Innovacion por modificacion del P.G.O.U. de Tarifa: "Ordenanzas Hoteleras” de las parcelas G-2 y H-1y "Trasvase de
Edificabilidad" de la parcela | a la parcela G-2 de la Zona 1 del Suelo Urbano del nicleo de Allanterra "Quebrantanichos”

Datos abtenidos del P.P. SA-2, Quebrantanichos.

Con el desarrollo de este segundo objetivo de la presenta Innovacion, se produciria un
trasvase de 1.000 m2 de edificabilidad correspondientes a la parcela "I, imposibles de
materializar, hacia la parcela "G-2", posibles de materializar, del mismo propietario. Este
trasvase se produciria a razon de una equivalencia establecida de 4 unidades de alojamiento
por cada vivienda construida. Como en la parcela "I" se proyecta la construccion de 15
viviendas, debido a la imposibilidad de materializar un ndmero superior, y puesto que el
planeamiento tenia previsto la construccion como maximo de 29 viviendas para esta parcela "I",
restarian por poder materializarse un total de 14 viviendas en esta parcela "I' lo que se
trasvasaria a la posibilidad de ejecutar 56 plazas mas de alojamiento en la parcela "G-2" con
un incremento para esta parcela de 1.000m2 de edificabilidad para poder materializar este
frasvase.

De esta forma, la parcela "I" perderia parte de su aprovechamiento lucrativo y la parcela
"G-2" aumentaria el suyo, sin incrementar dicho aprovechamiento lucrativo global para la Zona
1, de forma que al ser las dos parcelas de un mismo propietario, este no se sentiria perjudicado
al poder materializar el aprovechamiento lucrativo asignado para él en la Junta de
Compensacion del Plan Parcial.
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Innovacion por modificacién del P.G.O.U. de Tarifa: "Ordenanzas Holeleras" de las parcelas G-2 y H-1y "Trasvase de
Edificabilidad"” de la parcela | a la parcela G-2 de la Zona 1 del Suelo Urbano del nucleo de Allanterra “Quebrantanichos”

La parcela "G-2" podria materializar este incremento de edificabilidad (1.000 m2
construidos) teniendo en cuenta los parametros urbanisticos que le afectarian con la
aprobacion de esta Innovacion, al aumentar la altura maxima permitida de 3 plantas (PB+2)a 4
plantas (PB+3).

Este trasvase de edificabilidad propuesto en éste Objetivo n°2:

No supone variacion en el nivel de densidad (*) para la Zona 1 que se establece
ja (15-30 viv/ha) ni por tanto, un incremento de las

como Densidad Media-baj

dotaciones de servicios basicos establecidos para esta zona al establecer el

trasvase a razén de 4 plazas de alojamiento por unidad de vivienda unifamiliar
bilidad maxima establecida para ésta

adosada y al no incrementarse la edifica
zona.

(*) La Ley 2/2012, de 30 de enero, modifica el articulo 10.1.A.d. de la LOUA, de manera
que el parametro perteneciente a |a ordenacion estructural pasa a ser del "Nivel de
Densidad", tal y como se define en el mencionado articulo y no el valor concreto de
densidad global.

No supone un cambio de la edificabilidad global de ésta Zona 1 al no producirse
ningtin incremento de ésta edificabilidad global. Tan solo se modifica un trasvase
de parte de la edificabilidad global existente de una parcela a otra de la misma
Zona 1.

No supone alteracion del uso global establecido para ésta Zona 1 que esta
establecido como Turistico-Residencial en la Adaptacién Parcial del PGOU de
Tarifa a la LOUA ya que se sustituyen unidades de vivienda unifamiliar adosada
(Residencial) por plazas de alojamiento (Turistico).

Esta innovacién no modifica el uso pormenorizado de ninguna de las parcelas
afectadas por la misma, tan solo traslada parte del uso residencial de la parcela
"I 3] uso hotelero de la parcela "G-2".
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Innovacién por medificacion del P.G O.U. de Tarifa: "Ordenanzas Hotelaras” de las parcelas G-2 y H-1y "Trasvase de
Edificabilidad" de Ia parcela | a la parcela G-2 de la Zona 1 del Suelo Urbano del nicleo de Allanterra "Quebranlaniches”
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Innavacion por medificacion del P.G.0.U. de Tarifa: "Ordenanzas Holeleras™ de las parcelas G-2 y H-1y "Trasvase de
Edificabilidad” de la parcela | a la parcela G-2 de la Zona 1 del Suelo Urbano del nucleo de Allanterra "Quebrantanichos”

JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA ORDENACION PROPUESTA
AL MODELO DE CIUDAD.

