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A.4.1 Ambito de la Innovacién. e \J \aiit) | M

A.4.2 Determinaciones del Pfaneamlento \wg nte-sobre los; terrenos objeto de la
actuacion. ~\ : \\- VAV

A.4.3 Caracteristicas naturales de los terren as 4P\ A

A.4.4 Estado actual de los terrenos.

B. MEMORIA DESCRIPTIVA

B.1  Objeto de la Modificacion.
B.2  Mcdificacion.

C. MEMORIA JUSTIFICATIVA

C.1  Justificacion de la Oportunidad de la Modificacion.
C.2  Justificacidon de la adecuacion de la Ordenacion propuesta al modelo de ciudad.
C.3  Marco juridico de la Modificacion:

C.3.1 Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

C.3.2 Legislacion aplicable con caracter supletorio.

C.3.3 Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integral de la Calidad Ambiental.

C.3.4 Apartado 2 de la Disposicion Adicional Novena del Texto Refundido de la
Ley del Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio

D. NORMAS URBANISTICAS

E. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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YTINTAMIENTO

Objetivo 1. Adaptar los parametros urbamspcos que fl}an Ia Jlrdenacmn volumétrica
de las parcelas con uso hotelero G-2 y H-1en el ambito de la zona 1 del
Suelo Urbano del ntcleo de A;{;anterra "Quebra?/lamchos“ del P.G.O.U.
de Tarifa, a las exigencias de la normativa- turlsi ca de Andalucia,
sobrevenida a la aprobacion definitiva del Plan Parcial que establecit las
ordenanzas de la mencionada zona.

Una modificacién exactamente igual a la adaptacion propuesta en el
Objetiva n°1 de esta Innovacion ya ha sido aprobada por el Excmo.
Ayuntamiento de Tarifa en sesitn ordinaria celebrada el dia 15 de
diciembre de 2015, referente al expediente n° A-3/2014, publicada en el
B.0O.P. de Cadiz n°55 con fecha 23 de marzo de 2016 para las dos
parcelas restantes con uso hotelero (parcelas G-1 y H-2), colindantes a
las parcelas con uso hotelero objeto de esta innovacion (parcelas G-2 y
H-1), pertenecientes a la zona 1 del Suelo Urbano del nticleo de
Atlanterra, "Quebrantanichos".

Objetivo 2.  Trasvase de una parte de la edificabilidad asignada a la parcela "I" hacia
la parcela "G-2", ambas pertenecientes a un mismo propietario, en el
ambito de la zona 1 del Suelo Urbano del nicleo de Atlanterra,
"Quebrantanichos" del P.G.O.U. de Tarifa, para poder materializar el
aprovechamiento asignado a este propietario en el Proyecto de
Reparcelacion del Plan Parcial SA-2, "Quebrantanichos" de Tarifa,
promovido por la Junta de Compensacion del Plan Parcial SA-2,
"Quebrantanichos" de Tarifa.

A.2 PROMOTOR DE LA MODIFICACION

En virtud de lo establecido en el articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia en cuanto a la iniciacion del procedimiento para la
aprobacién de los instrumentos de planeamiento, la tramitacion de la presente Modificacion se

somete a consideracién de la administracion competente para su iniciacidn por peticidn
formulada por D. José Truiillo Cabanes con DNI: domicilio a efecto de
notificaciones en la como propietario de

las parcelas "I" y "G-2" de la Zona 1 del Suelo Urbano del nucleo de Atlanterra,
"Quebrantanichos" y por la sociedad "Zahara del Mar S.L." con CIF: B-11445847 y domicilio a
efecto de notificaciones en la calle Cervantes n°1, 11.393 en Zahara de los Atunes, Barbate,
Cadiz como propietaria de la parcela "H-1" de la Zona 1 del Suelo Urbano del nicleo de
Atlanterra, "Quebrantanichos".
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- El Texto Refundido del Plan de Ordenacion Urbanistica, que daba cumplimiento
a la resolucién de aprobacion definitiva adoptada por la Comisién Provincial de
Urbanismo en fecha 27 de julio de 1990, fue aceptado por éste mismo drgano
colegiado en sesion de 18 de octubre de 1995. Mediante aprobacion de una
modificacion puntual del Plan General (A. Definitiva TR 28/04/99), se clasifica un
sector de suelo urbanizable ( SA-2 Quebrantanichos) de 196.259 m2 y uso
global de residencial-turistico, en colindancia con el ntcleo de Zahara de los
Atunes, Barbate.

