesta del Avance, pasaria de ser de un 16% de la poblacién total en la
actualidad a tan sélo un 20%. Los numeros cantan. En el nicleo principal los
crecimientos residenciales propuestos por el Avance superan las 2.373 viviendas,
que sumadas a las viviendas previstas en los actuales suelos en desarrollo desde el
planeamiento vigente (S3 Albacerrado, S3 El Olivar, UUI3 La Marina Il), hace un
total de 3.350. Ello, en aplicacién de un pardmetro de 3,5 habitante/vivienda
permanente da un techo poblacional de 11.725 nuevos habitantes, a los que habria
que implementar las 2.254 plazas hoteleras previstas. En los asentamientos
tradicionales los datos son los siguientes: En Facinas la propuesta de ordenacién del
nuevo Plan General, incorpora un volumen de viviendas de 398, que sumadas a las
viviendas previstas en los actuales suelos en desarrollo desde el planeamiento
vigente (UA-2 y UA-3), hace un total de 456. Ello, en aplicacién de un pardmetro
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de 3,5 habitante/vivienda permanente da un techo poblacional de nuevos 1.596
habitantes, a los que habria que implementar las 66 plazas hoteleras previstas. Ello
arroja un techo poblacional orientativo de 2.970 habitantes. En Tahivilla la
propuesta incorpora un ndmero de viviendas de 409, que sumadas a las viviendas
previstas en los actuales suelos en desarrollo desde el planeamiento vigente (UA-5),
hace un total de 457. Ello, en aplicaciéon de los mismos pardmetros habitantes por
vivienda permanente da un techo poblacional de nuevos 1.599 habitantes, lo que
implica un techo poblacional orientativo de 2.088 habitantes para el nicleo de
poblacién de Tahivilla. En La Zarzuela son 89 las nuevas viviendas que incorpora la
propuesta de ordenacién del Avance, que con la aplicacién de los mismos
pardmetros anteriores permite un techo poblacional de nuevos 311 habitantes, a los
que habria que implementar las 206 plazas hoteleras previstas.. Ello arroja un techo
poblacional orientativo de 746 habitantes para el nicleo de poblacion de La
Zarzuela. En El Armachal la propuesta de ordenacién incorpora un volumen de
144 viviendas que arroja un techo poblacional de 504 nuevos habitantes, a los que
habria que implementar las 176 plazas hoteleras previstas, lo que arroja un techo
poblacional orientativo de 853 habitantes.

Respecto al apartado de la sugerencia relativa a la denominada "Ciudad de
Vacaciones', indicar que en estos momentos se estd planteando una revisién de esta
propuesta del Avance, entre otfras razones porque en la citada finca y en su entorno
se ha producido una importantisima implantacién de "molinos aerogeneradores"
que, légicamente, inhabilitan el proyecto. Seralar también que la ordenacién
contemplada en el Avance va sufrir cambios significativos en esta zona, ya que en el
proceso de desarrollo del Plan los estudios medioambientales apuestan por
mantener el frente litoral no colonizado en esta zona en su estado natural actual y
por enfenderse necesario para la proteccién del litoral, clasificarse como suelo no
urbanizable de proteccién especial, al objeto de proteger un dmbito que se ha
revelado singular y fragil. Incluso, y dada las caracteristicas de este dmbito, se
estudia proponer desde el Plan su incorporacién al Patrimonio Autonémico de Suelo
y su declaracién como Parque Periurbano. Ante la masificacién edificatoria existente
en el Area de Atlanterra, y bajo planteamientos de nuevos asentamientos turisticos
en posiciones de interior que reduzcan la presién sobre el litoral, se concibe este
&dmbito territorial como un "corredor ambiental, que posibilite el "re-conocimiento"
de uno de los grandes ecosistemas medioambientales que caracterizan 'y
singularizan el término de Tarifa.

Con relacién a la accesibilidad viaria a la zona de Atlanterra desde la N-340,
indicar que la fragilidad de estas conexiones viarias (actualmente se debe atravesar
el nicleo urbano de Zahara para poder acceder a ella), demandan una vinculacién
més clara, directa y cualificada con su espacio litoral. Para ello en el Avance se
propone un nuevo eje de relacién con el frente litoral que, partiendo de la nueva
arteria de conexién supramunicipal (desdoblamiento de la N-340), regulariza el
trazado de la actual CA-2221, propone un nuevo tramo que circunvale el nicleo de
La Zarzuela (posibilitando la implantacién de un desarrollo de carécter turistico), y
articula las nuevas relaciones territoriales con el Parque del Frente Litoral,
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garantizando asi una via de accesibilidad directa al asentamiento turistico de
Atlanterra y hacia todo el frente costero desde Zahara de los Atunes hasta Cabo de
Plata. Se propone la recualificacién de este eje viario desde su conexién con la N-
340 (E-05), regularizando su trazado y disefo, para adaptarlo a las nuevas
necesidades de la poblacién turistica, bajo pardmetros paisaijisticos, que incorporen
ofros modos de transporte mas relacionados con la dimensién contemplativa de las
demandas de movilidad del usuario de los escenarios turisticos, y se plantea el
trazado de una nueva variante que partiendo desde el nicleo de La Zarzuela,
posibilite una adecuada relacién con el espacio costero, que no deja de ser el
principal reclamo de la oferta turistica, y optimice la accesibilidad hacia el
asentamiento turistico preexistente.

Aclarar en relacién con el frente litoral de Valdevaqueros que el Avance no
cuestiona la condicion de sistema general de espacios libres de este dmbito, que se
encuentra vinculado a efectos de gestién y obtencién al sector del suelo urbanizable
programado SL-1 Valdevaqueros, sector que en fechas recientes, después de
finalizar el perfodo de sugerencias, ha presentado a tramitacién un Plan Parcial para
la ordenacién del citado sector.

En cuanto al trazado del ferrocarril, la solucién contemplada en el Avance es la
conocida como mds probable de los estudios hasta ahora realizados por la
administracién central, asi como el contemplado en los documentos conocidos del
Plan Subregional. Y en relacién con la propuesta de trazado alternativo para la
Canada Real Tarifa-Medina se estudiaré en las siguientes fases de redaccién.

Sobre la oportunidad de crear unas determinaciones del Plan que dé a los abrigos
prehistéricos con pinturas rupestres y a otros tipos de monumentos megaliticos o
histéricos en general, la categoria de dotaciones culturales del término municipal,
asi se ha hecho dentro de las limitaciones que tiene un plan urbanistico para ello,
que es subsidiario de la administraciéon autonémica de cultura. Remitimos al punto

2.3. LAS ESTRATEGIAS DE ACTIVACION DE LOS RECURSOS NATURALES de la

Memoria de Ordenacién.

Coincidimos con la sugerencia en el apartado referente a la energia edlica y
aclaramos que en el Avance se hacen referencias concretas a todos los Montes
Piblicos de Tarifa, sean titularidad municipal o no.