C.2

Las alteraciones introducidas por el objetivo nimero 1 de la presente Innovacion no
conllevan cambios de la ordenacién de la zona que pudieran alterar el modelo de ciudad
previsto en el planeamiento vigente para el area de Atlanterra, pues no se proponen cambios
en el uso global de la zona, ni conlleva aumento de la poblacion ni demanda de nuevas
infraestructuras o mejoras de las existentes.

Una de las alteraciones que introduce esta Innovacién, es el posible incremento de
altura, en tan solo una planta adicional, de la edificacién que se implante en las parcelas "H-1"
y "G-2" y que las equipararia con sus parcelas colindantes, la "H-2" y la "G-1" a las que ya se
les ha permitido este incremento.

Debemos de tener en cuenta que estas parcelas se encuentran situadas en la zona de
menor cota topografica del &mbito de "Quebrantanichos”, con lo que el incremento de altura, no
supone ningln impacto negativo en la ordenacion volumétrica de la zona, mas aun, contribuiria
a homogeneizarlo con sus parcelas hoteleras colindantes (la "H-2" y la "G-1") y con el resto de
las edificaciones en el conjunto del area homogénea de suelo urbano afectado. Este
incremento de altura propuesto va en concordancia con la altura de las edificaciones ya
consolidadas en el nicleo de Atlanterra, que es en un 80% de los casos, de cuatro planta,
estando situadas, practicamente, a la misma cota topografica que las parcelas afectadas por
esta Innovacion.

El incremento de una planta en la altura maxima de las parcelas "H-1" y "G-2", no
produciria impacto en la percepcion global de la zona, ya que esa altura maxima se igualaria a
la de sus parcelas colindantes y a que ambas parcelas son las que se encuentran a menor cota
topografica de la zona homogénea del suelo urbano a la que pertenecen, que cuenta con un
desnivel en torno a los 9,00 m, y con él mismo, en ningiin cado van a superar la altura de las
edificaciones que se encuentren en las zonas de cota topografica mas elevada, que tienen una
altura maxima de dos plantas.

Esta nueva ordenacién mejora la existente, ya que una menor ocupacion, produce sin
lugar a dudas, en zonas turisticas, una mejora para el bienestar de la poblacion, por el aumento
de espacios libres, fundamento éste de los principios y fines de la actividad publica urbanistica.

Las alteraciones introducidas por el objetivo numero 2 de esta Innovacién no conllevan
tampoco cambios en la ordenacion de la zona que pudieran alterar el modelo de ciudad
previsto en el planeamiento vigente en el area de Atlanterra, pues no supone cambios en el uso

global de la zona y, sin aumentar la edificabilidad. . - .
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Innovacion por modificacion del P.G.O.U. de Tarifa: "Ordenanzas Holeleras" de las parcelas G-2 y H-1 y "Trasvase de
Edificabilidad" de la parcela | a la parcela G-2 de la Zona 1 del Suelo Urbano del nucleo de Allanterra "Quebrantanichos”

observando iguales determinaciones rocedimiento para su aprobacion. Si la
RELISENCIA . 2 y "

bslcimlmente por m@?&%‘owﬁtﬁgﬁ

Esta nueva ordenacion, no afecta a las infraestructuras, servicios y dotaciones
existentes, ya que no se produce un aumento de la edificabilidad total de la zona ni aumento
del nivel de densidad de poblacion en la misma. A si mismo, el posible desarrollo de las
parcelas, contribuira nuevamente al bienestar de la poblacién, en la culminacion de la
ordenacion del sector y fundamentalmente en la creacién de puestos de trabajo, en una zona
con un alto nivel de desempleo, ya que el sector turistico demanda una gran cantidad de mano
de obra.

Por todo lo expuesto, concluimos que la Innovacién propuesta no solo se adecua
plenamente al entorno urbano en el que se encuentran las parcelas afectadas sin que suponga
una ruptura con el modelo de ciudad, sino que supone una mejora en la ordenacion de la zona
urbana afectada pues no se entiende que las parcelas colindantes a las afectadas por esta
Innovacion, con el mismo uso, tengan ordenanzas diferentes y que un propietario, no pueda
hacer uso del aprovechamiento lucrativo asignado, sin provocar modificaciones de uso global,

nivel de densidad ni edificabilidag,globalde,la Zopa 1. 1, ha sid bt
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C.3.1. LEY 7/2002, DE 17 DE DICIEMBRE.‘”-DE"' ORDENACION URBANISTICA DE

ANDALUCIA:

C.3.1.1. Procedencia de la Modificacién:

