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La presente i mnovccmr, fue o,{f)robcdq

L \
rovisionalmente por el Excmo. Ayuntomlento Pleno,

en sesion ordinaria-cel brodg( el 28 de marzo de 2017.

Remitido. el: expediefite E’i'rgono c mpeten’re para su aprobacién definitiva (Comision
Territorial de Ordenagion 9?}’ Territorio ‘ Urbanismo de Cddiz), se recibe acuerdo, de fecha 24
de enero de 2018, e se suspende la Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa Parcela
29 de la zona 6 nugleo Zﬁcno “"La Marina Iy Parcela 42 del Poligono 20 en SNU de cardcter
natural o rural , agrobdgda provisionalmente en sesion plenaria celebrada el 28 de marzo de
2017, de conformidad/con la prevision contenida en el articulo 33.2.d) de la Ley 7/2002, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, dadas las deficiencias sustanciales a subsanar, que se

recogen a continuacion:

1. La nueva ubicacién para el Campo de Futbol se encuentra en un drea proxima a los
suelos urbanos, separado de ellos por el Sistema General de Equipamiento del
Cementerio, y con una propuesta de acceso que no se comunica de forma directa
con los suelos urbanos proximos ya existentes; si bien es cierfo que con el futuro
desarrollo de la esfructura urbana general recogida en el documento de Avance del
PGOU, el Sistema General del campo de fitbol, quedaria en continuidad e integrado

en la frama urbana (apartado C.1., grdficos 1y 2 de la Memoria).

Por lo tanto, para que pueda quedar garantizado el cum fo del articulo 9.E) de la

LOUA, la ordenacién que quede establecida por la M

una actuacion con cardcter de fra@ébrjeglad' mientrasigue: seldesaufolla la revision gels o oo ke és

Plan General, deberd aproximarse ia*lei soleeién de | ‘!egraaé V/del Sistern:
i ‘Jusftha

recog;da en el grdfico 2 del opor?a% ”él‘T "de

wmierme de¢ {1\ \’

'Pn ¢ x} ?qun

3. Darrespuesta a la Disposicién Adicional Nngng'fd I-Rec‘i' Dé‘érefo Legislativo 7/2015, de
30 de octubre, por el que se aprueba el ?‘éf _,Refuﬁdldo de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana, en relacion con la identidad de los propietarios de las fincas del

dmbito de la Modificacion, en los Ultimos 5 afios.
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AL MA 3 20SEPIBR T
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nacién Urbanistica de Andalucia 7/2002, se

u,.ﬁ.n&,lli\.ﬁ 5¢

{ e l."
4. En el arhcu!o 452 B) de|la Lgy de Ord
especmccn Ios tioos de gctuagion que se pueden llevar a cabo en el Suelo Urbano No

consolidado, estableciéndosé|como supugstos distintos el de las Areas de Reforma

Interior cuyo desarrollo estd ligado a la corrg§pondiente Unidad de Ejecucion (apartado

45.2.B.b}); y el de las Areds dé|incremento & Aprovechamiento (apartado 45.2.B.c}). El
régimen urbanistico del sbeld|urbano no ¢opsolidado queda reglado en el articulo 55
de la LOUA; en el primer cgisojnos encontr@imos en el apartado 1 de dicho articulo, y en

el segundo en el apartado § del mismo.

La Modificacién Puntual debe resolver si se opta por una actfuacién sistemdtica en
vitud del articulo 55.1 de la LOUA referente a las Unidades de Ejecucién en suelo
urbano no consolidado; o por el supuesto de Area de Incremento de Aprovechamiento
del articulo 55.3 LOUA. En el primer supuesto estariamos en el caso del apartado 140.3.
{actuacién sistemdtica de una Unidad de Ejecucién) para la obfencion de la parcela
correspondiente al nugvo Campg \de Futbol; y en el segundo en el supuesfo 140.1
5 ownia, AcTacion Pyqtyalias

smnsmuzmmw por ¢l Excmo. A

szidn O elm B febed'?ﬂ’ﬁﬁ’fsﬁﬂﬁl !
alerme de los copenide rGlHEesSdE

3 i { Dam
Avtirwie 131.5 %ﬂﬂ%@@ﬁ@? té)lh?yfg Yf‘ a;ﬁéi}fé’aé’ del corre ondlenfe expediente de expropiacion que,

mqt&cg de alprabuds

ELBELR

\ J
A }c{wst& ﬁeT dc‘ﬁiefdo de la Comiision Tekitorial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de
fecha 24% enero de 2018, se re§jacta el presente documento para dar cumplimiento al

mismo, en relacién a las subsanacion®s requeridas, y que se resumen a continuacion:

1. En lo relativo a la aproximacién del Sistema General de Equipamiento Deportivo, a la
solucién prevista en el Avance de la Revision del Plan General de Ordenacion
Urbanistica aprobado en el afio 2004, y teniendo en cuenta que, efectivamente, uno
de los objetivos de la innovacién es anticipar la ejecucion de las previsiones del Avance
de la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbanistica aprobado en el afo 2004,

no sélo en cuanto a la ubicacion del nuevo campo de futbol, que sustituird el existente
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en la actudlidad, sing/también’en cua of_ral destino urbanistico de los terrenos qu;ésTe
ocupa, debemos tgner en/cuenta lag/siguientes consideraciones, en cuanto o dos
aspectos que tien ‘ n lo establecido en el punto E) del articulo ¢ de
la Ley 7/2002, de |7 de iéigmbre, d

a la accesibilidad y arfic (ccién y/ver| ebracién de las dotaciones y equipamiento: el

relacion directa
rdenacién Urbanistica de Andalucia, en cuanto
acceso a las duevap Anstalaciofies,/y su continuidad con el Sistema General del

Cementerio.