En relacién con las Unidades Ambientales Homogéneas, indicar que el andlisis
ambiental final sintético del territorio se basa en la utilizaciéon de un método que
permite distinguir diferentes piezas territoriales en funcién de sus caracteres
ambientales, pero también de su respuesta ante la intervencién humana. Tras
seleccionar los criterios que han de servir de base para el establecimiento de las
UAH, que estdn sumamente relacionados con la escala de trabajo, se ha efectuado
un minucioso andlisis de los mismos sobre el territorio estudiado. La interpretacién
de las relaciones entre los elementos y procesos del medio fisico-ambiental ha
permitido detectar las discontinuidades que definen un nimero determinado de
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unidades territoriales con grado suficiente de homogeneidad. Esta primera division
territorial basada en los métodos cartogrdficos de superposicién-correlacién, se
somete a una correccién-refutacion mediante la constatacién a través de la
fotointerpretacion y trabajo de campo de que las discontinuidades detectadas se
perciben visualmente sobre el territorio al igual que la unicidad de cada una de las
UAH que separan. Las singularidades especificas del término de Tarifa originan una
clara agregacién territorial de diferentes espacios a nivel mesoescalar y
microescalar. Quiere esto decir que se distingue con escaso género de dudas las
Unidades de Paisaje antes descritas, que estédn representada en el émbito de
estudio. Al mismo tiempo, a un nivel escalar macro 1:35.000, también son
perceptibles sobre el terreno los ecotonos e interfases que limitan y diferencian las
distintas unidades bdsicas territoriales, de manera que puede distinguirse con
facilidad el mosaico teselas espaciales que componen el territorio estudiado, por
ofro lado, claramente delimitados por la geomorfologia, la cubierta y los usos del
suelo. A esta escala las peculiaridades del medio fisico del dmbito de estudio, su
extensién y su homogeneidad, permiten la identificacién de las 27 Unidades
Ambientales Homogéneas de diferentes tamafos pero en las que se ha intentado
mantener un mismo nivel de varianza, interclase e intraclase. Entre los pardmetros
fundamentales para la definiciéon de las Unidades Ambientales Homogéneas se han
utilizado la morfologia, las alturas y pendientes, la cubierta del suelo, el tipo y la
densidad de la vegetacion, los usos, el paisaje y las limitaciones y condicionantes
para el desarrollo de las distintas actividades.

Respecto a las sugerencias sobre Facinas remitiros a la parte de este informe que
se refiere al citado nicleo, pero ademds explicitar que, en primer lugar, el Avance
Respecto a las sugerencias que se refieren a Facinas, en primer lugar es necesario
advertir que el Avance lo que ha pretendido es fijar la atencién y el interés en las
grandes opciones del Plan, en la concrecién de sus objetivos y en la conveniencia
de los instrumentos preparados para su ejecucién. Por tanto, muchas de las
propuestas y, fundamentalmente, las de ordenacién y calificacién de piezas
urbanas, sélo han tenido por objeto ofrecer la imagen de una forma de intervenir en
la ciudad, para poder evaluar su capacidad de alcanzar los objetivos propuestos.
Como se explicita en la Memoria del Avance, su disefio no se considera todavia
terminado ni excluyente de otros alternativos, y debe ser entendido como expresién
de un andlisis de dichas piezas urbanas y como imagen y verificacion de la
capacidad real de esas piezas para intervenir en la ordenacién la ciudad.

En segundo lugar, que el sistema de espacios libres y equipamientos propuestos en
el Avance responde a unas determinadas légicas que conviene explicitar: En
relacién con los espacios libres los principios que inspiran la propuesta son dos: de
un lado, establecer un importante espacio libre de remate de la operacién de
regeneracién y reconfiguracién del borde urbano Oeste de la ciudad (Parque
Mirador). La acentuada pendiente que presenta este sector de la ciudad, dificulta la
implantacién de usos de cardcter residencial, por lo tanto se resuelve la transicién
con el medio rural colindante mediante la localizacién de una pieza de espacio
colectivo, que a la vez que integra en el proyecto de ciudad la singularidad de este

TERRITORIO ¥ CIUDAD 108



INFORME DE CONTESTACION A LAS SUGERENCIAS PLANTEADAS AL AVANCE DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANISTICA DE TARIFA

borde urbano, permite el disefio de un elemento de encuentro y relacién de la
poblacién, que reconoce y formaliza los limites de la ciudad en una posicién
privilegiada de mirador hacia las sierras que conforman el Parque Natural de los
Alcornocales. De otro lado, y para conectar los grandes elementos de espacio
colectivo que pretenden conformar y recualificar los bordes urbanos del ndcleo,
hace necesario un sistema de relacién entre estas dreas de espacios libres y la
ciudad consolidada, que ademdés contribuya al esponjamiento del tejido urbano
existente y propuesto, y establezca nuevos canales de movilidad para la poblacién.
La red de arroyos que caracterizan la ladera Este del nidcleo, marcard en muchos
casos las pautas y las trazas por donde transcurra este sistema de relacién. Construir
la "transversalidad" seria pues el principio de ordenacién que tratamos de
desarrollar en este subsistema de espacios libres. Y con relacién a los
equipamientos, indicar que la estrategia instrumentada en el Avance obedece a los
siguientes principios: Generar una estructura homogéneamente distribuida por el
conjunto urbano, vincular la localizacién de las piezas dotacionales con los sistemas
viario y de espacios libres, con la finalidad de singularizar la escena urbana
infroduciendo un nuevo sistema de signos que garantice la legibilidad del espacio
urbano, adecuar la oferta dotacional a las nuevas demandas previsibles, tanto de la
poblacién residente como de la poblacién turistica.

En tercer y Gltimo lugar, es necesario sefalar que sea cual sea la calificacién que en
la ordenacién pormenorizada que definitivamente se establezca sobre la base de los
principios y estrategias enunciada, y en cuanto a la necesaria previsién de zonas
verdes y equipamientos pUblicos, asi como de la red general viaria, la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia y otras disposiciones
concordantes, y para aquellos propietarios que se vean por dotaciones de cardcter
publico, establecen los mecanismos oportunos que sirven de equidistribucién de los
beneficios y cargas derivados del planeamiento. Por lo que a efectos de gestién
urbanistica el documento de Aprobacién Inicial establecerd las dreas de reparto o
unidades de ejecucién que hagan viable esa equidistribucidon de los beneficios y
cargas.