A. Tipo de Documento (Art. 36.1 vy 38.1)

Tal y como queda expresado en los articulos 36 a 38 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, relativas a la innovacion de los
instrumentos de planeamiento, las alteraciones que se propongan a la ordenacion
establecida por los instrumentos de planeamiento deben llevarse a cabo mediante una
innovacion de los mismos y debera ser establecida por la misma clase de instrumento,

consecucion de los objetivos de ﬁni%%fcién no supone una alteracion integral de la
por el instrum de planeamiento en cuestion, lo adecuado es
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Innavacion por modificacion del P.G.O.U. de anf;_;\ ".Q,rgﬂnanzas Holeleras” de las parcelas G-2 y H-1y "Trasvase de
fg‘r‘ﬁa 1'del Suelo Urbano del nucleo de Allanterra "Quebrantanichos”

.‘!-.711:123";';"!!'}'1\» de TYuarifs o o

"25 JUL. 200 .. (Artenie 122

W TTar T . : .
| Regiawfain we Flancangy Tdﬁlﬁb‘iﬁ“dé‘ﬂﬁﬁ)nrdenanza incorporada a la normativa urbanistica del PGOU
e sEcrEEATARE@BR Vil TdeiERobacion de la Adaptacion Parcial del Texto Refundido de la
i Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenacion Urbana a la Ley 7/2002, de 17
de diciem rdenacion Urbanistica de Andalucia (**), y que afecta Unicamente a
tres parcelas del ambito de una zona del suelo urbano del nucleo de Atlanterra, no
% supone una alteracion integral de la ordenacién establecida por el Plan General, no
| 7! alterando la edificabilidad ni usos globales establecidos para esta Zona 1 ni a su nivel
/| dedensidad, por lo que es procedente la redaccion de la presente Innovacion por
-+"/« y Modificacion del PGOU al ser, por otro lado, éste tipo de instrumento, una Modificacién
e ./ del PGOU, el que establecio la ordenanza objeto de esta alteracion.

N

(") Articulo  0.1.5. Determinaciones de la ordenacién pormenorizada preceptiva:

1 GENCLA.- El presente Plan.e.... 5 (A T gageadq,,fmu{damcién de ordenacién pormenorizada, las que no siendo
A estrycturalrtienen por fluglidad la ordenacién precisa y en detalle de dmbitos

untaniic . i 3 A o
determinados o la definicién de criterios y directrices para la redaccion de la

brada el d“"‘3AB'R'ZWIB """ ordenacion detallada en los mismos.

vitivamente por el Excmo.

EL SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO

2. Son determinaciones de la ordenacién pormenorizada preceptiva:

a. En el suelo urbano consolidado, las determminaciones precisas que permitan
complementar la ordenacién estructural para legitimar directamente la actividad de
ejecucidn sin necesidad de planeamiento de desarrollo, estableciendo a tal efecto, la
ordenacion detallada y el trazado pormenorizado de la trama urbana, sus espacios
ptiblicos y dotaciones comunitarias, la fijacidn de usos pormenorizados y los
ordenanzas de aplicacién.

i B. Caracter de la Modificacién: estructural o pormenorizada (Art. 10 y 36.2)

El caracter de la Modificacion determina el ambito de las competencias para su
aprobacién segun la regla 1? del punto 2.c del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

La Modificacién tendra caracter ESTRUCTURAL cuando afecte a alguna de las
determinaciones de ordenacion estructural establecidas en el apartado 1 del articulo 10

de la mencionada Ley, y recogidas, de forma preceptiva, en el Plan General de
Ordenacion Urbanistica.

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




DI
dells

el

Innovacion por medificacion del P.G.O.U. de Tarifa: "Ordenanzas Hoteleras" de las parcelas G-2 y H-1 y "Trasvase de
Edificabilidad” de la parcela | a la parcela G-2 de la Zona 1 del Suelo Urbano del ntcleo de Allanterra "Quebrantanichos”

Como va se ha descrito, la presente Innovacion, que consiste en la modificacion
de una ordenanza de aplicacion a determinadas parcelas de suelo urbano consolidado y
un trasvase de edificabilidad entre dos parcelas de un mismo propietario que no
suponen un incremento de la edificabilidad global de la zona ni variacion del nivel de
densidad y del aprovechamiento global, por lo que en virtud de lo dispuesto en el
apartado 2.a del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de  diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, pertenece a las determinaciones de ordenacion
pormenorizada preceptiva de un Plan General.

Ya que la presente Innovacion incide Unicamente sobre el aspecto antes
s - indicado, debemos concluir que tieng. cardcter PORMENORIZADO.

Biyvie

2 5 JUL 2“1] lrf.‘l:'““' o
o (BN i Wl “‘:I-u; el 1<‘H‘(";.
. '.-:-:N‘«gf ikl *ETARIO DEL AYUNTAMIENTO

C. Criterios de sostenibilidad /Art. 37.2)

Segun el articulo 37.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, se considera que una innovacién trasciende del ambito de la
actuacion, siendo necesaria la revision del planeamiento, cuando dicha innovacion
determine, por si misma o junto con las aprobadas definitivamente en los cuatro afios
anteriores a su aprobacion inicial, un incremento superior al 25 % de la poblacion del
municipio, o de la totalidad de la superficie de los suelos clasificados como urbanos.