- El Texto Refundido del Plan Parcial del sector SA-2 del P.G.0.U. de Tarifa,
aprobadao por la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Cadiz el 8 de abril de 2003. La aprobacién definitiva del Texto Refundido del
Plan Parcial del sector SA-2 del P.G.0O.U. de Tarifa, tuvo lugar en sesion
extraordinaria celebrada por el Excmo. Ayuntamiento de Tarifa el dia 8 de agosto
de 2003, acordandose la remision del Texto Refundido del Plan Parcial del
sector SA-2 del P.G.O.U. de Tarifa, a la Comisién Provincial de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo de Cadiz para su aceptacion, la cual tuvo lugar en sesion
celebrada el dia 4 de noviembre de 2003.

Esta Zona 1 del Suelo Urbano del nucleo de Atlanterra, "Quebrantanichos”
cuenta con Proyecto de Reparcelacion del Plan Parcial SA-2, "Quebrantanichos"
de Tarifa, promovido por la Junta de Compensacién del Plan Parcial SA-2,
"Quebrantanichos" de Tarifa y se encuentra totalmente urbanizada, por lo que el
documento de Adaptacion Parcial a la LOUA del Texto Refundido del P.G.O.U. lo
recoge como Suelo Urbano Consolidado, conforme al articulo 45.1.c LOUA.

- La Adaptacion Parcial del Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del
Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucla, aprobada por el Pleno del
Excmo. Ayuntamiento de Tarifa celebrado el 23 de marzo de 2010.
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aprobado definitivamente por Resolucion de la Seccion de Urbanismo de la
mision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cadiz de 4 de
mayo de 2010, que extiende el uso permitido Hotelero al uso residencial

53 ! il Vivienda Protegida y deméas compatibles con el uso residencial (articulo 2.2.1.3
ey NNUU), a implantar total o parcialmente en la parcela, sin especificar tipologia,

en relacion a 1 vivienda por cada 4 plazas hoteleras.

Ademas procedia a redistribuir edificabilidades y nimero de plazas hoteleras
asignadas entre las parcelas "H-2"y "G-1" la Zona 1 del Suelo Urbano del
nucleo de Atlanterra, "Quebrantanichos".

- La Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa,
Parcelas "H2" y "Q" de la Zona 1 del Suelo Urbano del nlicleo de Atlanterra,
"Quebrantanichos". aprobada definitivamente en Pleno Ordinario por el Excmo.
Ayuntamiento de Tarifa con fecha 26 de julio de 2011 (expediente n® A-21/2010).
Esta Modificacion tiene por objeto el trasvase de 66 plazas de alojamiento
hotelero de la parcela "H-2" a la parcela "Q".

Se obtiene Dictamen Favorable emitido por la Comision Informativa de
Urbanismo el 20/07/2011.

- La Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa:
"Ordenacion Hotelera de las parcelas "H-2" y "G-1" del Plan Parcial SA-2, de la
Zona 1 del Suelo Urbano del nucleo de Atlanterra, "Quebrantanichos", aprobado
por el Excmo. Ayuntamiento de Tarifa en Pleno, en Sesién Ordinaria celebrada el
dia 15 de diciembre de 2015, cuyo Objeto es aumentar el parametro de altura
maxima de dicha Ordenanza, a tenor de lo recogido en el apartado B-1 de la
memoria descriptiva del documento técnico presentado en fecha 06/11/2015
(expediente niumero A-3/2014).

Anteriormente, la altura méaxima establecida en la Ordenanza Hotelera para
todas las parcelas de La zona 1 del Suelo Urbano del nicleo de Atlanterra,
"Quebrantanichos" con este uso hotelero era de Planta Baja + 2.

Después de esta Modificacion, la altura maxima permitida para las parcelas
"G-1"y "H-2" de La zona 1 del Suelo Urbano del nicleo de Atlanterra,
"Quebrantanichos pasa a ser de Planta Baja + 3.

Con fecha 7 de mayo de 2015 y registro de entrada 5279, el Excmo.
Ayuntamiento de Tarifa recibe escrito del Servicio de Urbanismo de la
Delegacién Territorial de Cadiz de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenaci6n del Territorio de fecha 28 de abril de 2015, en el que se indica que
no procede la emisién de nuevo informe y se insta a la administracion
responsable de su tramitacion a resolver sobre la Aprobacion Definitiva de esta