Referida también en el dmbito de Facinas, comentar los aspectos relativos a la Zona
de Actividades Logisticas. Los estudios que se estdn realizando sobre la construccién
del enlace fijo entre Europa y Africa, identifican el territorio de Tarifa, vy
concretamente el drea de Facinas como el lugar idéneo para el trazado de esta
importantisima conexién ferroviaria. La construccién del paso a través del Estrecho
de Gibraltar es por tanto, asumido como fundamental en el devenir regional futuro,
y asi se recoge en las propuestas del Avance del Nuevo Plan General de Tarifa.
Importancia que se ve reflejada en las dimensiones e impronta territorial de la
ordenacién propuesta. Se entiende, por tanto, la Zona de Actividades Logisticas de
Facinas, como un nodo de interconexién dentro del entramado infraestructural
desplegado en el término (Puerta de Europa) y serd su posiciéon estratégica,
localizada entre las dos grandes redes de comunicacién existentes en el municipio,
la que le otorgard la relevancia territorial, necesaria para absorber y a su vez
desempenar su papel de pieza clave en el marco productivo y econémico, no solo
del municipio, sino de toda la Comunidad Auténoma. En este punto, enmarcada
entre la nueva red ferroviaria, que en este enclave se bifurca hacia el este (Los
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Barrios - Algeciras) haciendo posible la relacién entre las dos Bahias, y la N-340,
que a partir de aqui abandona su trazado actual y comienza uno nuevo planteado a
través del Parque Natural de los Alcornocales, se posiciona el dmbito elegido para
la actuacién. Dado que la topografia en este punto se suaviza, y la relacién con el
nicleo préximo de Facinas se resuelve limpiamente por medio de la introducciéon de
un gran sistema de espacios libre que los separa -al menos a nivel morfolégico-, la
solucién formal viene definida practicamente por las necesidades técnicas que un
drea logistica de estas caracteristicas demanda.

También en Facinas y sobre el aspecto de la sugerencia de que se siga tramitando
el proyecto actual de la zona industrial de Facinas, nada que objetar.

En relacién con los aspectos de la sugerencia que se refieren a los asentamientos
rurales, comentar que el Avance del Plan, como no podia ser de otra manera,
dentro del modelo del sistema de asentamientos tradicionales del término municipal
de Tarifa, no se olvida del importante diseminado de nicleos de carécter rural que
pueblan este escenario territorial. La presencia de este conjunto de asentamientos
plantea la necesidad de tener que reconocer o legitimar su existencia fisica, entre
ofras razones, ya no solo de indole social o urbanistica, sino por ser preciso
otorgarles una existencia juridica y formal, integrandolos en todos los aspectos y con
todas las consideraciones en la vida del término municipal, disfrutando y haciendo
valer sus derechos y cumpliendo con sus obligaciones, cuestién suficientemente
conformada tanto social como politicamente. Las estrategias de intervencion en este
especial sistema de asentamientos humanos detectados en el territorio de Tarifa, nos
llevan al establecimiento, segin sus caracteristicas morfotipolégicas, su nivel de
consolidacién y su grado de relaciéon productiva con el medio fisico en el que se
localizan, a considerarlos dentro de la categoria de Hdabitat Rural Diseminado.

Por tanto, incluimos dentro bajo esta denominacién aquellos asentamientos rurales
dispersos por el territorio que presentan una clara vinculacién con la actividad
agropecuaria, ampardndonos, para ello, en el reconocimiento que de esta
categoria del suelo no urbanizable realiza la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia en cuya Exposiciéon de Motivos queda definida como el asentamiento que
da soporte fisico a asentamientos dispersos de cardcter estrictamente rural y que
responden a ciertos procesos histéricos, como han podido ser iniciativas de
colonizacién agraria, que precisan de determinadas dotaciones urbanisticas, pero
que por su funcionalidad y cardcter disperso no se consideran adecuados para su
integracién en el proceso urbano propiamente dicho. Son dreas, pues, con marcado
carécter rural, que se implantan en el territorio desde hace décadas y en las que se
detecta un cierto grado de concentracién edificatoria cuyo volumen y caracteristicas
morfotipolégicas no hacen aconsejable su  consideracion como nicleo de
poblacién.

Dentro de esta categoria quedarian incluidos los siguientes asentamientos: La
Costa, Betis, La Jara, Las Pifias, Saladaviciosa, El Chaparral, El Bujeo, Caheruelas,
El Pulido, Los Zorrillos, El Alamillo, Puertollano, El Realillo y La Glorias, estando en
estudio la inclusiéon en esta figura los asentamientos de Rosa de la Contrera y
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Paloma Baja. La delimitaciéon concreta de cada uno de estos asentamientos se
realizard en las siguientes fases de la redaccién del Plan, informando que de
acuerdo a los criterios de la legislaciéon urbanistica vigente, dicha delimitacién ha de
ser necesariamente estricta, puesto que podemos deducir de la regulacién de la
LOUA, que el planeamiento no puede generar nuevos asentamientos en suelo no
urbanizable, ni tan siquiera de la categoria de Hébitat Rural Diseminado,
Unicamente puede limitarse a reconocer una situacién existente.

En lo que refiere a las intervenciones permitidas en los "hdbitats rurales
diseminados", serdn las propias de este tipo de dmbitos de cardcter agricola,
destinadas al mantenimiento y mejora de la explotacion de los recursos del medio
fisico del que subsisten, asi como aquellas tendentes a garantizar un nivel de
dotaciones adecuado para el desarrollo de indices razonables de calidad de vida.
Por otro lado, sefialar que, dentro de las estrategias de activacién turistica territorial
previstas desde el Avance para el término municipal de Tarifa, el desarrollo de un
turismo rural de méxima calidad, de un furismo que consuma naturaleza frente a la
demanda exclusiva del recurso "sol-playa", de un turismo que disfrute e interaccione
de una manera directa y activa con su medio fisico, mediante el establecimiento de
equipamientos de cardcter medioambiental, la localizacién selectiva de hoteles,
albergues o casa rurales, la implantacién de actividades lGdicas y de ocio para el
disfrute de estos espacios tan singulares, rutas, deportes de naturaleza, se convierte
en una de las acciones bdsicas que contribuyan a la revitalizaciéon econémica de
este ferritorio y posibiliten un desarrollo sostenible de sus recursos naturales.
Necesariamente, en los "Hdbitat Rurales Diseminados" incluidos dentro Parque
Natural declarado del Frente Litoral Tarifa-Algeciras, las intervenciones permitidas
deberdn también estar sujetas a la normativa que el Plan de Ordenacién de los
Recursos Naturales establece para estos asentamientos, que serd la que prevalezca
en cualquier caso

Sobre los aspectos enunciados por la sugerencia relativos al denominado Eje
Turistico Vadevaqueros-Los Lances, informar que desde el Avance se plantea la
consolidacién de este especial y singular escenario territorial, como el lugar idéneo
para el desarrollo de un oferta turistica de méxima calidad que se sustenta en tres
lineas bdsicas de intervencién: por un lado, el reconocimiento "cualificado" de las
situaciones consolidadas existentes, que no se limitan a los dmbitos clasificados por
el Plan vigente, sino que el irrefrenable proceso de construccién ilegal del territorio
ha colmatado dreas hasta la fecha en suelos no urbanizables, convirtiéndose en un
preocupante conjunto de edificaciones que es necesario regular y acotar; por otro
lado, la asuncién de la clasificacién establecida desde el planeamiento vigente,
incorporando los suelos que estén en fase de desarrollo y reconociendo dentro de la
propuesta los sectores de suelos urbanizables; y finalmente la apuesta por el
desarrollo de nuevos suelos de crecimiento turistico, potenciando la directriz
transversal de crecimiento frente a la colmatacién del frente litoral, proponiendo
nuevos desarrollos hacia el interior, que posibiliten en los espacios de articulacién
entre dreas, el acercamiento y la intervisibilidad entre los grandes ecosistemas de
espacio protegido del término municipal, que cualifican las fronteras de este
territorio. Dentro de esta estrategia de actuacion, destacan como elementos
fundamentales para su incorporacién al sistema dotacional y de espacio libres que
cualifican el escenario turistico que se propone, las riberas de los rios Jara y Valle, y
los espacios de contacto con el Parque Natural de los Alcornocales y con el Parque
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Natural del Frente Litoral Algeciras-Tarifa. Se consolida asi un "eje turistico" que
formaliza, cualifica y construye el frente al Parque Natural del Frente Litoral, desde
la Ensenada de Valdevaqueros hasta la ploya de Los Lances, desde la
desembocadura del rio Valle hasta el complejo hidrico que conforman la
desembocadura del rio Jara y de la Vega, perfilado por la monumentalidad del

Parque Natural de los Alcornocales y con la Isla de las Palomas y el Estrecho de
Gibraltar como fondo escénico.