Ya que la presente innovacién no clasifica nuevos suelos, ni incrementa los
niveles de densidad del municipio de Tarifa, éste articulo no seria de aplicacion y seria
procedente la redaccion de una innovacion por modificacion.

JGENCIA.- El presente Plan.. .. o ha sido aprobado
initivamente pur el Excmo. Avuntamicnto de Tarifa en sesion
Lbrada el diz.... 9 §3 ABR, 28.‘“3
FL SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO D. Marco temporal (Art. 38.3)

; _.__,__:‘.T_\
U “N\ Segun la Disposicién Transitoria Segunda sobre "Planes e Instrumentos
Exlstentes" de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion  Urbanistica de
Anda?l;mla

s aprobarse modificaciones del planeamiento general que afecten a las
determinaciones propias de la ordenacion estructural, a dotaciones o a
equipamientos cuando dicho instrumento de planeamiento no haya sido
adaptado a la presente Ley al menos de forrma parcial”™.

]: L T "Transcurridos cuatro afios desde la entrada en vigor de esta Ley, no podran




SILFCERCHA— Innovacion por modificacion del P.G.O.U. de Tanm‘g&as Hoteleras" de las parcelas G-2 y H-1 y "Trasvase de
pedoie et e nBdifiepbifidadnde la paysrlithidd Pl Teeladie 2 Padecfipnagd delgSuelo Urbano del nucleo de Allanterra "Quebrantanichos”

wdn celebrady ri 2 oa 2 5 'NL zuﬂ . (Articnle {78 %

Gel Regiamento de P lﬂﬂfﬂﬁmF'QuH’éPhﬁEHétblo de Tarifa, ha cumplimentado el tramite de Adaptacion
/"l""' L ER SEPREEisRde BEPIANEATeHtS G neral vigente a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de

-?”")Ordenacu‘m Urbanistica de Andalucia, no existen limitaciones a la aprobacion de
"' ‘modificaciones del planeamiento general, por lo que, en virtud de lo dispuesto en el
apartado 3 del articulo 38 de la citada Ley, que establece que " la modificacion podra
Landl | m ugar-en cualquier momento, siempre motivada y justificadamente”, en base a la
w2 [ustificacion expuesta en el apartado C.1 de la Memoria Justificativa de esta Innovacion,
NCE ﬂj'. \/es procedente la formulacion de la presente modificacion puntual del Plan General de

: Ordenacién Urbanistica de Tarifa.

C.3.1.2. Régimen de la Innovacion (Art. 36):

En virtud de lo establecido en el apartado 1 del articulo 36 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, la presente innovacién
debe observar iguales determinaciones y procedimientos regulados para la aprobacion,
publicidad y publicacion, que el instrumento cuya ordenacion modifica y, teniendo
idénticos efectos, con las particularidades que se expresan a continuacion, en cuanto a
ordenacion, documentacién y procedimiento.

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

La presente innovacion debera atender las reglas particulares de
ordenacion establecidas en el apartado 2.a del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. En este apartado vamos a justificar
el cumplimiento de cada una de éstas reglas:

PLEGENCIA.- El presente Plan. ..., o ha sido aprobado

dafinifvamente por el Excmo. Aveoucaicnto de Tarifa en sesidn

ilebrida el diz.....m, 3ABR* Z.U”‘ A. Regla 1

I:L SECRE I"ARIO DEL AYUNTAMIENTO
i = El objeto de la presente innovacion no tiene una relevancia como para
f____,;f_ _supener-una mejora sustancial para el bienestar de la poblacion y en el
' cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica. Con
esta Innovacion se adecuan los parametros urbanisticos de las parcelas
hoteleras a las exigencias de la normativa sectorial y a las necesidades de los
nuevos establecimientos hoteleros.

Con esta innovacion se contribuira a favorecer, en cierta medida, el
desarrollo sostenible y cohesionado del territorio, ya que se facilitara la viabilidad
técnica de las parcelas objeto de éste documento, las cuales se encuentran
urbanizadas y sin edificar en la actualidad. Consecuentemente, el desarrollo y
edificacion de dichas parcelas, va a conllevar un incremento de la actividad
turistica de la zona, que va a repercutir de manera positiva en la actividad
econdmica de la zona y, por consiguiente a mejorar las expectativas de la
poblacion, lo que va a repercutir de manera significativa en su bienestar.
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Asimismo, las alteraciones introducidas por esta innovacion, no
menoscaban la capacidad o funcionalidad de las infraestructuras, los servicios y
las dotaciones correspondientes a la ordenacion estructural, ya que, como ya se
ha comentado, no supone incrementos de poblacion, de los ya previstos en el
planeamiento vigente, ni demanda de nuevos servicios o infraestructuras, ni