Como se explica en el apartado “C.1. Justificacion de la oportunidad de la innovacion”
de su Memoria Justificativa, al tratarse de un equipamiento de cardcter singular que
alcanza a todo el Término Municipal de Tarifa, uno de los motivos que han propiciado
la eleccién de la ubicacién del nuevo campo de fUtbol es su proximidad a la Carretera
Nacional 340 y al principal acceso a Tarifa desde dicha carretera, ya que "la N-340
vertebra los diferente ndcleos que conforman el municipio de Tarifa, con lo cual la
proximidad a ella garantiza su fdcil acceso no sélo desde el ndcleo principal, si no
desde cualquier punto del término y desde ofras localidades préximas”. Es por este
motivo, precisamente, por lo que la modificacién, siendo consciente de que el
desarrollo  urbanistico natural del nlcleo acabard dlcanzado e integrando,

plenamente, el nuevo campq, de fitbol en su frama urbana, ha previsto un acceso

alterativo que, sin perjuicio de g4 conexion con la actual rama urbana del nicleo de

Tarifa {c/. Amador de los Riﬁ

ROy Liede considerarse, /en ningn modo, secundaria, mds aln con el desarrollo actual
del nr;ﬁpicipio. Para ellofes necgsarjo entendey gl funcionamiento del frafico rodado del
nucleo ‘ rbano principdl, que fe Jertebra, e actualidad, en dos ejes principales: el
cons’riﬂ};f_ o por la callg Batall | Salado, aye partiendo del acceso norte al nicleo

/i o 7 o .z
urband desde la Caretera Niicjonal 340, recorre aquél de en direccion sureste hasta

“_aletinzar el Conjunto Histéricd die Tarifa, en donde se produce la inferseccion con el

v’
ofro gran eje que, partiendo del acceso noroeste al nicleo urbano desde la Carretera

Nacional 340, alcanza el vértice mds meridional de Tarifa, recormiendo la calle Amador
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A estos dos ejes principales del frdfico rodado ¢n el nicleo urbano de Tarifa, se debe
afadir un arco viario que discurre por el limite ngrte del nicleo actual, desde la rotonda
mads nororiental de la calle A ddor de los Rios,|Hasta la calle Batalla del Salado, frente
a la actual estacién de autobuses. Dicho arco, a dia de la fecha se encuentra
parcialmente terminado, quedando por finalizar el framo que discurre por el interior de
la Unidad de Ejecucién de Albacerrado, delimitada por la Modificacién Puntual del
PGOU de Tarifa (Cddiz) en el Suelo Urbano de Albacerrado aprobada por Resolucion
de la Seccién de Urbanismo de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de Cddiz de fecha 22 de diciembre de 2009, y que se encuentra
actualmente ef. ejecucior, y\por desdoblar el tramo final hasta la conexién con la calle

srcrnna gl

provigtaas! swt por ¢l kxep

- :“.w - ‘reaig ﬂe o ux;bq;p pre;gnmh fhumerosas dificultades para el normal
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cumento de Avance del Plan General, sélo
zonas 3y la parte mds septentrional de la 8
rifa, para el resto del ndcleo la conexién mas directa
ovacion. Pero es que aln en el escenario de que el
arco que discurre por el limite norte del nicleo urbano actual de Tarifa estuviese
finalizado, la conexidn prevista en el documento de Avance extenderia su ufilidad a las
zonas 5, 6 y 7 del Suelo Urbano del nucleo de Tarifa. Para el resto de las zonas del suelo
urbano del nicleo de Tarifa (zonas 1, 2, 4, y parte de la 8) y el sector $4 “El Olivar”, que
se encuentra en ejecucion, la conexién mas directa con el nuevo equipamiento

deportivo seguird siendo la propuesta en la innovacion.
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Es cierto que la prevision del facceso propuesto en la innovacion, no puede ir en
[

menoscabo de habilitar Un agceso directo depde la frama urbana del nicleo de Tarifa,

pero también ‘es ciertg/ qus/ la anticipacié f’m)Jde éste condicionaria la ordenacién vy el

qlue se ha optado por anticipar la primera,

/ o
desarrolio de los futurgs crecirmientos, por
/
gue, como ya se hg ex Iigbdo, cumplé, e/incluso una vez completado el desarrollo
urbanistico del drea/de @Ib’acerrodo sefuird cumpliendo, la doble funcién de conexién
/ /

con el exterior del L’Jclebf‘"urbano y con elinterior del mismo.

Por ofro lado, en felacién con la accesibilidad a las nuevas instalaciones deportivas, y
también con la ppsibilidad de su continuidad con el Sistema General del Cementerio, la
innovacion, en el marco de los fines de la actividad urbanistica, ha tenido en cuenta lo
establecido en el apartado 1. ) del articulo 3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, en cuanfo a tratar de garantizar una justa
distribucion de los beneficios y cargas de la actividad transformadora y edificatoria del
suelo, dentro de la consecucién de los objetivos de la innovacion que, como se ha
reiterado en innumerables ocasiones, no son otros que frasladar el actual campo de
fotbol a una nueva ubicacion que relna mejores condiciones de accesibilidad
respecto a la totalidad del Término Municipal, y mejores condiciones ambientales para
las practicas deportivas y para el desarrollo de ofros eventos no relacionados con el
deporte, para los que las instalaciones resulten también adecuadas, y destinar los

terrenos que ocupa actualmente a usos turisticos.

Estamos ante una actuacion de transformacién urbanistica que para obtener una
parcela de uso turistico (hotelero) de 19.295,04 m? de suelo, con una edificabilidad de
15.364 m? de techo, debe cumplir, previomente, con la cesién, urbanizado y liore de

cargas, de 4.789,}5 m? de suelo de Sistema Local de Espacios Libres, 425,74 m? de suelo

1.902.06 m? de suelo para una parcela de equipamiento
presente Pla
publico, con o pbten
¢ AV
para Sisténto |Genedd

_——=f(tbol con pista d& Aletismo para:2.000 espectadores y con la urbanizacion de los

A y'Ia‘Uibanizacion de una porcela de 33.406,75 m? de suelo
de Equipamiento Deportivo y la ejecucién de un campo de

¥
/

%a‘rrémos del vidl de dcceso a di instalacién con una superficie total de 3.821 m? de

s

suelo; previa olptencipn de 2.906 m7 de los 3.821.

\_‘\-‘/,.