DILIGENCIA.- El presenteMbdificacion........ .ha side aprobado
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Este sector se encuentra totalmente ejecutado, con la urbanizacién recepcionada y con
un importante porcentaje de edificacion consolidada, como asi se reconoce desde el
mencionado Documento de Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de
Tarifa a la LOUA, que clasifica los suelos como urbanos consolidados en virtud de lo dispuesto
en el apartado 1.a del articulo 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan
procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la
construccion de viviendas protegidas, que establece que "tiene la consideracion de suelo
urbano consolidado... el que estando clasificado como suelo urbanizable se encuentre ya
transformado y urbanizado legalmente, cumpliendo a su vez las condiciones del... articulo
45.2.A" de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre".
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A.4 INFORMACION URBANISTICA

A4.1. AMBITO DE LA INNOVACION: o SEEA TS

La presente Innovacion afecta para su Objetivo n°1 a la parcela "H-1" con uso
hotelero de la Zona 1 del Suelo Urbano del nicleo de Atlanterra, "Quebrantanichos”,
propiedad de "Zahara del Mar S.L." con CIF: B-11445847 y domicilio en la calle
Cervantes n®1, 11.393 en Zahara de los Atunes, Barbate, Cadiz, y a la parcela "G-2"
con uso hotelero de la Zona 1 del Suelo Urbano del nuicleo de Atlanterra,

"Quebrantanichos", propiedad de D. José Trujillo Cabanes con DNI:
domicilio en Iab

La presente Innovacion afecta para su Objetivo n°2 a la parcela "I" con uso
residencial y a la parcela "G-2" con uso hotelero de la Zona 1 del Suelo Urbano

del nacleoc de Atiaiiiiil "ﬁiebrantanichos", propiedad ambas de D. José Trujillo
Cabanes con DNI: y domicilio en la ca[le—
CRRREERTRE
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i % Parcela Minima 125 m?
‘| Ed }”{cabtlldad La asignada a cada parcela (cuadro pag.33)"
Se— 2 | e
[ 1 |
\ EO'Bl;fpacién Maxima 70%
| v
‘ i i s
[ '} S f/:f qlALBﬁra maxima 7.50m
\f \_:‘/ o maximo de plantas 2 plantas (PB+1)
s : 3 metros a fachada o calle principal **
ERRIRLIeS 3 metros a linderos en caso de no ser medianeros
Usos Permitidos Viviendas Unifamiliares
Aparcamienlos 1 por vivienda o cada 100 m’ construidos

RAT RO A

i Innovacion por modificacion del P.G.O.U. de Tania 8rdenanzas Holeleras" de las parcelas G-2 y H-1 y "Trasvase de
wictelmeyle weBdifidabiicant! de IPparcsltel minprgeld6- -2Hg Jafgona ! del Suelo Urbano del niicleo de Allanterra "Quebrantanichos”
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o -2, "Quebrantanichos”, establece las siguientes Ordenanzas
Bhra las parcelas objeto de ésta actuacién del antiguo sector SA-2:

R ORDENANZA HOTELERA ( PARCELAS "H-1"Y "G-2")

|-Parcela Minima 1.000 m?

Edificabilidad La asignada a cada parcela (cuadro pag.33)*
Ocupacién Maxima B0%
N° maximo de plantas 3 plantas (PB+2)
Separaciones Alineado a fachada o calle**
i 3 metros a linderos en caso de no ser medianeros
Viislos No sobrepasar los 2/3 de la longitud de fachada, en caso de sobrepasar espacio
publico, la altura libre minima sobre rasante sera de 3.20 m.
Usos Permitidos Hotelero, incluyendo los usos regulados como tales en la Legislacion Vigente, es

decir, los destinados a servicios preferentes de personas no residentes y al

alojamiento temporal para transelintes (Hoteles, Moteles, Apartahoteles, etc... y en
general los del ramo de hosteleria.™"

Aparcamientos Requieren de 1 aparcamiento por cada 100 m’

* (1.834,71 m? la parcela "H-1"y 2.181,00 m* la "G-2")

** La ordenanza "Hotelera”, de aplicacion a las parcela "H-1" y "G-2", establece una
separacion de "alineado a fachada o calle y 3 m a linderos en caso de no ser medianeros”. No
obstante seran de aplicacion las separaciones establecidas en el plano "70. Aituras,
alineaciones y rasantes”, del Plan Parcial SA-2.