ERYTICIA - mejora de las existentes, a%ﬁg@u rarse la cuantia de la edificabilidad, y trasladar
‘ _ la unidad de vivienda a raz de 4 plazas de alojamiento.
2lewfs por ol Ho 3 Avuatamiente €= Torifn em e
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B. Reqgla 2?2

En ésta regla de ordenacién se enumeran una serie de circunstancias
que, en caso de producirse en la innovacion, implicarian la necesidad de
"contemplar las medidas compensatorias precisas para mantener la proporcién y
calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento". Estas son:

- Aumento del aprovechamiento lucrativo del terrenao.

- Desafeccion de suelos de un destino publico o parques y jardines,
dotaciones o equipamientos.

- Supresién de determinaciones que vinculen terrenos al uso de
viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion.

Teniendo en cuenta la dltima Ponencia de Valores establecida por la
Gerencia Territorial del Catastro de Cadiz en el afio 2009, las parcelas objeto de
ésta Innovacion se encuentran emplazadas en el Poligono 005, llamado
Quebrantanichos con VRB, seguiin cuadro adjunto, "R-30".

Los valores de repercusion establecidos para la VRB R-30 son para uso
de vivienda de 800 y para uso turistico de 800, por lo que el trasvase de
edificabilidad planteado como objetivo n°2 de la presente Innovacion, de
edificabilidad con uso residencial de la parcela "I" a uso hotelero en la parcela
"G-2", no supone variacion respecto al aprovechamiento lucrativo del terreno.

Por tanto, ninguno de los dichos supuestos se da en la presente
innovacion, por lo que no es necesario observar esta regla.

ha sido aprobado

ntamiento de tarifo en sesion
3-ABR:- 2076

CARIO DEL AYUNTAMIENTO
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CRETARIO DENASIRESEHAHRe no es objeto de la presente modificacion la

~__identificacion y delimitacién de ambitos del Habitat Rural Diseminado.

de | Brguswento
//’;\\\‘ | A g

C. Reqgla 42

No procede ya que no es objeto de la presente modificacion la alteracion
de las especificaciones de las medidas que eviten la formacion de nuevos
asentamientos.

C. Regla %°

No procede ya que no se asigna un nuevo uso residencial a ninguna
parcela.

C. Regla 6°

No procede ya que no es necesario ceder terrenos adicionales.

n et ad
LI l('JF’\JClA. El presente Plan. s .ha sido nprob.t&lo
: A aito de Tarifa en sesion
aelinifivamente por & ] Excmo. Ay nto de Tarifa

elebrhda <1 di ‘3 ABR ?.“‘a

~d

v \ﬁ;}% ~C3.1:2.2 Reglas de Documentacion (Apartado 2.a del Art. 36)

| B Togd En virtud de lo dispuesto en los apartados 1 y 2.b del articulo 36 de la Ley
RS .7!2d02 de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el contenido
/ ._.documental de la presente innovacion es el adecuado para el completo desarrollo
 de las determinaciones afectadas. En consecuencia, ya que la presente innovacion solo
afecta a las "ordenanzas reguladoras" de determinadas parcelas del suelo urbano, la
presente innovacion, segln lo establecido en el articulo 19 de la mencionada Ley, esta
compuesta por una "Memoria que incluye los contenidos de caracter informativo y de
diagnostico descriptivo y justificativo adecuados al objeto de la ordenacion y a los
requisitos exigidos en cada caso por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia y "Normas Urbanisticas con el caracter de ordenanzas

urbanisticas y Planos que definen, sobre base ortogréfica idénea, con la precision y
escala adecuados para su correcta comprension, la informacién urbanistica y territorial y

las determinaciones de ordenacion que contenga.
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S alteracm'z '.iodllb_._titi‘ﬁ.lno se-gonsidera : necesario su inclusion en el contenido de
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d: Planeamienio Urbanistico).
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C.3.1.2.3. Reglas de Procedimiento (Apartado 2.c del Art. 36))

La presente innovacién, ademas de observar el procedimiento
establecido en el articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, para la aprobacion de Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, en virtud de lo establecido en el apartado 1 del articulo 36 de la citada Ley,
al tratarse de una innovacion, debera atender las reglas particulares de procedimiento
establecidas en el apartado 2.c de dicho articulo 36. En éste apartado vamos a justificar
el cumplimiento de cada una de éstas reglas:

MNLIGENCIA.- El presente Plan. ... .. ha sido aprobado

elinftivamente por el Excmo. Ay viento de Tarifa en sesidn
elebfada ¢l diz

s ;'";3'553';“2933_ : Regla 1°

VO DhL A T A v aicompetencia para la aprobamon definitiva de la presente
innovacion corresponde al municipio, previo informe de la Consejeria
competente en materia de urbanismo, en tanto que, como ya se ha
mencionado, se trata de una innovacién de Plan General que Unicamente
afecta a determinaciones de ordenacién pormenorizada.