‘\“"Z"s_ S =’ -]
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< rarifa, § AT -
- EL SECKF RiO,

CONSEJERIA DE MEDIO AMBENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Un;;qspédo fundamental de laf actuadjones de transformacién urbanistica, al que se le
va dando cada vez méq releffancia ena legislacién en la materia, es la sostenibilidad
econémica’, de ‘qs"’mis asi [Huelga 1

ejecucidn efectiva del plon

En el escenario descrito, ontinuidad /del nuevo Sistema General de Equipamiento

Deportivo con el Sistem neral del Lementerio, y la anticipacién, con cargo a la
transformacion urbanistic fopuesfc n la innovacién, de la conexién viaria con el
nucleo urbano previsto erl €l Avance [de lo Revision del Plan General de Ordenacion
Urbanistica aprobado en el aﬁo 2004, upolndria un incremento de, aproximadamente,
el 40% de la obtencién y la urbanizacién de suelos para equipamientos, suelos que, por
ofra parte, y en su mayor extensidn, fienen limitado sus usos por el articulo 39 del
Reglqm\ento de Policia Sanitaria Mortuoria aprobado por Decreto 95/2001, de 3 de aboril,

lo que impide su uso efectivo como equipamiento deportivo.

Por las caracteristicas de la actuacion, las cargas que soporta son bastante superiores a
las habituales en cualquier actuacién de transformacién urbanistica, por lo que la
innovacién se ha cefido a las estrictamente necesarias para la viabilidad urbanistica
de la misma, sin perjuicio de que las condiciones, en cuanto a accesibilidad e insercion
en la trama urbana, siendo adecuadas, van a ser mejoradas con el desarrollo

urbanistico del &rea de Albacerrado.

En lo relativo a la insercidn de la parcela destinada a deportes de Viento que ahora se
separa del anterior Sistema General (compo de fitbol anterior), en el presente

documento no sdlo se incluya dentro del dmbito de la innovacion, sino también dentro

del dmbito de la u.k,idcd de ejgcucion turistica delimitada por ésta, de tal forma que

parte desu stperfi |§\\ ingigrport a la parcela destinada a Sistema Local de Espacios

Libres (inclu%endo it _
Dominio PUblico, Maritiio - Tel restre),’:yr

publice'ysocial:

Con respecto a la Disposiclon Adjicional No\eRa del Real Decreto Legislativo 7/2015, de
[ 1" 30 ‘de ‘octubre, por el que\se xto Refundido de la Ley de Suelo y
11>\ S, " . . . . .
W\ o\ 2Rehabilifacion Urbana, en reladion apnila identidad de los propietarios de las fincas del
NN
" \x.‘__,
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| |

afios, de los dafos obranfes en distintos

dmbito de la Modificacién, ep los Olimos 5

e/ Ayuntamignto, la propiedad de la parcela 42 del

I |
_;Tourifa, pertenecen a la mercantil “Verco
Inversiones y Servicios SIUY, d7§de el afg/2005 , sin que conste titular de ofros derechos

sobre dicha finca en lo inqé afos ant rio;es al inicio de esta innovacion.

4. En lo relativo al Siste ! de Gestion, fin perjuicio de la imposibilidad de desarrollar las

Areas de Incremento dé Aprovechdmiento a través de una unidad de ejecucién, la
actuacién propuesta en la innovacién, es una actuacién sistemdtica, con la
adscripcion de un sistema general a los solos efectos, de acuerdo con lo establecido
en el articulo 44 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, de su valoracién y obtencidn. Por consiguiente, en el presente documento
se ha sustituido toda referencia a Area de Incremento de Aprovechamiento por Area
de Reforma Interior, justificando el cumplimiento de las determinaciones de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, relativas a las

Areas de Reforma Interior.

5. Por Ultimo, respecto a las valoraciones, tenemos que indicar que las mismas se
incorporaron a la innovacién para justificar los valores utiizados en el Estudio Econdmico
y Financiero que, de acuerdo con lo establecido en la regla 3% de contenido de la
Memoria de los instrumentos de planeamiento, recogida en el apartado 1. a) del
articulo 19 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, debe contener la innovacion. Por consiguiente forman parte de dicho
estudio econdmico y financiero, no obstante se opté por incorporarlas como anexo

para claridad del citado estudio. Este anexo desaparece del presente documento.

Por otra parte el coste de expropiacién de los terrenos destinados por la innovacién all

nuevo Sistema

implicaciones d
presente Pla

secuencial .estabh

estableci@o-en |
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'1.
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No obstante, huelga decir, que las valoraciones recogidas en los instrumentos de
planeamiento, no son vinculantes, siendo meramente estimativas, y a los solos efectos

de justificar la sostenibilidad econdmica de la actuacién urbanistica propuesta.
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Sistema General i iento Deportive, y ubicado en la actualidad en la parcela 29 de
la zona 6 del suglo urbao de Tarifa [antiguo sector “La Marina I"), a una nueva ubicacién,

que reuna mejores cgndiciones accesibilidad respecto a la totalidad del término

desarrollo de [ofro tipp de even f)o relacionados con el deporte, para los que los

insfulociones\f

Una vez trasladada y ejecutada la nueva instalacion, los suelos que deja vacantes la antigua
instalacion deportiva se van a destinar a uso turistico (esiablecimiento hotelero), previa la

oportuna reclasificaciéon de los mismos, v la:adopei las _medidas necesarias para

mantener la proporcionalidad entre el aprovecham de’la izoria Y los - dotaciones y

servicios de la misma.

A.2, PROMOTOR DE LA INNOVACION /

La presente innovacion se desarrolla por iniciatiya municigl; redacténddse por encargo del

Excelentisimo Ayuntamiento de Tarifa, con CIF: P-11035006C, en virtud ¢ig lo establecido en el

A.3. ANTECEDENTES ==

B marco de referencia para la redaccién de la propuesta del presente documento lo

constituyen los siguientes instrumentos de planeamiento urbanistico:

¢ Lo Adaptaciéon y Revisibn del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa,
aprobado por acuerdo de la Comisién Provincial de Urbanismo de fecha 27 de julio
de 1990, cuyo Texto Refundido fue aceptado por acuerdo de la Comisidén Provincial
de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de fecha 18 de octubre de 1995.

e Lo Adaptacion Parcial del Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana
de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de

Andalucia, aprobada por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa en sesion
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-umento ¢
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GENG] . para hacel CONS 2 5o o1 plazo dew

‘-1 Y
me BEE%OB pub ica au 3 N
so i : :

cele ,dda eI 253 de ‘marto de 2010, al amparo del Decreto 11/2008, de 22 de enero,

e H Plan Porcxcal del Sector|S.2 ‘la Marina I" pprobado definitivamente por la Comision
Provincial de Ordenacion|del[Territori cinismo con fecha 17 de mayo de 1989, ya
desarrollado y urbanizad

¢ La Innovacién por modifi de Tarifa: incremento de edificabilidad en

parcela dotacional, parcefa 6 "La Marina", aprobada definitivamente

por Acuerdo de la Comisign Herritorial jde |Ordenacion del Teritorio-y-Urbanismo-de
APROBADO DEFINITIVAMENTE _
Cédiz de 13 de marzo de 2015.