IGENCIA.- FI ubqg{?(nlgroh[b[dos las Casﬁiﬁ‘;‘;ﬁ,‘ﬁf’hﬁi"‘pame”t"s o Camping.

litivamente por ¢l Fx iento de Tarifa en sesién

* (3.480,00 m*t para la parcela "I")

** | g ordenanza de "Edificacién Adosada - Pareada”, de aplicacion a la parcela "|", establece
una separacion de "3.00 m a fachada o calle principal”. No obstante en el plano "10. Alturas,
alineaciones y rasantes", se establece, especificamente para la parcela "I", una separacién de
5.00 m respecto a los viarios a los que da la citada parcela.
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A4.3.1. TOPOGRAFIA:

© 0S se encuentran totalmente urbanizados, si bien, la
urbanlzamon refleja fielmente la topografia original de los terrenos, situados en
una ladera suave con una ligera pendiente descendente de este a oeste.

A.4.3.2. GEOTECNIA:

Geologicamente esta zona objeto de estudio se encuentra situada en el
contexto de la Cordillera Bética. Dicha cordillera es sin duda la gran unidad
orogréafica y geolégica del Sur y el Sureste de la peninsula ibérica, incluyendo los
relieves montafiosos situados al Sur del rio Guadalquivir y los que contindan al
ENE por la provincia de Albacete, Murcia y la mitad meridional del a Comunidad
Valenciana. Esté limitada al norte con el Macizo Ibérico y con la Cordillera
Ibérica, siendo los limites SO, S y SE coincidentes con el litoral atlantico y
mediterraneo, aunque no queda duda de que la cordillera continta bajo los
mares adyacentes para conectar con otros dominios alpinos como las Islas
Baleares y la cordillera del Rift Norte Africano. Asi mismo, el propio Mar de
Alboran, el Golfo de Cédiz y algunas partes de los fondos mediterraneos son en
realidad porciones sumergidas de esta cadena.
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Figura 2.1. Principales formaciones geolégicas
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por complejos de unidades tecténicas aléctonas, esto es, formadas por terrenos

\ C liamente desplazados de‘su lugar de origen.
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Las Zonas Externas Béticas afloran extensamente al Sur y el Sureste
del Macizo Ibérico y del Valle del Guadalquivir, desde el Golfo de Cadiz hasta la
provincia de Alicante y se subdivide en dos grandes dominios tectono-
estratigraficos: el Prebético y el Subbético, ambos formados por rocas de edad
triasico a Mioceno, fuertemente deformadas pero muy poco (o nada) afectadas
por metamorfismo Alpino. El Prebético esta formado por unidades parautoctonas
a moderadamente aloctonas que afloran casi exclusivamente en la mitad oriental
de la Cordillera. El Subbético por su parte cabalga ampliamente sobre el
Prebélico y aflora al S de éste y al N de las zonas Internas.

Las Zonas Internas Béticas afloran desde la localidad de Estepona
hasta la region de Cartagena. Forman la region mas deformada del orégeno y
estan esencialmente constituidas por una pila antiforme de unidades tecténicas
superpuestas a la que se afiade una zona frontal de imbricaciones en el area de
contacto con el complejo del Campo de Gibraltar y las Zonas Externas Béticas.
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Tradicionalmente esta pila antiforme se ha subdividido (de abajo a arriba) en los
complejos Nevadofilabride, Alpujarride y Maldguide. Tradicionalmente estos
complejos se han considerado como mantos de corrimiento si bien sus contactos
actuales indican casi siempre movimientos en régimen de falla normal o de
despegue extensional. A diferencia de lo que ocurre en el resto de los dominios
geologicos mayores, en la pila antiforme de unidades internas, los terrenos del
zocalo premesozoico aparecen movilizados conjuntamente con las sucesiones
mesozoicas de la cobertera. Estos materiales del zocalo y de la cobertera suelen
alternar reiteradamente en las sucesivas unidades superpuestas y ambos
pueden aparecer afectados por un metamorfismo alpino polifasico y plurifacial.
Incluso en los zécalos de algunas de las unidades nevadofilabrides se preservan
vestigios importantes de magmatismo, metamorfismo y orogenias prealpinas.
Por su parte, algunas unidades del Complejo Alpujarride
Incorporan a su zocalo extensas porciones de la corteza continental
profunda intensamente metamorfizada, e incluso, del manto superior
subcontinental como ocurre en los macizos peridotiticos de la Serrania de

Ronda.
El Complejo del Campo de Gibraltar aflora principalmente en las
provincias de Cadiz y Malaga, pero pueden seguirse hasta las proximidades de
Murcia, siendo estos afloramientos muy tectonizados. Existen terrenos
ampliamente representados en el Norte de Africa, tectonicamente equivalentes a
j .~ este complejo. Esta constituido por sucesiones cretacico — terciarias de la
i i_"f_%zobertera sedimentaria de la corteza oceanica (o continental muy adelgazada).
Mgfécies son marinas profundas con litologias de arcillas policromas y
\ . areniscas urbiditicas carbonatadas y, sobretodo, siliciclasticas. En este complejo
I\ ‘puede. reconocerse laminas cabalgantes bien definidas y zonas con una
estruictyra mal definida con unidades fragmentarias embebidas en arcillas
escamosas. En el Campo de Gibraltar, la serrania de Ronda y, en menor
medida, en el Corredor de Colmenar, se reconocen unidades ampliamente
cabalgantes con diferente estratigrafia y notables variaciones en la naturaleza de