Regla 2°

Al no ser objeto de la presente innovacion una zonificacion o uso
urbanistico diferente de parques, jardines o espacios libres, dotaciones o
equipamientos, ni eximir de la obligatoriedad de reservar terrenos destinados a
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, segun lo establecido
en el articulo 10.1.A.b de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, la presente modificacion no esté sometida al
cumplimiento de esta regla.

Reala 32

Dado que se trata de una innovacion de Plan General de
Ordenacion Urbanistica que afecta a un ambito reducido de suelo urbano, se
dispondra, como medio de difusién complementario a la informacion publica, la
publicacion de aquella en la pagina web del Ayuntamiento.
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del Reglamestc 4 | ]amammm Ll no se establece ninguna regla particular para la iniciacion
P ‘aprobacion de la presente innovacion, segun lo dispuesto
/Z577 . EL SECRETAR xﬂ-_ 5°r !
sat e, ene apa egla 12 de procedimiento de aprobacion de los

instrumentos de planeamiento, regulado en el articulo 32 de la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, la aprobacion inicial
corresponde al municipio y obligara al sometimiento de la innovacion a
mformacmn publica por el plazo de un mes y al requerimiento de los informes,

nunciamientos de los drganos y entidades administrativas
gestores de intereses publicos afectados, previstos legalmente como
preceptivos.

C.3.2. LEGISLACION APLICABLE CON CARACTER SUPLETORIO:

La Disposicion Transitoria Novena de la LOUA dispone que, en tanto no se produzca el
desarrollo reglamentario de la propia Ley, serd de aplicacién de forma supletoria y en lo que
sea compatible con la misma, la siguiente reglamentacion:

- Real Decreto 2159/1978 de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento.

- Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
de Gestion Urbanistica.

FNCIA.- E 0~3L3‘“LE\" 712007, DE 9 DE’JfJHU “BEJGESTION INTEGRAL DE LA CALIDAD AMBIENTAL:

AmEnte por ¢ | Excm o de Tarifa en sesion

dda el dia...... .n.\a ABR ZBIB

L sEcnrTalBEpresente documentomoesta sujeto al procedimiento de Evaluacion Ambiental, en
-~ virtud de las determinaciones establecidas en la Ley 7/2007,de 9 de julio, de Gestién Integrada
oy 3 } la Calidad Ambiental de Andalucia, modificada recientemente por el Decreto-Ley 3/2015, de
| “‘”3‘de marzo por €l que se modifica, entre otras, la Ley 7/2007, antes citada en el apartado d)
t del a}tmulo 32.2 de la Seccién 4? "Evaluacién Ambiental de Planes y Programas" marca los
[[ A instrumentos de planeamiento urbanisticos sujetos a evolucion ambiental estratégica
snmpllli-‘rcada sefalados en el articulo 40.3.

A Nk Pues bien, el citado articulo 40 en su apartado 3.a) sefiala que se encuentran sometidas

1R al procedlmlento de evaluacion ambiental estratégica simplificada las modificaciones que
-~afecten a la ordenacion estructural de los instrumentos de planeamiento general que no se
encuentren entre los supuestos del apartado 2.b) anterior, siendo considerada ordenacion
estructural la establecida en el articulo 10.1.A).d) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre para las
distintas zonas del suelo urbano y para los sectares del suelo urbano no consolidado y del
suelo urbanizable ordenado y sectorizado, asi como sus respectivos niveles de densidad.

Las modificaciones establecidas en la presente innovacion no alteran el uso del suelo
establecido en el Plan Parcial que ha desarrollado este sector. Tampoco afectan a la
Ordenacion Estructural al no alterar el uso global de la zona donde se ubican de acuerdo con el
citado articulo 101A.d) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

Las modificaciones establecidas en la presente innovacién no posibilitan la implantacion
de nuevas actividades ni instalaciones, tan solo varian algunos parametros de las Ordenanzas
de tres parcelas, establecidos para esta Zona 1 del ntcleo de Atlanterra "Quebrantanichos".
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Ref: 1JCB/Dep.Prev.finb,

Asunto: Consullta  Wrimile M.P. PGOU  larifa,
Ordenanzas hoteleras y trasvase de edificabilidad en
Zona | Suelo Urbano "Quebrantanichos"”
Expedienie: C" 08/17