' 472, PORACUERDO DE LA COMISION TERRITORIAL DF
/ ] CRDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DE CAZIZ

ol |

A.4. INFORMACION URBANISTICA RO SEFPL )}/\
2
T %ﬂm{vrﬁ; _
A4.1. Situacion lmmm "

Los terrenos objeto de la presente innovacion, situados en el término municipal de Tarifa

(Cddiz), estdn constituidos por la parcela 29 de uso Equi to Deportivo, incluida dentro
¢ Plan ha side ap-obade
¢ Zon Pn?a()rlrﬁ]glrge & ?I-;h ek

remorriorterdelbtide &

 BILIGENCLA., B
de la zona 6 del suelo urbano del nuc?eo “dg ?an%o La

;mmv)u, *s*é menie p

0 20 del catastro de

=

También es objeto de la innovacién parfe de ld parcelo 42 de| polig
rdstica, clasificada como suelo no urbanizable de cardcter naturalefural, y situada al noreste
del nicleo urbano en la zona de Albacerrado, sobre la cual se reubicardn las instalaciones

deportivas existentes en la parcela del suelo urbano descrita en el parrafo anterior.

Los terrenos considerados se sitdan al noroeste del Cementerio Municipal, limitando al sureste
con su primera zona de proteccidon establecida por el Reglamento de Policia Sanitaria
Mortuoria aprobado por Decreto 95/2001, de 3 de abril, y al este con la zona de dominio
publico de la carretera N-340. También se incluyen una franja de 10 metros dentro de la zona

de proteccién del cementerio, tal y como se recoge en los planos de informacién de la

10 Innovacién por modificacion del PGOU de Tarifa. Parcela 29 de “La Marina I' y Parcela 42 del Poligono 20 del SNU-CN
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Tarifa, § /L{
EL SECR%A 10, /\
presente innovacién, para corectar layhuevas|instalaciones deportivas con la C/ Amador de
/ y,

/

los Rios. - /
.fjr/ 'l

Por Ultimo estan afectadog una sgrjé de terrenps de titularidad municipal pertenecientes a la

travesia del acceso este 4 Tarifd desde la Cairetera Nacional 340 (actual calle Amador de los

jas,/para la ejecucién de una nueva rotonda que

| s —— e ees————
tbof con la mencionada calle Am&fdEHe fos Rios yelvenTe |
&L ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DE CADIZ
v F__—__ —_—

| | 20 SEP 2018 4~|——-

A42.  Superfici {7
i ! JUNTA DE At /—t

FORSEIRIA DE MEDIO AMBJRATE v ORDENACKRL ot TeRsomo

La superficie de la parcela 29 dem‘rp del dmbito de la zona/é- del suelo urbanodetntelee-de—

Tarifa.“La Maring’!, es de 26.412 m? segUn la ordenacion jada por el Plan Parcial del antiguo

i oy
sector §.2. [

e QB Y Tup
La:parcelaressensiblemente regtanguler,: deniendo £u lado mayor una longitud aproximada

acceso al cementero.

de 212 metros.

PP

Por cﬁr‘q_parte, las superficies de los terrenos afgitados dentfro de la parcela 42 del poligono
20:s0n; pic‘)\r.un lado 33.406,75 in? correspondierifes a la zona no afectada por la primera zona
de proteccion del cementerjo, y 2.906 m? cifrespondientes a la franjo de conexidn con la

rotonda en la calle Amador dle los Rios, lo que hace un total de 36.312,75 m2.

Por Ultimo la superficie de lgs terrenos de la calle Amador de los Rios y su zona de dominio

puUblico, afectados porlaro /r}d’c:, asciende a 915,00 m2,

La superficie total de suelo afectada por la presente innovacién es por tanto de 63.639,75 m

A43. Determinaciones del planeamiento vigente sobre los terrenos objeto de actuacion

A.4.3.1. Parcela 42 del poligono 20

Los suelos pertenecientes a la parcela 42 del poligono 20 estdn clasificados como suelo no
urbanizable de carécter natural o rural, de acuerdo con lo establecido en el punto 3 del
articuio 4, relativo a los criterios para los ojustes en la clasificacion del suelo de las
adaptaciones parciales, del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrolian

procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente ala
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some _

instrumentos de. planificdcion” segtorial, tuyos efectos hayan sobrevenido al citado plan

general y que resulten-de directa dplicgcipn confo mhe a la legislacién sectorial,

El suelo no urbanizable del municigio de gula por lo dispuesto en el Titulo Quinto
“Normas Parficulares en el Suelo No \U
Adaptacion del PGOU de Tarifa,
Urbanizable” del Anexo de las Normag Urbanisticas del documento de Adaptacion Parcial del
PGOU de Tarifa a lo Ley 7/2002,

Andalucia, al amparo del Decreto 11/2008, de 22 de enero.

" del Texto Refundido de la Revisidn y

n VIl “Sobre el Régimen del Suelo No

17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de

A.4.3.2. Parcela 29 de la zona é del suelo urbano del nicleo de Tarifa

Los terrenos correspondientes a la parcela 29 de la zona 6 del suelo urbano del nicleo de
Tarifa, “La Marina 1", estdn clasificados como suelo urbano consolidado, como consecuencia
del desarrollo de las determinaciones de los distintos instrumentos de planeamiento, tal y

como se expone a continuacion.