SuUS areniscas.
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A4.4. ESTADO ACTUAL DE LOS TERRENOS:

El ambito de la Zona 1 del Suelo Urbano del Nuacleo de Atlanterra
"Quebrantanichos" se encuentra totalmente urbanizada, con la urbanizacién recepcionada y
consolidada por la edificacion en un porcentaje superior al 60%.

Google Earth

Visla aérea de la Zona 1 del Suelo Urbano del Nucieo de A anterra "Quebranlamc os"
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-H"l RETARIO DEL AYIINTAMIENTS

OBJETO DE LA MODIFICACION

Con el fin de alcanzar los 2 objetivos descritos en el apartado A.1 de la Memoria
Informativa de este documento, el objeto de esta Innovacion es por tanto:

1 Medificar la Ordenacion Hotelera de las parcelas "H-1" y "G-2" de la Zona
1 del Suelo Urbano del Nucleo de Atlanterra "Quebrantanichos" del PGOU de
Tarifa, y en concreto el parametro de altura méxima de dicha Ordenanza.

Con esta Modificacion se lograria homogeneizar la aplicacion de esta
Ordenanza Hotelera para todas las parcelas con uso hotelero en el ambito de la
Zona 1 del Suelo Urbano del Nucleo de Atlanterra "Quebrantanichos”, ya que en
el resto de parcelas afectadas por esta Ordenanza Hotelera de esta Zona 1 del
Suelo Urbano del Nucleo de Atlanterra "Quebrantanichos”, concretamente en las
parcelas "H-2"y "G-1" esta modificacion del parametro de altura maxima de
dicha Ordenanza ya ha sido aprobada en La Modificacion Puntual del Plan
General de Ordenacién Urbana de Tarifa: "Ordenacion Hotelera de las parcelas
"H-2" y "G-1" del Plan Parcial SA-2, de la Zona 1 del Suelo Urbano del niicleo de
Atlanterra, "Quebrantanichos", aprobado por el Excmo. Ayuntamiento de Tarifa
en Pleno, en Sesién Ordinaria celebrada el dia 15 de diciembre de 2015.

2, Trasvasar parte de la edificabilidad de la parcela "I" con uso autorizado
de Residencial a la parcela "G-2" con uso hotelero, ambas pertenecientes a la
Zona 1 del Suelo Urbano del Nucleo de Atlanterra "Quebrantanichos”, y con un
tnico propietario de las dos parcelas, con objeto de que este propietario pueda
materializar el aprovechamiento asignado a ambas parcelas por el planeamiento
de aplicacion.
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La Modificacion consiste en: Y

1. La primera parte de'esta Moﬂ:fm:acnén consiste en alterar la mencionada
Ordenanza Hotelera de Ia, parcelas*“H~1" "G-2" de la Zona 1 del Suelo Urbano
del Nucleo de Atlanterra " uebrantanlchos" del PGOU de Tarifa de tal forma que
el nimero maximo de plantas permitidas en las parcelas "H-1"y "G-2",
calificadas con Uso Hotelero, en dichos documento pase a ser de 3 plantas
(PB+2) a 4 plantas (PB+3).
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: Z La segunda parte de esta Modificacion consiste en trasvasar 1.000 m2
de la edificabilidad asignada a la parcela "I" con uso residencial de la Zona 1

del Suelo Urbano del Nucleo de Atlanterra "Quebrantanichos" a la parcela "G-2"
con uso hotelero, de la misma Zona.

Esta zona tiene un uso global establecido de Turistico-Residencial como
se puede ver en la documentacion gréafica adjunta a ésta innovacion en los
planos de Adaptacion Parcial del PGOU de Tarifa a la LOUA.