En relacion con la consulta formulada relativa al tramite de prevencion ambiental que le seria de
aplicacion a la Modificacion Puniual del P.G.0.U. de Tarifa, relativa a “Ordenanzas holeleras de las parcelas
G-2 y H-1 y trasvase de edificabilidad dc la parcela | a la parcela G-2 de la Zona 1 del Suelo Urbano del
niiclen de Atlanterra-Quebrantanichos”, una vez analizado el conlenido de la misma le informo que dicha
Modificacion Punlual no afecta a la ordenacion estructural ni a la ordenacion pormenarizada del P.G.Q.U. de
Tarifa en los lérminos que establece el articulo 40, apartados 2 y 3, de la Ley 7/2007, modificada por el
Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo, y la Ley 3/2015, de 29 de diciembre, no encontrandose por
consipuiente somelida al tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica que establece dicha disposicion legal.
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Innovacion por madificacian del P.G.O.U. de Tarifa: "Ordenanzas Holeleras” de las parcelas G-2 y H-1y "Trasvase de
Edificabilidad” de la parcela | a la parcela G-2 de la Zona 1 del Suelo Urbano del nicleo de Allanterra "Quebrantanichos”

C.3.3. 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.

Como justificacién del cumplimiento de las exigencias establecidas en el 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, por el que se modifica la Ley Reguladora de las
Bases del Régimen Local en el sentido de afadir un nuevo articulo 70 ter, se hace constar que
la identidad de todos los propietarios o titulares de otros derechos reales sobre las fincas
afectadas, durante los cinco afios anteriores a la fecha de esta Innovacién son los mismos que
en la actualidad, es decir:

; D. José Trujillo Cabanes con DNI: domicilio a efecto de
notificaciones en la calle como
propietario de las parcelas "I" y "G-2" de la Zona 1 del Suelo Urbano del nticleo
de Atlanterra, "Quebrantanichos"

2. 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 ntcleo de Atlanterra, "Quebrantanichos”.
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Innovacion por modificacion del P.G.0.U. de Tarifa: "Ordenanzas Holeleras” de las parcelas G-2 y H-1 y "Trasvase de
Edificabilidad” de la parcela | a la parcela G-2 de la Zona 1 del Suelo Urbano del nucleo de Atlanterra "Quebrantanichos”

D. NORMAS URBANISTICAS

ARTICULO 1, UNICO : MODIFICACION DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE TARIFA PARA LAS
PARCELAS "I", "H-1" y "G-2" DE LA ZONA 1 DEL SUELO URBANO DEL NUCLEO
DE ATLANTERRA, "QUEBRANTANICHOS".

Se modifica el Cuadro de Superficies del Plan Parcial SA-2 (pagina 33), de la Zona 1 del
suelo Urbano del Nicleo de Atlanterrala, "Quebrantanichos" del PGOU de Tarifa y la
Ordenanza Hotelera de las parcelas "H-1" y "G-2" de la Zona 1 del Suelo Urbano del Nicleo de
Atlanterra "Quebrantanichos" del PGOU de Tarifa, dando por resultado las Normativas
Urbanisticas de aplicacion reflejadas en los siguientes apartados:
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MODIFICACION DEL CUADRO DE SUPERFICIES DEL PLAN PARCIAL SA-2
\ "QUEBRANTANICHOS",DEL PGOU DE TARIFA.

) Se modifica el Cuadro de Superficies del Plan Parcial SA-2 (pagina 33), de la
na. del Suelo Urbano del Nicleo de Atlanterra "Quebrantanichos" del PGOU de Tarifa,
tfgljando con la siguiente redaccion:

/)/

CUADRO DE SUPERFICIES DEL PLAN PARCIAL SA-2
PARCELA|  USOS e [UCEES s | | o
Al ZONA VERDE PRIVADA 130,00 m2 0202
k2 USO AUTORIZADO PORLEY CE COSTAS 1042,00 mz 0200
AGENCIA. El presente Pha...... B HOTELERO 12:675m2 | 259700m2 60 PLAZAS 208
dt.'ni:ivurm nte pm- el Exemo. ‘1-:.:-.;. ool B2 h Q:GIAU AT RANGE cosras 3253022 | 0509
" brada el dia..... ™. 3 AB‘} 20 T AR O 260659 m2 0000
18 T 5G ESPACIOS LIBRES 2033690 mz 0000
T ) E 5.6 ESPACIOS LIBRES 819205 m 0002
[’ SECRETARIO DEL Ayv N AMIFSN S @uos LbRES 107650 m2 0000
/ . F2 SC ESPACIOS LIBRES 10827 10m2 0000
‘ D - G HOTELERO 2m00m2 | 10563 m2 BRAS 07857
’ \"‘:',‘,}\. G2 HOTELERO 1400mz | 3.18100m2 105 PLAZAS 1517
o H1 HOTELERO 281220 m2 163471 m2 T1PLAZAS 0%
| \ ;J\,‘ H HOTELERO 1498959m2 | 773502 285 PLAZAS 078!
m | RESIDENCIAL PAREAD/A O ADOSADA 203500m2 | 248000r2 15 VIVIENDAS 1584
: } J RESIDENCIAL PAREADA O ADOSADA aAvSEez | 4E60.00m2 38 VIVIENDAS 108
AT e K RESIDENCIAL A'SLADA 6R855m2 | 3.1200m2 20VVIENDAS 0458
W& L RESIDENCIAL AISLADA A sm2 | 224000m2 14 VIVIENDAS 0503
— -;,/ W S L ESPACIOS LIERES 12600 57 m2 0000
I SL ESPACIOS LIERES 1507 16 m2 oo
o 51 ESPACICS LIERES 233 542 0000
RESIDENCIAL PAREADA O ADOSACA gg0s7sma | 540009m2 OVVIENDAS 0821
o RESIDENCIAL PAREADA O ADOSADA os2Ene | 14000m 1 YVEIDHS 27009
8 PLAZAS
R RESIDENCIAL AISLADA a212m2 | 229000m2 10 VIMENDAS 057
5 SERVICIO DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL 167000 m2 167000 m2 0200
T EQUIPAMIENTO COMUNITARID (ESCOLAR 5070.34m2 5070, m2 0500
U RESIDENGIAL PAREADA O ADOSADA G7350amz | 285231m2 2T VIVIENDAS '
v SERVIC.O DE INTERES PUBLICO Y SOCIAL 2540002 254050 m2 0500
! COMERCIAL 50000 m2 509,00 2 1000
z SERVICIO DE INTERES PUBLICO ¥ SOCIAL 100000 m 100000 m2 0500
VIARO 25,0 37 2
ToTAL wssToing | fmmorm2 | oaoume | P VVENDRS
555 PLAZAS




Innovacion par medificacion del P.G.O.U. de Tarifa: "Ordenanzas Holeleras” de las parcelas G-2 y H-1y "Trasvase de
Edificabilidad" de la parcela | a la parcela G-2 de la Zona 1 del Suelo Urbano del nucleo de Allanterra "Quebrantanichos”

1.2 MODIFICACION DE LAS ORDENANZAS HOTELERAS PARA LAS PARCELAS "G-2"
Y "H-1" DEL PLAN PARCIAL SA-2 "QUEBRANTANICHOS", DEL PGOU DE TARIFA.

Se modifica la Ordenanza Hotelera de las parcelas "G-2" y "H-1" del Plan Parcial
SA-2, de la Zona 1 del Suelo Urbano del Nucleo de Atlanterra "Quebrantanichos" del
PGOU de Tarifa, quedando con la siguiente redaccion:

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

Parcela Minima 1.000 m?

Edificabilidad La asignada a cada parcela (cuadro pag.33)*
Ocupacién Maxima 60%

N° maximo de plantas 4 plantas (PB+3)
Separaciones Alineado a fachada o calle**

3 metros a linderos en caso de no ser medianeros
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 fransetintes (Hoteles, Moteles, Apartahoteles, etc... y en
general los del ramo de hosteleria.***

Vuelos

Aparcamientos Requieren de 1 aparcamiento por cada 100 m?

*  Modificado por el Articulo 1, Unico, de las Normas Urbanisticas de la presente Innovacion.
" 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 "10. Alturas,
alineaciones y rasantes", del Plan Parcial SA-2.
*** Quedan prohibidos las Casas Rurales, Campamentos o Camping.
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Innovacién por medificacion del P.G.O.U. de Tarifa: "Ordenanzas Holeleras" de las parcelas G-2 y H-1 y "Trasvase de
Edificabilidad” de la parcela | a la parcela G-2 de la Zona 1 del Suelo Urbano del nucleo de Allanterra "Quebranlanichos”

E. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO
FINANCIERO

La presente Modificacién no introduce ninguna alteracion en el Programa de Actuacion
del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa y no afecta a las previsiones del Estudio

Econdémico y Financiero de éste Plan, por lo que no se considera necesario redactar un Plan de
Etapas ni una Valoracion Economica y Financiera de la presente Innovacion.

En Tarifa a 12 de abril de 2017
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“RETARIO DEL AYU NTAMIENTO
) PROMOTOR/PROPIEDAD:

D. JOSE TRUJILLO CABANES

PROMOTOR/PROPIEDAD:

PROMOTOR/PROPIEDAD

D. ALEJANDRO MOTA VERDEJO D. CARLOS MOTA VERDEJO
en representacion de

en represenlacion de
"ZAHARA DEL MAR S.L" "ZAHARA DEL MAR S.L."
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PROMOTOR/PROPIEDAD:

D. INGO TRAUTZ MARKARIAN
en represenlacion de
"OPTIMA ESPANA INVEST S.L"