El Plan Parcial de Ordenacion del Sector $.2 “La Marina 1", en la ordenacién pormenorizada
preceptiva del sector, est

innovacion:;

29

11D

A COMISION TERRITO
RRITORIO Y URBANISMC

Culﬂic\_clép, . EI‘ v iﬁqh‘\pomiento deportivo

Uso \ \\ \ E*odio de Futbol

14 0 SEP Z01

La Adaptacién Parcial del PGOU de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, clasifica los terrenos objeto de esta innovacién
pertenecientes a la parcela 29 como “Suelo Urbano Consolidado”, en virtud de lo dispuesto
en el apartado 1.q), del arficulo 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero, en fanto que,

habiendo sido clasificados como urbanizables por el planeamiento urbanistico vigente, han

AT -
Superficie\Qe palcek& N \ 26412 m? JUNTA Bt APUALUCI
E CONSESERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACON DEL TERRITORIO
Sistema dek{denucilﬂ Por volumetria especifica ==
Sup. mdxlmu&:iiﬂcabl\;l 500 m?
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= ,f[ A
ARIO,
sido ya- transformados y urbar}izadosrlelgdlmente, mpliendo lo prescrito en el apartado 2.A)

etros urbanisticos y las ordenanzas que el

del articulo 45 de dicha Ley, fnunter"ijéhdo los par;

Plan Parcial del anfiguo Sedtor $.2 {La Marina I"Jhabia establecido para los mismos. Por ofra

parte, en atencion alas especialgés caracterisficas del equipamiento deportivo materializado

sobre la parcela, y a su ificidentia sobre la fofalidad del municipio de Tarifa, la Adaptacién
Parcial identifica la parcgla 29 como perteheciente al Sistema General de Equipamientos del

municipio.

Estos terrenos pasan a formar parte de | §bna 6 de suelo urbano del nicleo de Tarifa, cuya

superficie total es de 2/75.449 m2. Los pardmetros globales que marca la Adaptacién Parcial

de la LOUA para dichalzona 6 son: | _APROBADO DEFINITIVAMENTE |

I'-.. | //«‘\x "_f)'?m UERDO DE N TERR! E
134%; ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO DE CADIZ
o UsO Global: ...ttt Residencial 2 0 SEP 200 el
* Edificobiidad GIODGE ... 0,40 mzt/ms / |
o Densidad GloDal: ... 36 viv/Ha JUNTA DE -’WLL N [

CONSE SERIA DE MEDIO AMBENTE Y ORDENAGON DEL TERRITORIO |
|

Con la entrada en vigor de la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacién de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, la densidad global
determinada en viviendas por hectéreas, pasa a ser una determinacion de la ordenacion
pormenotizada potestativa de los Planes Generales, de tal forma que esta determinacién se
sustituye por la determinacion de los niveles de densidad, como parte de las determinaciones
de ordenacién estructural. Dado que la densidad en viviendas por hectdrea de la zona 6 del
suelo urbano del nicleo de Tarifa estd entre 30 y 50, el nivel de densidad de dicha zona es el

medio.

Por Ultimo, la Comisién Territorial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cddiz de 13 de
marzo de 2015, acordé la aprobacién definitiva de la Innovacién por modificacion del PGOU
de Tarifa: incremento de ddificabilidad en parcela dotacional, parcela 29 de la Zona 6 “La
Marina”. Dicha innovacion s& limitaba a_incrementor la edificabilidad mdxima que el Plan
Parcial .del Sector $2 “Ld

pardmetros urbanisticos de

e =,
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A.4.3.3. Antigua CN-340 \ /

Por Ultimo, el resto de los terrenos c}(gé’rodos ppr lg innovacion, estdn clasificados como

Sistema General Viario, “Red Viaria Local (Anterigr CN-340)" segun el Texto Refundido de la

Revisibn y Adaptacién del PGOU de Tarifa, \Red de Segundo Orden. Sistema Local
Estructurante” segin la Adaptacién Parcial del PGOU de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. Dichos Sistemas Generales estén
regulados en el articulo 1.2.3.3.2 de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido de la Revision
y Adaptacién del PGOU de Tarifa.

A.44. Caracteristicas Naturales del Teritorio

A.4.4.1. Topografia

La topografia del drea en que se encuentra la parcela 29, perteneciente a la zona 6 del suelo
urbano de Tarifa y afectada por esta innovacion, es sensiblemente plana, fundamentalmente
por su localizacion respecto a la Playa de los Lances. En cuanto a la superficie de la parcela,
es totalmente horizontal debido a su uso actual como campo de futbol y se sitGa en tomo a

la cota +1,8 msnm.

El relieve de la porcién de suelo no urbanizable también objeto de la innovacion es sin

embargo bastante més ac

WILGEN - mayeres Péndiétites se
srovisisrzlments por ¢1 Kxemo, Ayunt
steree «dominio péblico de la citdda ca
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La caracterizacion de las

con respecto ala costa.

formaban parte de la . Bajo esta primera capa, con una potencia de

entre 1y 3 metros, apgrece la fofmacion tipi d?‘lla zona: las Areniscas del Aljibe.

-ﬁoligono 20, situados mas hacia el interior de la

'
L4 . H
costa, bajo una primera capa de espesor variable de suelos alterados, con presencia de

rellenos, elementos vegetales, etc., tienen una caracterizacion fundamé;}k;lﬁjga?ﬁe-mﬂloﬁa_.__ =]

que en cualquier caso es apta para la construccién. i NS0 OF Clog |
] |
20 SEP 2019{ b
| L) 8
A.5. ESTADO ACTUAL DE LOS TERRENOS [ imw

Los terrenos que rodean a la parcela 29, salvo la playa de Los Lances, estdn totalmente
urbanizados y cuentan con todos los servicios urbanos necesarios, como asi se reconoce en la
Adaptacién Parcial del PGOU de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacién

Urbanistica de Andalucia, que los adscribe al suelo urbano consolidado.

En la parcela se encuentran las instalaciones deportivas correspondientes al Estadio Municipal
de Deportes "Antonio Lépez POQ", actualmente en uso. El perimetro de la parcela queda
delimitado por un muro, de bloques de hormigén de unos ifres metros de altura y
précticamente ciego en la mayor parte del perimetro, siendo el framo correspondiente al
acceso principal de obra de fabrica de mayor altura, conformando la fachada principal de

acceso alas instalaciones.