Esta edificabilidad trasvasada se materializara de forma que no se
incremente el nivel de densidad de poblacién asignada en el Planeamiento
Vigente para esta Zona 1 del Suelo Urbano del Nucleo de Atlanterra
"Quebrantanichos" estableciendo este trasvase a razon de 4 plazas de
alojamiento para uso hotelero por cada unidad de vivienda, lo que haria que el
numero de viviendas se redujese en 14 unidades en la parcela "I" y el nimero de

LIGENCIA.- El presente PRIAZES de aIOJarr‘lentq pg)!t)?(l) 0,56 incremente en 56 plazas en la parcela "G-2".
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C. MEMORIA JUSTIFICATIVA

"

CA 1. PARA EL OBJETIVO N°1:

El Plan Parcial SA-2 y sus modificaciones que desarrollaron el planeamiento vigente
para esta Zona 1 del Suelo Urbano del nicleo de Atlanterra, "Quebrantanichos", establecieron
para esta Zona 1 un total de 4 parcelas con uso hotelero que son las parcelas "H-1", "H-2",
"G-1"y "G-2".

Por medio de La Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de
Tarifa: "Ordenacion Hotelera de las parcelas "H-2" y "G-1" del Plan Parcial SA-2, de la Zona 1
del Suelo Urbano del nucleo de Atlanterra, "Quebrantanichos", aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento de Tarifa en Pleno, en Sesion Ordinaria celebrada el dia 15 de diciembre de
2015, el nimero maximo de plantas permitidas en las parcelas "H-2" y "G-1", calificadas con
Uso Hotelero paso a ser de 3 plantas (PB+2) establecidas en la ordenanza original a 4 plantas
(PB+3) establecidas con esta modificacion.

La parcela "H-2" linda con la parcela "H-1" y la parcela "G-1" linda con la parcela "G-2",
pertenecen todas a la misma Zona 1 del Suelo Urbano del nucleo de Atlanterra,
"Quebrantanichos", y no parece razonable que la modificacion descrita anteriormente afecte tan
solo a estas dos parcelas ("H-2" y "G-1") y que la ordenanza hotelera establecida con esta
modificacién para esta Zona 1 aplique parametros de altura maxima permitida diferentes a los
establecidos para las otras dos parcelas, la "H-1"y la "G-2".
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83 b esfablecidos en la Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa:

ff © {/ iz -;"d &én;,acién Hotelera de las parcelas "H-2" y "G-1" del Plan Parcial SA-2, de la Zona 1 del
s ‘\-‘-,'é f u%lﬁ’,,"pUrbano del nGcleo de Atlanterra, "Quebrantanichos", aprobado por el Excmo.
,?;\ 4 %i ntamiento de Tari eno, en Sesion Ordinaria celebrada el dia 15 de diciembre de
N\ 5gorrespondientes a redefinir el nimero maximo de plantas permitidas en las parcelas "H-
\\\_\' b Ly J5-1", a las parcelas "H-1" y "G-2" pertenecientes a la misma Zona 1 del Suelo Urbano del

‘s*..-!i,‘hﬂ yucleo de Atlanterra, "Quebrantanichos”, de forma que todas las parcelas con uso hotelero de
/ esta Zona, y mas siendo parcelas colindantes, estén sometidas a la misma ordenanza hotelera
y a todas se les permita una altura méxima de 4 plantas (PB+3).

Por otro lado, pero desde el mismo objetivo, sabemos que desde hace décadas, la
importancia del turismo en la economia de Tarifa en innegable. El inicio del desarrollo turistico,
apoyado en una climatologia excepcional y un territorio en que los "activos” naturales cobran
un especial valor, supuso un impulso importante en un momento en que las actividades que
tradicionalmente habian sostenido la economia de Tarifa atravesaban un periodo de crisis.

En la situacién actual no puede darse la espalda a la potencialidad del mercado turistico
de un municipio costero como Tarifa, buscando una respuesta adecuada a las diferentes
demandas y planteando modelos de ocupacion turistica que se adecuen a ellos. Mas en
concreto, el drea de Atlanterra se ha constituido en las Ultimas décadas en un referente de
calidad para el sector turistico, no solo del municipio de Tarifa si no para toda la costa
andaluza.

Practicamente sin excepcion alguna, la disponibilidad de suelos para usos turisticos en
el municipio devienen de desarrollos urbanisticos finalizados hace ya algunos afios a los que le
han sobrevenido las vigentes Normativas que regulan los establecimientos turisticos en
Andalucia. Esta circunstancia ha provocado que los parametros urbanisticos establecidos en
dichos desarrollos para las parcelas de usos turisticos, no se adecuen, en algunos aspectos, a
los requerimientos de la Normativa Sectorial.

Esta falta de adecuacion, se produce también respecto a las exigencias de los
operadores turisticos, lo que ha provocado que 10 afios después de la aprobacion definitiva de
la Ordenacion Pormenorizada de la Zona 1 del Suelo Urbano del Nicleo de Atlanterra
"Quebrantanichos”, la casi totalidad de las parcelas residenciales de la zona se han
desarrollado, mientras que los usos hoteleros siguen estando vacantes.