Por lo que respecta a los campos de golf hay que significar la importancia de estos
en lo relativo a fomentar el turismo. Ya estudios realizados en la Comunidad
Auténoma han llegado a concluir que el deporte del golf es uno de los caminos
mds idéneos para fomentar la desestacionalizacién de las actividades turisticas. Ni
que decir tiene que la principal oposiciéon a estos equipamientos deportivos deriva
del consumo del recurso agua. En este sentido, indicar que una de las condiciones
incuestionables que se ha de cumplimentar para permitir la puesta en carga de las
actuaciones urbanisticas asociadas a la materializacién de un campo de golf es
que el riego de éste se realice con agua depurada. Esta cuestién quedard
expresamente incorporada en la Normativa Urbanistica del Plan General de
Ordenacién Urbanistica, ademdés de otras tales como reduccién del consumo
mediante gestién agrondmica, fomento del ahorro energético y potenciacién del uso
de energias renovables, gestion de los residuos, mejora ecolégica de los hdbitats
naturales y potenciacién del paisaje natural, especialmente en los espacios no
utilizados para el juego.

Con relacién al drea Bolonia-El Lentiscal, frente a la "actitud pasiva" de dejar, como
hasta ahora ha ocurrido, la configuraciéon del asentamiento en manos de la
afluencia, que ha marcado los tipos de recursos a utilizar, las épocas de actividad y
el tipo de oferta a instalar, entre ellas la edificacién ilegal, las viviendas de alquiler
irregular o, dentro de la oferta regular, el predominio de la oferta camping, y una
débil demanda de servicios turisticos; el Avance lo que pretende es responder a la
fragilidad y a la vez dinamismo de este espacio litoral, evitando lo que hasta ahora
ha venido sucediendo: un escenario de ausencia de modelo que ha provocado una
proliferacién de la indisciplina urbanistica y una desproporciéon en el uso y consumo
de recursos naturales y culturales, que puede provocar un colapso de la situacién
actual fruto de la presion ejercida sobre el medio y la fragilidad y precariedad de las
infraestructuras existentes. Para ello, el punto de partida ha sido el reconocimiento
del tejido residencial existente, el respeto hacia sus estructuras histéricas de
formacién, (la caracteristica agrupacién de viviendas en ‘'corrales'), y la
incorporacién, dentro del sistema del espacio colectivo, de las formaciones
naturales que singularizan este territorio (arroyo de El Pulido y del Alpariate), siendo
conscientes del cardcter marginal y precario que hoy dia presentan muchas zonas
del asentamiento. Estos planteamientos se reflejan en el grado de intervencién
propuesto sobre las distintas zonas que conforman el nicleo de El Lentiscal, desde
actuaciones de regeneracién de los bordes actuales, posibilitando la rehabilitacién
de los mismos y formalizando nuevas fachadas urbanas a los elementos que
conforman el sistema de espacios libres del asentamiento (fachadas al parque
urbano, el nuevo borde norte al drea dotacional de Baelo Claudia); operaciones, se
podria decir de cirugia urbana, dotando al asentamiento de la permeabilidad viaria
adecuada, y cualificando su tejido residencial mediante la incorporacién de
plataformas de espacios libres y equipamientos, que establezcan relaciones
transversales con el frente litoral; intervenciones destinadas a incorporar nuevo
tejido residencial , en dreas de menor consolidacién, con la reficula como elemento
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base de la ordenacién, buscando la implantacién de tipologias que diversifiquen el
producto residencial actual; y finalmente actuaciones destinadas a la regeneracién
del frente maritimo actual, desde la consideracién del frente litoral como espacio
para la colectividad.

Sobre el Puerto de la Rada plantea la sugerencia plantea que deberia preverse una
mayor ampliacién, y duda también de la rentabilidad de la via de penetracién a la
nueva ddrsena.

Con relacién a la ampliacién del Puerto de La Rada, indicar que, afectivamente, la
ampliacién prevista por el Avance lo que realmente hace es "atemperar' la
propuesta de ampliacién de la administracién portuaria. Con la propuesta del
Avance no se afecta al Parque Natural del Frente Litoral Algeciras-Tarita.

No creemos que nadie dude que la situaciéon actual del Puerto de La Rada se
caracteriza por, en primer lugar, la dificil accesibilidad que presenta esta pieza
singular del escenario socioeconémico de la ciudad; de otro lado, cada una de las
dreas que conforman el recinto portuario, sin canales de relacién entre los distintos
&dmbitos que conforman el Puerto, que a pesar de realizar funciones diversas todos
forman parte del mismo conjunto y contribuyen a enriquecer y a cualificar este
espacio. No existe una conexién viaria que posibilite la relacién directa entre las
distintas actividades y se detecta la presencia de espacios vacios de contenido
dentro del recinto. Y por Gltimo, en el carécter autista en su relaciéon con la ciudad,
no nos debemos olvidar de este dmbito que conforma la fachada maritima sur de
Tarifa, de esta "pieza urbana" clave que dialoga con la murallas histéricas y
establece conexiones visuales més alld del Estrecho.

Con estas premisas de partida, desde el Avance se plantea la revitalizacion del
Puerto de la Rada, su reordenacién hacia un espacio de mayor competitividad
econémica, mediante la ampliacién y mejora de las instalaciones actuales,
aportando los espacios adecuados para el desarrollo de usos industriales, y
reforzando la potencialidad turistica de la ciudad y sus recursos naturales, mediante
el aumento del peso especifico de los usos terciario-comerciales complementarios a
las nuevas instalaciones deportivas propuestas. Las "ideas-fuerza" que rigen la
ordenacién propuesta para el nuevo espacio portuario son:

e Reorganizacién de la estrategia de accesibilidad al recinto portuario, como la
operacién clave que posibilite su transformacién. El nuevo Acceso Sur a la
ciudad de Tarifa, se convierte en la pieza clave para la reactivacién de las
instalaciones portuarias, posicionando el Puerto de la Rada en primera linea de
accesibilidad territorial. Se garantiza con esta operacién un acceso directo desde
los principales corredores infraestructurales que atraviesan el término municipal
(N-340) hacia el Sistema General Portuario, y por otro lado, mediante la
reconfiguracién, y retranqueo en algunos puntos, de los limites del actual
recinto, se consigue una mejora de la accesibilidad viaria intraurbana, reforzada
por la localizacién de nuevas rotondas, de nuevos nudos que articulan las
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relaciones con las redes que confluyen en este espacio y con los accesos al
puerto.