Por ofra parte, los suelos pertenecientes a Ig parcela del poligono 20 del suelo no

urbanizable de cardcter natural o rural se encierjtran, pbvigmente, sin urbanizar, por lo que

proximidad al suelo urbano, podria tenerse

Por Ultimo, los terrenos pertenecientes” al

urbanizados conforme a su destino actual.
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tuacion die la presente innovacién, pertenecientes a

la parcela 29 de la zona 6 dei suglo urth@ino del nijcleo de Tarifa (La Marina |}, se encuentran,

en su totalidad, dentro de la zond de influencia def litoral delimitada en el Plan de Proteccién

del Corredor del Litoral de Andalucia|fle acuerdp con lo establecido en el apartado 1 del

arficulo 30 de la Ley 22/1988, de jylio de Costas. Ppirte de los mismos estan a su vez afectados

por las Zonas de Servidumbre de\Trdnsito y de froteccién del Dominio PUblico Maritimo -

Terrestre.

Concretamente, a la Zona de Servidumbre de Proteccién pertenece una franja de terreno de

aproximadamente 20 metros, a lo largo del lindero que da frente a la playa de Los Lances, tal

y como se recoge en el plano de afecciones sectoriales de la presente inmge«ea—@ed&cha_. S

ROBADO DEFINITIVAMENTE

franja, los 6 primeros metros contados desde el citado lindero, pertenecs @JQ“ EPVITUNIDIe: Terairons os

NACION DEL TERRITORIO Y URBANISKO DE CATI2

de Trénsito. ~ ]
' 20 SEP 201 41 |
A.6.2. Afecciones derivadas de la Ley de Patrimonio Histérico JUNTA DE A szﬁ;
JER(A D MEDIO AMBENTE Y dtn il toamomo

La parcela 42 del poligono 20 del suelo no urbanizable de cardcter natural o rural, se

encuentra afectada por la presencia de unas estructuras defensivas tipo bunker recogidas en

el “Catdlogo de bunkeres del Campo de Gibraltar” realizado en 2006.

Estas estructuras defensivas, denominadas Bunker La Vega IX, X y XI, forman parte del

Pairimonio Histérico Andaluz, de acuerdo con lo dispuesto en la disposicion adicional tercera

de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia, al fratarse de

bienes ubicados en Andalucia declargdos conforme a la disposicion adicional segunda de la

Ley 16/1985, de 25 de jurijoldel Patri
de 22 de abrit de: 1949305\ Rrot

ZEn'los plonds Qe kinWtinadk

patrimoniales afectados.

Histdrico Espariol, al estar afectados por el Decreto
idrid& loseastillos espanoles.

innovacion se identifican los elementos

@e
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Los terrenos pertenecientes a fa parcelqg 40 del pdligono 20 del suelo no urbanizable de

cardcter natural o ruradl, incl ambito de|la innovacion, estdn afectados por la

definicion dada en los gt y 32, respgctivamente, de la Ley 37/2015, de 29 de

septiembre, de Carreterds, en undgs franjas de /5 y f42 metros respectivamente, a lo largo del

e

lindero indicado en el pdrafo anterior.

Por la topografia de lds terrenos colindantes’con la carretera, la zona de limitacién a la
edificacién, segun la definicién dada en el apartado 1 del articulo 33 de la citada Ley

37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras, se encuentran déntro de la Zona de Dominio

PUblico de la carretera. En estos casos, de acuerdo conlo
citado articulo, “la linea limite de edificacién se hard coincidi

zona de servidumbre”. / /St

En el plano de afecciones sectoriales del presente-dgcumento, e Q recogidds las zonds

mencionadas.

A.64. Afecciones derivadas del Reglamento de Pﬁ_licia Sanitaria Mortuoria de Andalucia

Qllgono 2 [del suelo no urbanizable de
‘--.:"__'::—2-

cardcter natural o rural, incluidos en el dmbito e la innoyacién, estdn afectados por la

Los terrenos pertenecientes a la parcela 40 del |

presencia del cementerio.

En concretfo estdn afectados por la primera y segunda zonas de proteccidn definidas en el
articulo 3% del Decreto 95/2001, de 3 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Policia

Sanitaria Mortuoria de Andalucia.

En el plano de afecciones sectoriales de esta innovacién, estdn recogidas las zonas

mencionadas.

A.4.5. Afecciones derivadas de la clasificacién de las Vias Pecuarias de Andalucia

La rotonda de conexién entre el viario de acceso a las nuevas instalaciones deportivas y la

calle Amador de los Rios, estd afectada por la via pecuaria Colada del Puente de la Vega a

Innovacién por modificacion del PGOU de Tarifa. Parcela 29 de “La Marina I" y Parcela 42 del Poligono 20 del SNU-CN 17
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Mojicas, de 25m de anchura legal. Dicha via pecuaria no se encuentra deslindada en la

actualidad.

En el plano de afecciones sectoriales se seiala el frazado aproximado de la citada colada.

A.7. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La parcela 29 de la zona é del suelo urbano del nicleo de Tarifa, en su condicién de Sistema

General de Equipamiento Deportivo, es propiedad del Excemo. Ayuntamiento de Tarifa. Dicha

administracién publica ha ostentado la fitularidad de dicha parcela al menos desde los cinco

afos anteriores al inicio de la tramitacién de la presente innovacién, sin que exista persona

fisica o juridica, que haya ostentado algin tipo de derecho sobre dicha parcela o sus

instalaciones en el mencionado periodo.

Lo mismo ocurre con los terrenos pertenecientes al Sistema General Viario.

Por su parte la

parcela 42 del poligono 29 del suelo no urbanizable de Tarifa, es propiedad,

integra, de la mercantil “Verco Inversiones y Servicios SLU", provista de CIF n° B-31.428.261 y

domicilio a efecto de nofificaciones en c/. Frauca n° 13yde Tudela, Navarra.
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B.1. DESCRPCION Y OBJET? DE LA W(ovmou ) G e N

.1 del presente documento, es objeto de

parcela 42 del ,poligono 20 para su

istentes en/la acjualidad en la p 701§ 'dedd Tari ta e%
! | remitide &
pediente.

mencionada parcela 29 de la zona 6 del suelo urbano del nicleo de T ina ", del

M__,-d" ,
El cambio de uso propuesto en dichos terrenos, requieré una r ;ﬂovacién de la urbanizacién,
ya que ésta no cuenta con todos los servicios, infraestructuras y dotaciones pUblicas en la
proporcion y con las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacidon que se va a
construir en ellos, por lo que se encueniran en la situacién descrita en el apartado 2.B.b) del
articulo 45 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
gue determina las causas por las que determinados terrenos deben adscribirse a la categoria
del suelo urbano no consolidado, y que son en concreto, “estar suieta a una actuacion de
reforma interior por no contar la urbanizacién existente con todos los servicios, infraestructuras
y dotaciones publicos en la proporcién y con las caracteristicas adecuadas para servir a la
edificacién existente o que se vaya a construir en ellos, ya sea por precisar la urbanizacién de
la mejora o rehabilitacién, o bien de su renovacién por devenir insuficiente como

consecuencia del cambio de uso o edificabilidad global asignada por el planeamiento”.