En este sentido, uno de los parametros que tanto la nueva normativa sectorial turistica,
como los operadores turisticos, establecen como fundamental para la planificacion de los
nuevos establecimientos turisticos, es la relacion entre la superficie de las parcelas en las que
se va a implantar dichos establecimientos y el nimero de alojamientos de los mismos, con el
objeto de conseguir amplias zonas libres de edificacion en las que se puedan disponer las
dotaciones, actividades y servicios que demandan en la actualidad los usuarios de
establecimientos hoteleros, especialmente los de modalidad playa, como seria el caso de los
establecimientos que se desarrollarian en las parcelas objeto de la presente Innovacion.

La diferencia entre la ratio establecida en la normativa sectorial, con la establecida en
desarrollos urbanisticos previos es tal, que la propia normativa sectorial limita la aplicacion
L '?:fi’é’t‘lé’ d'tas parcelas tutistivasquelndse encuentren en el suelo urbano consolidado y
rali‘aé-?k@enmqaordenaciém'ipeﬁmenoaiaada definitivamente aprobada, pueden ajustar sus
m eé banisticos a las exigencias de la normativa sectorial.
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La situacion econémica por la que estamos atravesando, no permite vislumbrar a corto y
medio plazo el desarrollo de nuevos sectores con usos turisticos.

El Plan de Proteccion del Corredor Litoral de Andalucia, aprobado definitivamente, no
afecta a esta Zona 1 del nicleo de Atlanterra, "Quebrantanichos" por pertenecer al Suelo
Urbano Consolidado..

En este escenario, parece conveniente, en la medida de las posibilidades que nos dan
los distintos instrumentos de planeamiento, y sin causar un perjuicio a los derechos adquiridos
por los propietarios de los suelos, que han cumplido con los deberes y obligaciones
urbanisticas para tener acceso al aprovechamiento urbanistico que les corresponde, ajustar los
parametros urbanisticos de las parcelas destinadas a usos turisticos en el suelo urbano, para
gue se adecuen a las exigencias de la normativa sectorial.

Con el aumento, en una planta, de la altura maxima permitida en la ordenanza hotelera
de las parcelas "H-1" y "G-2" de la Zona 1 del Suelo Urbano del Nuicleo de Atlanterra
"Quebrantanichos”, estamos acercandonos al objetivo que la normativa turistica persigue al
establecer una relacién entre el nimero de alojamientos de un establecimiento y la superficie
minima de la parcela en la que se implanta, que no es otro que disponer de superficie libre de
edificacién suficiente para los servicios que demandan el numero de usuarios de los
establecimientos hoteleros.

Ademas, con este incremento de altura, se simplifica y se optimiza la gestion del
establecimiento, redundando no solo en un mejor servicio a los usuarios del establecimiento,
sino también en la mejora de otros aspectos tales como el ahorro energético, la ocupacién de
suelo y, por lo tanto, en la proteccion de los valores medioambientales.

Como se ha mencionado anteriormente, la presente Madificacion intenta aproximar , en
lo posible, el ratio de espacio libre en relacion con el nimero de alojamientos, que la normativa
hotelera considera como minimo.

La evidencia de esta necesidad viene justificada por la propia normativa que asi lo
considera, y la l6gica de que los establecimientos turisticos de playa, tipo resort, necesitan gran
espacio para jardines, piscinas, instalaciones recreativas, deportivas, etc..., todas ellas al aire
libre. Por ello, el gran éxito que tienen algunos destinos turisticos, como el Caribe, con resorts
de enormes dimensiones de espacios abiertos. En el territorio nacional, tenemos buenos
ejemplos en las Islas Canarias.

Por lo que se concluye que tanto por normativa, como por la demanda de puablico en
general, es necesario que los hoteles vacacionales tengan la mayor superficie posible abierta.