e Reordenacion del espacio portuario con operaciones que contribuyan a la
revitalizacién y mejora de su potencial. Desde el Avance se propone la
ampliacién de las instalaciones portuarias, mediante la incorporacién de un
nuevo muelle, en su parte oriental. Esto permitiré una reordenacién de las
actividades del actual recinto portuario, y quedarian claramente diferenciadas el
drea pesquera, en el muelle oriental; el drea de transporte maritimo, en la zona
central del recinto portuario; y el drea néutico-deportiva, en el drea occidental.

e La articulaciéon interior. Las distintas dreas de actividad del puerto, los nuevos
escenarios, estardn interconectados a través del sistema viario. Se disefia un
canal de movilidad interior que conecta entre si las diferentes dreas y los accesos
del recinto portuario, pero entendemos que el tratamiento de este elemento
articulador debe dar respuesta al modelo de implantacién dotacional y de
espacios libres que se pretende conseguir, con un adecuado tratamiento de las
calzadas, de los espacios de paseo, del mobiliario urbano, con la incorporacién
de carril bici o de zonas de arbolado. De la misma manera los espacios
destinados al estacionamiento de vehiculos, necesarios por ofra parte, para
acoger la demanda de automdviles que estas actividades generan, deben ser
fruto de una reflexién mds profunda, pensar estos dmbitos como espacios
continuos donde se facilite la maniobra, donde las diferencias de pavimento o
los elementos de arbolado construyan espacios de alta calidad urbana vy
paisaijistica.

e El proyecto del frente de contacto puerto-ciudad. El frente portuario hacia la
ciudad, deberia ser tratado, concebido e ideado como una unidad proyectual
que ofrezca una respuesta urbana integral, si bien con una cierta capacidad
metamérfica para adecuarse a las diferentes actividades que se prevé localizar a
lo largo de su recorrido. El proyecto del frente portuario deberia pensarse desde
su doble cara (urbana y portuaria), evitando mostrar una imagen exclusivamente
funcional y desarticulada de un elemento fundamental para permeabilizar fisica
y visualmente el puerto y la ciudad.

Un proyecto de la singularidad y funcién estratégica de estas caracteristicas debe
contener una dimensién retérica capaz de persuadir a la colectividad a la que va a
ser dirigida, tratando de aportar una nueva semiologia que proporcione hitos
referenciales que permitan la apropiacién del puerto por la ciudadania como
presupuesto bdsico para el fortalecimiento de los vinculos territoriales para crear
afinidad, comunidad, cohesién e integracién social.

En definitiva, el Puerto también debe formar parte de la ciudad.

Acomete también la sugerencia un paquete de propuestas relativas al nicleo
principal, y que se refieren a la ubicacién del recinto ferial, a la modificacién del uso
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del estadio municipal y a un cambio de ubicacién de la nueva zona industrial
propuesta.

La localizacién del recinto ferial de Tarifa, primero en el entorno de la Plaza de
Toros, actualmente, un espacio marginal y vacio de contenido, y hoy en la parcela,
aun sin ocupar destinada a equipamiento docente del antiguo sector de suelo
urbanizable S-2 La Marina, nos lleva a establecer desde el documento de Avance,
una nueva localizacién para este singular dmbito urbano. La posicién elegida, para
este nuevo espacio colectivo, es la de formalizar la transicién con el Paraje Natural
de Los Lances, regenerando asi, un espacio que en la actualidad, esta desarticulado
y olvidado, un &mbito degradado donde conviven junto al Estadio Municipal, un
vertedero, una empresa de infraestructuras de agua, la oficina de informacién

turistica, sobre un soporte fisico sin estructura ni tratamiento urbano alguno. Se trata
de dignificar el borde noroccidental de la ciudad, de rematar la operaciéon de
regeneraciéon del frente marftimo con una importa pieza de espacio libre que
articule la transicién visual y fisica hacia el importante ecosistema natural de la
playa de Los Lances. Se concibe como un espacio libre "equipado”, donde puedan
desarrollarse actividades complementarias, de cardcter deportivo, vinculadas a la
cercania del mar, de cardcter medioambiental, potenciando los recursos que el
paraje natural ofrece, y donde las claves del proyecto, posibiliten, en una
determinada época del afio, su reconversién en el lugar de encuentro de toda la
ciudad de Tarifa, en su recinto ferial.

En relacién con la propuesta de traslado del Estadio Municipal Antonio Lépez Pua,
hacia una posicién de cabecera del nuevo Parque Central del Crecimiento Norte, ya
en el Avance se especifica claramente que lo que se posibilita es la implantacién en
su posiciéon actual de una oferta terciario hotelera que incentive y revitalice este
dmbito urbano, ademds de un importante espacio libre.

La fragilidad del dmbito a que se refiere la sugerencia imposibilita un crecimiento en
continuidad con el actual poligono industrial S1. La Vega. Por ello, situado norte del
nicleo principal de Tarifa y con cierta vinculacién con el actualmente en desarrollo
S1. La Vega, se plantea desde el Avance la incorporacién de nuevos suelos de
carécter industrial al "mapa econémico" de la ciudad, que sirvan de apoyo y
complemento no solo a la actividad tradicional desarrollada en el ndcleo, y que
necesita reconvertirse a las nuevas exigencias comunitarias, sino a las nuevas
actividades turisticas y productivas desarrolladas en el municipio. Se concibe este
suelo como un Parque Empresarial o Parque de Actividades, donde sea posible la
materializacién de productos hibridos terciarios-industriales  caracterizado,
fundamentalmente, por una notable diversificacion de las actividades productivas
enclavadas. Lo propuesta de desdoblamiento de la actual N-340, y la
reurbanizacién del nudo de acceso sur a la ciudad, mejorard las conexiones viarias

entre este nuevo escenario econdémico, los actuales suelos en desarrollo y la ciudad
de Tarifa.

Por ltimo, coincidir con las sugerencias en lo relativo a la necesidad de un estudio
pormenorizado sobre infraestructuras y especialmente sobre el tréfico y los
aparcamientos, asi como en potenciar la rehabilitacion del casco histérico.
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11.9. GRUPO MUNICIPAL DEL PARTIDO SOCIALISTA OBRERO ESPANOL DE
ANDALUCIA.