Tenemos por tanto que la consecucién de los objetivos de la presente innovacién no séio
incide en la cdlificacién del suelo perteneciente ala parcela 29, sino también en la categoria
del mismo, que pasaria de ser urbano consolidado, segin lo determinado en el documento

de Adaptacion ala LOUA, a urbano no consolidado.

Considerando lo anterior, y dado que se propone un incremento en el aprovechamiento
lucrativo de la parcela 29, deben tomarse las medidas necesarias para garantizar el
mantenimiento de la proporcionalidad entre aprovechamiento y dotaciones que

actudlmente existe. Por tanto, de la parcela 29 deberd segregarse la superficie de suelo
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CONSENERIA DE

JUNTA
I I MARLLCNT

estacién de bombeo exist . impulsard a los colectores generales a través
de los cuales llegardn, fi stacién depuradora de Tarifa, que ya se

encuentra en funcionamign

- Una actuacién de infraestructura de stecimiento de agua, para traer el agua
desde la red del poligono industrial La VEga, hasta el nuevo Area de Reforma interior
y que conectard con la red existente en la zona 7 del suelo urbano del ndcleo de

Tarifa (La Marina l), para dar alternativas de suministro a ambas zonas.

B.2. CRITERIOS BASICOS

Para conseguir el objetivo descrito se hace necesario fanfo alterar Io calificacion urbanistica

de la parcela 29 de “La Marina I" afbtdda po‘r esta .:

provistenaiments
calificacién a parte de la parcela 42,del poligono

teniendo en cuenta los siguientes critefidgrme a¢ los o

Ar"”* e, 31,5 del Keg:amenpo di P o\¢ hintento Urbaxist{esd

i ARIO
- Lainnovacién debe suponer un benef|C|o morﬁﬁe o yloq;%

existentes debe tener las cqrdic’teh\;hccs Odecuod s para e?e Uso, e

localizacién, accesibiidad, topod \b‘fp < k;:;,’“y
respecto alas de las actuales msialacmnes
- La nueva implantacion turistica debe respetar el modelo de cludad adoptado desde el

planeamiento vigente para la zona urbana en la que se prevé su insercion.

- Debe mantenerse la proporcién y calidad de las dotaciones en la zona 6 del suelo
urbano del nicleo de Tarifa “La Marina 1", respecto al aprovechamiento lucrativo fotal

en la misma.

ha side aprebad®
IQI’T\Y(}J}YN'EJ nqﬂu@awh (3
sticande Tarifajide &

I expediente,
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EL .:L»R R)RY@

la legislacion urbanistica vigentd debe conterier/el Plan General de Ordenacién Urbanistica
(Art. 10 de la LOUA}, ¢n los tér

nos que se exprgsan a confinuacion, | _AFROBADO DEFINITIVAMENT! J

B.3.1. Llas deiem{nqcionegde ordenaciéﬁ éshuciuml

a. Los clases v categorias del suelo (Art. 10.1.A.0)

“La clasificacién de la totalidad del suelo con delimitacién de las superficies adscritas a cada
clase y categorias de suelo™ es, segin lo dispuesto en el apartado 1.A.a del articulo 10 de la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, una determinacion

perteneciente a la ordenacion estructural establecida por los Planes Generales.

Como se ha expresado en el apartado B.1, el cambio de uso previsto en parte de la parcela
29, implican un cambio en la categorizacién de la misma, que pasaria a ser Suelo Urbano No
Consolidado, "Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29".

Por ofro lado, la parte de la parcela 42 del poligono 20 de Tarifa, que se va a destinar al
nuevo Sistema General de Equipamiento Deportivo, queda excluida de la claosificacion del
suelo, en virtud de lo establecido en el articulo 44 “Clases de Suelo” de la mencionada Ley
7/2002, de 17 de diciembre, que establece que “los terrenos destinados a sistemas generales
que por sus naturaleza, entidad u objeto fengan cardcter o interés... singular podrdn ser
adscripgién a una de las clases de

excluidos de la clasificacion del suelo, sin perjuicio de

éste a los efectos dessu valoracion y oblericion”. En este Ulfigho sentido, el citado Sistema

General quedardadscrito, para su-ebteri loracion, al "Area de Reforma Inferior ARI
TA 06 P29".

IR
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rtado a fenor e reserva una supericie e 33406,75-m?
E-eI pollgono 20 de T fa, para\su incorporacion al Sistema General de

ya.denomfinacion sekd "SG-P-42.20".

Asimismo se establece la ejécucién de los siguientes Sistemas Generales de Infraestructuras:

Sistema General de Infraestructuras, pertenecienté a la red de evacuacién de aguas

situado en la esquina noroeste d

Blanca. v

Sistema General de Infraestructuras, pertenecientes a la red de abastecimiento de
agua (SGI TA 02-AA), que consiste en un ramal de abastecimiento de agua, para el
abastecimiento del nuevo Area de Reforma Interior, que conecta con la red de
abastecimiento del poligono industrial La Vega, en la rotonda dq acceso norte al

ndcleo de Tarifa, y discurre por la calle Ciglefia Blanca por el limite/norte de la zona 7

ALUC

mmn:mmvmaonmm

—_—
APROBADO DEFINITIVAMENTE
£2)  PORACUERDO DE LA COMISION TERRITO!