Con el Objetivo n°1 de ésta innovacién no se alteran los usos globales, edificabilidad y
aprovechamiento globales, ni el nivel de densidad de ésta Zona 1 del Suelo Urbano del nicleo
de Atlanterra "Quebrantanichos".
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ion del Plan Parcial SA-2, "Quebrantanichos" de Tarifa,
i éyldo por la Junta de Compensacion del Plan Parcial SA-2, "Quebrantanichos”, establecié

rEe -de los parametros urbanisticos de aplicacion de la normativa vigente para la parcela "I" de

a 1 del Suelo Urbano del Nucleo de Atlanterra "Quebrantanichos”, reflejados en el
ite cuadro:
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,,‘“;.-y Bn elvPlan Parcial~SA-2, "Quebrantanichos" se establecen para esta parcela "I" los
raretros definidos en el apartado A.4.2 de esta Innovacion.

on los parametros urbanisticos establecidos finalmente en este Plan Parcial para esta
"I", resulta imposible materializar, por parte de la propiedad, el aprovechamiento

s as a ejecutar como en metros cuadrados de edificabilidad maxima a construir, lo que

2ncia un claro error en la redaccion del Proyecto de Reparcelacién de dicho Plan Parcial
pecto a la distribucion del aprovechamiento lucrativo para esta parcela y en perjuicio de la
propiedad de la misma.

Con la normativa urbanistica de aplicacién actual para esta parcela "I', y con las
dimensiones de esta parcela, teniendo en cuenta sobre todo los parametros de parcela minima
exigible que son de 125 m2 y la ocupacion maxima de la parcela que es del 70%, ademas de la
tipologia establecida de vivienda unifamiliar adosada-pareada, es evidente que de las 29
viviendas asignadas para esta parcela como maximo, tan solo se pueden construir 15, y de los
3.479,90 m2 de edificabilidad maxima asignada, solo se pueden materializar unos 2.450,00 m2.

Actualmente, la propiedad de esta parcela, D. José Trujillo Cabanes y la sociedad
"OPTIMA ESPANA INVEST S.L." estan promoviendo un Proyecto para la construccion de 15
viviendas adosadas en esta parcela "I", donde se justifica técnicamente la imposibilidad de
agotar el aprovechamiento asignado a esta parcela "I" en el Proyecto de Reparcelaciéon como
se puede comprobar en el siguiente cuadro de superficies perteneciente al citado Proyecto:

chacido aprobado

Lo e Larifn en sesion

El} SECRETARICO DEL AvunTEMadtgde Superficies Construidas
= E
AR AN . .
SN N Cuadro Superficies Construidas sobre rasante en Proyecto de
‘ i :_“\\ 15 VIVIENDAS Unifamiliares Adosadas:
\ 94 Vivienda | = 161,06 m*
) ! Vivienda 2,3,4,5.6 = 759,00 m?
hN s A& Vivienda-Local Oficina 7 =281,15m?
N NCTAY Vivienda 8 =158,88 m?
AR Vivienda 9,10,11,12,13,14 = 910,92 m?
) Vivienda 15 =176,55m?
Superficie Total Construida = 2447,56 m?

A continuacién podemos comprobar graficamente el aprovechamiento lucrativo
ejecutable para esta parcela "I", segun este Proyecto Basico de construccion de 15 Viviendas
Unifamiliares Adosadas para ésta parcela:
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Prayecto Basico de construccion de 15 viviendas, garaje y piscina en la parcela "I" del P.P. SA-2, Quebrantanichos.
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Con el objeto de no causar un perjuicio a los derechos adquiridos por el propietario de
este suelo (parcela "I"), que han cumplido con los deberes y obligaciones urbanisticas para
tener acceso al aprovechamiento urbanistico que le corresponde, entendemos que seria
razonable permitirle a este propietario, trasvasar la edificabilidad que no puede materializar en
la parcela "I" hacia la parcela "G-2", también de su propiedad, de forma que con este trasvase
de edificabilidad, no se incremente el nivel de densidad de poblacién asignada en el
Planeamiento Vigente para esta Zona 1 del Suelo Urbano del Nicleo de Atlanterra
"Quebrantanichos", estableciéndose este trasvase a razon de 4 plazas de alojamiento para uso
hotelero por cada unidad de vivienda unifamiliar imposible de materializar, lo que haria que el
nimero de viviendas se redujese en 14 unidades y el nimero de plazas de alojamiento
hotelero se incremente en 56 plazas en esta Zona 1.
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Condicloneu do apraovechamionbe y velumon.
Edificablilidad mAxima: 0,30 n2/m2.
Altura mixima: 2 plantas {b4?) turfstico.
2 pinntas {(b+1) reuvidenciul.
Lenoidad mbxima: 20 viv,/Ha.
S0 ealnbloece unu ecquivaelaonein entre plaza hotelern y vivienda de

guntro plazsan/vivienda,

GSivtema peneral de eapnecicn libroun: AR.150 m2.
Sisloums gunvral de comunicoeclonus: 30.850 m2.
TOTAL S10TEMA GENERALES AFECTDS AL SECTOR: T3.000 m?2
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