En lo que se refiere al framo de via de alta capacidad, alternativa a la N-340, que
en opinién de la sugerencia infiere una grave afeccién ambiental y paisaijistica al
Parque de los Alcornocales, informar que las tensiones que la actual carretera N-
340 (E-05) presenta desde Facinas al nicleo de Tarifa, desde Valdevaqueros a Los
Lances, con mdltiples accesos a las distintas éreas residenciales y hoteleras, que de
manera espontdnea han ido surgiendo a lo largo de esta via, imposibilitando en
muchos casos un aumento de su seccién, nos lleva a la reflexiéon de establecer una
alternativa de trazado a los flujos de cardcter supramunicipal que el territorio de
Tarifa necesita. Se opta por liberar este tramo viario, de la carga de trédfico de
carécter nacional y regional y reconducirlo por una nueva via que apoydndose
sobre el trazado de las actuales CA-2213 (CAP-2213) y CA-2214 (CAP-2214),
enlace directamente con el nicleo urbano de Tarifa, a través del Parque Natural de
Los Alcornocales, adecuando su disefio y seccién a las nuevas demandas de tréfico
que este enlace ferritorial requiere. La magnifica experiencia que ha supuesto la
ejecuciéon de la A-381 a su paso por el Parque Natural de los Alcornocales nos
permite pensar que un frazado de esta naturaleza no tfiene por que afectar
negativamente a los valores naturales de este territorio.

De otro lado, la alternativa de trazado propuesta como red de cardcter nacional-
regional, que no lo olvidemos tendria como base el trazado de la actual CA-2213
(CAP-2213) y CA-2214 (CAP-2214) y que podria pensarse que su trazado
respondiera a los mismos requerimientos medioambientales que la recién ejecutada
A-381 (¢por qué no?), provocaria la liberaciéon de la actual N-340 (E-05) de los
flujos de ftréfico intermunicipal y permite consolidar un eje que, debido a las
especiales caracteristicas medioambientales del territorio que atraviesa (entre los dos
Parques Naturales, paralela a la costa, desde la Ensenada de Valdevaqueros hasta
la playa de Los Lances), y a las caracteristicas de los asentamientos que sobre ella
se estdn produciendo, se convierte en el soporte de los suelos turisticos existentes y
de los nuevos emplazamientos propuestos por el Avance del Plan. Se configura
como una "via paisajistica”, de la que parten las vias de acceso a algunos de los
principales asentamientos turisticos que caracterizan el escenario de Tarifa, como
son el Area de Bolonia, Punta Paloma, Eje turistico Valdevaqueros-Los Lances,
generando un "eje de actividad" que comienza a entenderse bajo otro tipo de
pardmetros, no tanto funcionales, temporales, de relacién territorial, sino de
cardcter turistico, dotacional, paisajistico, de accesibilidad hacia los distintos
asentamientos que se apoyan en ella y hacia el frente litoral. Se concibe como una
via de "capacidad metamérfica" de adaptacion a los diferente contextos por los que
atraviesa, fortaleciendo la riqueza y diversidad de su trazado y llegando en algunos
tramos, donde las especiales caracteristicas paisajisticas y medioambientales del
entorno asf lo demanden, a coexistir con otros modos de movilidad, y maneras de
desplazarse en el tiempo, como son el carril bici, senderos peatonales... etc.

Solo dos alternativas quedan si esta alternativa de trazado no es aceptada. O se
desdobla en su integridad la N-340, o se mantiene el viario existente sin desdoblar.
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.El desdoblamiento del actual trazado de la N-340 supondria hipotecar de manera
definitiva el contacto natural entre la sierra y el litoral tarifefio. Serfa hipotecar los
pocos suelos aptos para algin desarrollo turistico reglado que aporte valor afadido
a la oferta tarifefia, supondria una afeccién a unos territorios del Parque Natural de
los més fragiles y de mds valor ambiental y paisaijistico, y supondria optar por
redundar en el fracasado "modelo mediterrdneo".

Hoy conocemos que el trazado propuesto por el Avance del Plan no ha sido tenido
en cuenta en el Estudio Informativo que estd realizando el Ministerio de Fomento,
que apuesta por el desdoblamiento de la actual N-340. También conocemos la
oposicidon que, por diversas razones, dicha solucién ha despertado en la localidad.
La solucién definitiva que apruebe el Ministerio serd la propuesta que se recoja en
las siguientes fases de redaccién del Plan, pero mucho nos tememos que esa
solucién se hard esperar.

Con respecto al trazado "ex novo" de un nuevo acceso a Atlanterra desde la N-340
que pudiera enlazar ésta con Facinas y Tahivilla, considera el Avance que,
efectivamente, la fragilidad de estas conexiones viarias (actualmente se debe
atravesar el nicleo urbano de Zahara para poder acceder a ella), demandan una
vinculacién més clara, directa y cualificada de la N-340 con ese espacio litoral.
Para ello en el Avance se propone un nuevo eje de relacion con el frente litoral que,
partiendo de la nueva arteria de conexién supramunicipal (desdoblamiento de la N-
340), regulariza el trazado de la actual CA-2221, propone un nuevo tramo que
circunvale el nicleo de La Zarzuela (posibilitando la implantacién de un desarrollo
de cardcter turistico), y articula las nuevas relaciones territoriales con el Parque del
Frente Litoral, garantizando asi una via de accesibilidad directa al asentamiento
turistico de Aflanterra y hacia todo el frente costero desde Zahara de los Atunes
hasta Cabo de Plata. Se propone la recualificacién de este eje viario desde su
conexién con la N-340 (E-05), regularizando su trazado y disefio, para adaptarlo a
las nuevas necesidades de la poblacién turistica, bajo pardmetros paisaiisticos, que
incorporen otros modos de transporte mas relacionados con la dimension
contemplativa de las demandas de movilidad del usuario de los escenarios
turisticos, y se plantea el trazado de una nueva variante que partiendo desde el
nicleo de La Zarzuela, posibilite una adecuada relacién con el espacio costero, que
no deja de ser el principal reclamo de la oferta turistica, y optimice la accesibilidad
hacia el asentamiento turistico preexistente. Esta solucién seria mucho mdés rentable
social y econémicamente hablando y, ademds, evitaria introducir tensiones de
ocupacién a un territorio virgen y valioso.

