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.
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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
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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
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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.








