Sobre las ampliaciones de suelo propuestas en los nicleos de La Zarzuela y El
Armachal, entendemos que en términos globales las actuaciones propuestas
satisfacen de forma sobrada las expectativas de crecimiento de estos asentamientos.
Concretamente en La Zarzuela son 89 las nuevas viviendas que incorpora la
propuesta de ordenacién del Avance, que permite un techo poblacional de nuevos
311 habitantes, a los que habria que implementar las 206 plazas hoteleras
previstas. Ello arroja un techo poblacional orientativo de 746 habitantes para el
nicleo de poblacién de La Zarzuela. En El Armachal la propuesta de ordenacién
incorpora un volumen de 144 viviendas que arroja un techo poblacional de 504
nuevos habitantes, a los que habria que implementar las 176 plazas hoteleras
previstas, lo que arroja un techo poblacional orientativo de 853 habitantes.
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En relacién con los asentamientos rurales comentar que el Avance del Plan, como
no podia ser de ofra manera, dentro del modelo del sistema de asentamientos
tradicionales del término municipal de Tarifa, no se olvida del importante
diseminado de ndcleos de cardcter rural que pueblan este escenario territorial. La
presencia de este conjunto de asentamientos plantea la necesidad de tener que
reconocer o legitimar su existencia fisica, entre otras razones, ya no solo de indole
social o urbanistica, sino por ser preciso otorgarles una existencia juridica y formal,
infegrdndolos en todos los aspectos y con todas las consideraciones en la vida del
término municipal, disfrutando y haciendo valer sus derechos y cumpliendo con sus
obligaciones, cuestién suficientemente conformada tanto social como politicamente.
Las estrategias de intervencién en este especial sistema de asentamientos humanos
detectados en el territorio de Tarifa, nos llevan al establecimiento, segin sus
caracteristicas morfotipoldgicas, su nivel de consolidacién y su grado de relacién
productiva con el medio fisico en el que se localizan, a considerarlos dentro de la
categoria de Hdbitat Rural Diseminado. Por tanto, incluimos bajo esta
denominacién aquellos asentamientos rurales dispersos por el territorio que
presentan una clara vinculacién con la actividad agropecuaria, ampardndonos,
para ello, en el reconocimiento que de esta categoria del suelo no urbanizable
realiza la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia en cuya Exposicién de
Motivos queda definida como el asentamiento que da soporte fisico a asentamientos
dispersos de carécter estriccamente rural y que responden a cierfos procesos
histéricos, como han podido ser iniciativas de colonizacién agraria, que precisan de
determinadas dotaciones urbanisticas, pero que por su funcionalidad y cardcter
disperso no se consideran adecuados para su integracién en el proceso urbano
propiamente dicho. Dentro de esta categoria quedarian incluidos los siguientes
asentamientos: La Costa, Betis, La Jara, Las Pifas, Saladaviciosa, El Chaparral, El
Bujeo, Caheruelas, El Pulido, Los Zorrillos, El Alamillo, Puertollano, El Realillo y La
Glorias, estando en estudio la inclusién en esta figura los asentamientos de Rosa de
la Contrera y Paloma Baja. La delimitaciéon concreta de cada uno de estos
asenfamientos se realizard en las siguientes fases de la redaccién del Plan,
informando que de acuerdo a los criterios de la legislacién urbanistica vigente,
dicha delimitacién ha de ser necesariamente estricta, puesto que podemos deducir
de la regulacién de la LOUA, que el planeamiento no puede generar nuevos
asentamientos en suelo no urbanizable, ni tan siquiera de la categoria de Hdabitat
Rural Diseminado, Unicamente puede limitarse a reconocer una situacién existente.

Coincidir con la sugerencia en lo relativo a la ubicacién de los campos de golf,
intentando acercar una de las propuestas al nidcleo principal, siempre y cuando éste
se desarrollara en una posicién tal que potenciara la directriz transversal, a fin de
evitar la colmatacién longitudinal del sistema de playas.

Respecto a las sugerencias sobre Facinas remitiros a la parte de este informe que
se refiere al nicleo de Facinas, pero ademds explicitar que, en primer lugar, el
Avance lo que ha pretendido es fijar la atencién y el interés en las grandes opciones
del Plan, en la concrecién de sus objetivos y en la conveniencia de los instrumentos
preparados para su ejecucién. Por tanto, muchas de las propuestas v,
fundamentalmente, las de ordenacién y calificacién de piezas urbanas, sélo han
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tenido por objeto ofrecer la imagen de una forma de intervenir en la ciudad, para
poder evaluar su capacidad de alcanzar los objetivos propuestos. Como se explicita
en la Memoria del Ordenacién, su disefio no se considera todavia terminado ni
excluyente de otros alternativos, y debe ser entendido como expresién de un andlisis
de dichas piezas urbanas y como imagen y verificacién de la capacidad real de esas
piezas para intervenir en la ordenacién la ciudad. En segundo lugar, que el sistema
de espacios libres y equipamientos propuestos en el Avance responde a unas
determinadas |6gicas que conviene explicitar: En relacién con los espacios libres los
principios que inspiran la propuesta son dos: de un lado, establecer un importante
espacio libre de remate de la operacién de regeneraciéon y reconfiguracién del
borde urbano Oeste de la ciudad (Parque Mirador). La acentuada pendiente que
presenta este sector de la ciudad, dificulta la implantacién de usos de carécter
residencial, por lo tanto se resuelve la transicién con el medio rural colindante
mediante la localizacién de una pieza de espacio colectivo, que a la vez que integra
en el proyecto de ciudad la singularidad de este borde urbano, permite el disefio de
un elemento de encuentro y relacién de la poblacién, que reconoce y formaliza los
limites de la ciudad en una posicién privilegiada de mirador hacia las sierras que
conforman el Parque Natural de los Alcornocales. De otro lado, y para conectar los
grandes elementos de espacio colectivo que pretenden conformar y recualificar los
bordes urbanos del nidcleo, hace necesario un sistema de relacién entre estas dreas
de espacios libres y la ciudad consolidada, que ademds contribuya al
esponjamiento del tejido urbano existente y propuesto, y establezca nuevos canales
de movilidad para la poblacién. La red de arroyos que caracterizan la ladera Este
del ndcleo, marcaréd en muchos casos las pautas y las trazas por donde transcurra
este sistema de relacién. Construir la "transversalidad" seria pues el principio de
ordenacién que tratamos de desarrollar en este subsistema de espacios libres. Y con
relacién a los equipamientos, indicar que la estrategia instrumentada en el Avance
obedece a los siguientes principios: Generar una estructura homogéneamente
distribuida por el conjunto urbano, vincular la localizacion de las piezas
dotacionales con los sistemas viario y de espacios libres, con la finalidad de
singularizar la escena urbana introduciendo un nuevo sistema de signos que
garantice la legibilidad del espacio urbano, adecuar la oferta dotacional a las
nuevas demandas previsibles, tanto de la poblacién residente como de la poblacién
turistica. Con relacién a la denominada Zona de Actividades Logisticas, sefialar que
los estudips que se estédn realizando sobre la construccién del enlace fijo entre
Europa y Africa, identifican el territorio de Tarifa, y concretamente el drea de Facinas
como el lugar idéneo para el trazado de esta importantisima conexién ferroviaria.
La construccién del paso a través del Estrecho de Gibraltar es por tanto, asumido
como fundamental en el devenir regional futuro, y asi se recoge en las propuestas
del Avance del nuevo Plan General. Importancia que se ve reflejada en las
dimensiones e impronta territorial de la ordenacién propuesta. Se entiende, por
tanto, la Zona de Actividades Logisticas de Facinas, como un nodo de interconexién
dentro del entramado infraestructural desplegado en el término (Puerta de Europa) y
seré su posicion estratégica, localizada entre las dos grandes redes de
comunicacion existentes en el municipio, la que le otorgaré la relevancia territorial,
necesaria para absorber y a su vez desempenar su papel de pieza clave en el marco
productivo y econdémico, no solo del municipio, sino de toda la Comunidad
Auténoma. En este punto, enmarcada entre la nueva red ferroviaria, que en este
enclave se bifurca hacia el este (Los Barrios - Algeciras) haciendo posible la relacion
entre las dos Bahias, y la N-340, que a partir de aqui abandona su trazado actual y
comienza uno nuevo planteado a través del Parque Natural de los Alcornocales, se
posiciona el émbito elegido para la actuacion.
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Y en lo referente a las sugerencias que tratan de aspectos que corresponden a la
ordenacién pormenorizada, remitirnos a la siguiente fase documental, donde una
vez evaluadas urbanisticamente se conformaran las correspondientes propuestas.

11.10.MINISTERIO DE DEFENSA.

En la medida que afecten al Plan todas las sugerencias del Ministerio de Defensa
serdn tenidas en cuenta en las siguientes fases procedimentales. Se propone
también, que el Ayuntamiento se dirija al Ministerio de Fomento a los efectos de
hacerles llegar los requerimientos del Ministerio de Defensa respecto al proyecto de

desdoblamiento de la N-340.

11.11.COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE CADIZ.

Como no podria ser de otra manera el Plan distinguird los usos caracteristicos y
globales residenciales y turisticos. Y en cuanto al establecimiento de las condiciones
de compatibilidad de los distintos usos pormenorizados que pudieran ser
englobados en el global o caracteristico turistico, nos remitimos a las reflexiones que
realiza el Avance en los puntos 4.1.2. DEFINICION Y APLICABILIDAD DEL USO
TURISTICO y 4.1.3. UNA PRIMERA APROXIMACION A LA PARAMETRIZACION DEL
USO TURISTICO EN EL PLANEAMIENTO URBANO DE LAS AREAS LITORALES.

Se refiere ofro aspecto de la sugerencia a la necesidad de concertacién con las
administraciones competentes determinadas infraestructuras estructurantes. Esa
correcta observacién habria que hacerla més a dichas administraciones que al
Ayuntamiento. La aparicién en los Gltimos 15 de afos de la nueva regulacién de la
legislacién sectorial con incidencia en el territorio ha provocado verdaderos problemas
de ajustes en el planeamiento urbanistico. Los nuevos planes generales tienen que ir
respondiendo a las exigencias de la produccion legislativa sectorial de las distintas
administraciones publicas, que han tenido como motivacién Gltima la de procurarse de
un régimen juridico tuitivo de su nivel competencial. A este respecto cabe recordar por
su importancia en el término municipal de Tarifa, la Ley de Carreteras, la legislacién
forestal o de vias pecuarias. Esta legislacién sectorial ha desconocido la funcién propia
urbanistica y ha establecido una normativa de tutela e imposiciones como salvaguarda
competencial que dificulta la gestién posterior de los planes urbanisticos. Es cierto que
en ocasiones esta legislacion estd motivada por intereses y valores que nadie duda
sobre la necesidad de su proteccién, pero que su plasmacién Gltima ha estado
desacertada al no entender o desconfiar de los mecanismos urbanisticos para
atribuirle una labor de complemento en la funcién de salvaguarda de los intereses
pUblicos en presencia en cada caso. En definitiva cabe sefalar que en la actualidad
el planificador se ve en la necesidad de resolver auténticos problemas reales de
aplicacién préctica de una legislacion sectorial que no ha resuelto adecuadamente
su coordinaciéon con la legislacion urbanistica.

Referido también a las infraestructuras, solicita la sugerencia que en las siguientes

fases del Plan se establezca la interdependencia entre las dreas a desarrollar y los
sistemas de articulacion territorial a cuya ejecucién estdn vinculados. Asf se hard,
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entre ofras cosas porque es una obligacién legal asegurar la adecuada insercién de
los sectores en la estructura de la ordenacién municipal.

En relacién con las apreciaciones sobre que el Cuartén o el Cortijo del Moro no
han sido reflejados grdaficamente, entendemos que quiere decir que no han sido
reflejados graficamente con el nivel de detalle de otros dmbitos, puesto que en los
planos generales si aparecen perfectamente identificados y grafiados. No puede
pedirsele a un Avance del Plan un nivel de pormenorizacién tan detallado.  En
general, la legislacién urbanistica expresa el sentido de los Avances de los Planes
Generales, como el instrumento oportuno para que los ciudadanos puedan conocer
y participar, mediante la presentacion de sugerencias y alternativas, en las
soluciones generales de la ordenacién urbanistica de la ciudad. Tiene, por ello, el
documento de Avance la vocacién de propiciar la participacién en la definicion de
la estructura general del Plan. A partir de esta definicién, y una vez contrastada su
aceptacién por los ciudadanos, podrdn seguir desarrolldndose los trabajos de
redacciéon en los aspectos més concretos de cara a la conformacién del documento
para la fase de aprobacién inicial. Se trata ahora, por tanto, de fijar la atencién vy el
interés en las grandes opciones del Plan, en la concrecién de sus objetivos y en la
conveniencia de los instrumentos preparados para su ejecucién. Se invita al pablico
y a las instituciones a expresar sus opiniones sobre tales cuestiones, sus deseos
sobre el desenvolvimiento de la ciudad, sus sugerencias, sus propuestas alternativas
o complementarias, sus criticas o correcciones, y sobre todo, su aportacién al
debate colectivo ciudadano, que es la forma adecuada de contribuir positivamente
a la definitiva redaccién y racionalidad del Plan. El propio Reglamento de
Planeamiento configura de esta manera la informacién piblica, obviando incluso el
concepto de Avance, y citando mds imprecisamente: En el momento en que los
trabajos de elaboracién del Plan general hayan adquirido el suficiente grado de
desarrollo que permita formular criterios, objefivos y soluciones generales del
planeamiento... Y con andlogo sentido define la finalidad de la participacién que se
reclama de los ciudadanos... al objeto de que... puedan formularse sugerencias, y
en su caso, ofras alternativas de planeamiento. Con esta finalidad, el Avance
propiamente dicho se contiene en este documento y en los planos que lo
acompanan. Muchas de las propuestas y, fundamentalmente, las de ordenacién y
calificacién de piezas urbanas, tienen por objeto ofrecer la imagen de una forma de
intervenir en la ciudad, para poder evaluar su capacidad de alcanzar los objetivos
propuestos. Su disefio no se considera todavia terminado ni excluyente de ofros
alternativos, y debe ser entendido como expresién de un andlisis de dichas piezas
urbanas y como imagen vy verificacién de la capacidad real de esas piezas para
intervenir en la ordenacion de la ciudad. También se advierte en el Avance que no
todas las piezas ni zonas urbanas son acometidas ni resueltas con andloga
profundidad ni precisién. Aquellos temas urbanos més directamente relacionados
con el desarrollo de los principales objetivos del Plan, asi como las dreas y
elementos de la ciudad de mayor peso en la estructura general, son tratados en este
Avance con mayor precisién, mientras ofras dreas cuyos tratamientos y resolucion
tienen cardcter menos estructural en el conjunto, quedan més difusas o sélo
tentativamente tratadas. Sin embargo, ello no debe inducir a pensar que, al final, la
preocupacién por resolver los problemas de éreas locales sea menor.

Y por Gltimo, se realiza una sugerencia que propone implantar en el espacio
resultante del traslado de las instalaciones del actual campo de futbol, una
superficie destinada a equipamiento o dotacién, y situar el uso terciario hotelero en
posicidon mdés interna respecto de la playa. Indicar a este respecto que lo que estd
planteando el Plan es la ubicacién de un importante espacio libre en el frente litoral
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y en una posicién retranqueada una oferta terciario hotelera que incentive y
revitalice este dmbito urbano.
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