RIAL DE

del suelo urbong,'de_l nucleo de Tarifa, has
BIRIENCIA. R

conectar con lg.red,de la.citada zona -

Anfonio de Nebrijei* s #1¢7 e e

la calle AnfoRio Gonzdlez Salmén, para

nrresefe| Rlan halside d;l"m: éw
|nferseC|on de estg -call & ‘don la calle
niRmien\n r‘l" Tar fa 8

alwemir gy

De los tres pardmetros antes mencionados para la zowa 6 de suelo urbano del nicleo de

Tarifa, recogidos en el apartado A.4.32 del presente documento, sdlo se modifica la

edificabilidad

global establecida en el planeamiento general vigente. La presente

modificacién incrementa la edificabilidad total de la zona de 110.161 m?t a 125.525 m?,

quedando los pardmetros globales de la mencionada zona tal como se expresa a

continuacion:
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d." . Definicién de Ja red de fréfico motorizadd, no motorizado y peatonal

El apartado 1.8.b del artictlo 10 de/la/Ley 7/2002, de/Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
establece que pertenecén a la or gnocién estructural la “definicion de una red coherente

de trdfico motorizado, n¢ motoriza g‘iy peafonal...”.| /

v/

En este senfido, desde esta innovacion se propone una actuacion de viario (AV TA 01), dl
objeto de habilitar un deceso para el trafico motorizado y peatonal a las nuevas instalaciones
deportivas, que enlacen dichas instalaciones, a través de la ¢/. Amador de los Rios, tanto con

el ndcleo urbano de Tarifa, como la carretera nacional 340.

Dicha actuacion consiste en la gjecucién de un viario de 10 metros de seccidn (dos acerados
de 1,80 m a ambos lados, y dos carriles de circulacién para vehiculos de motor de 3,2 m cada
uno), y en la ejecucién de una rotonda en la interseccion de este viario con la calle Amador
de los Rios. Dicha rotonda en el lado opuesto al viario de acceso al nuevo campo de fitbol,
contard con un carril adicional, de 5 metros de seccién, destinado al trdnsito y a los usos
complementarios recogidos en el articulo 58 del Reglamento de Vias Pecuarios de la
Comunidad Auténoma de Andfilicia, aprolqu por Decreto 155/1998, de 21 de julio. Este

to difere,_ritqilcg o} de?pme (adoquinado) e ird debidamente
de Ijr-';/iq petuarid.

El apariadp 1.B) b) del arficulo 10/de la Ley 7/2003, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucio, dstableds que “en fos municipios que por su relevancia territorial asi
lo requieraﬁ y asi se detgrmine f¢glamentariamente o por los Planes de Ordenacién del
Territorio" forma parte de Is detefrminaciones de ordenacion estructural la “definicion de los
elementos estructurales d retd de fransportes publicos para la ciudad, y especiaimente

para las zonas con actividades singulares”.

En la actuadlidad, en el ndcleo urbano de Tarifa, existe una linea de autobuses urbanos que
redliza un recorrido circular desde la rotonda de interseccidn entre la calle Amador de los Rios

y el acceso al sector $4 “El Olivar" como punto més oriental, hasta la interseccion de la calle
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linea tiene, ademds, parada en la esto(:l de autobuses de Tarifa, en la c¢/. Batalla del

A i\"\\ler%&fct Los Lances, como punto mds occidental. Estd
R

Salado, que funciona o modo de in’rerc\:lmbiador de fransporte con los autobuses
interurbanos, que conectgn el resto de los nug:leos del municipio y otros municipios, con el

nucleo urbano principal de Tarifa.

Se propone prolongar el|recorrido e la linea d¢ autobuses desde la interseccion de la
avenida de Los Lances [con la cdlle Antonio /Gonzdlez Salmén hasta el final de ésta,
estableciendo una nuev@ paradalf en esta galle, frente a la nueva parcela hotelera

facilitar el acceso de los futuros usuarios del

propuesta en el actual campo de {itbol, par

establecimiento turistico coh el refto del nUtleo urbano. La linea confinuard el nuevo

recorido por la calle Cigiefia Blanca, hasta la indersgccion con la calle Ciglena Negra, para

continuar por esta calle hasta la interseccién con la calle Mar Rojo, y retomar el recorrido

actual.

|
Para el acceso en autobls al nuevo equipamiento deportivo, se propone prolongur ‘el

recorrido de la linea de autobuses desde la rotonda de intersecciéon emr n‘flﬁ fgﬁsd?b

los Rios y el acceso al sector $4 “E Olivar”, hasta el nuevo equipamiento

la infraestructura viaria descrita en el punto “d" anterior.

El acceso a las nuevas zonas propuestas en esta innovacion, particularmente al equipamiefito
deportivo, desde los distintos nicleos de poblacién del municipio, estan garantizados con la
conexién que, entre las lineas de autobuses interurbanos y la linea de autobuses urbanos, se

produce en la estacion de autobuses de |G c/. Bgtalla del Salado, sin perjuicio de la

posibilidad de articular un servicio pum‘uql poro Ta cele

rpwislnm wents o

Ayuntamiento de 7
da /de qporcomen’tg

equipamiento deportivo, para lo.que, se. ha previst A} !
bg

especifico de autobuses. aforme €2 1oy organ o5 fRHfen el expediente
Avticule | )1,'5 del Regham ento L”de“‘iﬁtsﬁ
Asimismo parra facilitar el acceso en Taxi a amBas 76has; obihfd é‘hdds paradas de

Taxi en el entorno de cada una de ellas.

B.3.2. Llas determinaciones preceptivas de ordenqcién p -rmenkrifada

™ 17

\'; [| ": X‘,

En relacién con el suelo urbano no consolidddﬁ,:gdtégorio igncl;io a la parcela 29 de “La
Marina I' objeto de la innovacion, el apartado 2 del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de ordenacién Urbanistica de Andalucia, contiene las determinaciones que

deben establecer la ordenaciéon pormenorizada de las distintas dreas de suelo.
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La presente innovacion/ delimita un nuevg’ Area de Reforma Interior, coincidente con la

[
parcela P.29 de la zona é del suelo urbano del nicleo de Tarifa, incluida en su dmbito de

actuacion, que pasa a constituir el Area de Reforma Interior en Suelo Urbano No Consolidado
“ARI TA 06 P29". En el siguiente cuadro se recogen los objetivos de su ordenacioén y su uso y
edificabiiéiéid giobak B =

|

" ! /_.
& 5 zaw s -

i KRE DE :;a’ a‘um:-,i;}én ARITA 06 P29
... Closificacién /| Uso ciophiieniq Superficie Edificabilidad Global

o 5 I'ri Oy ¥ T
A Wibamo No Consolidado , [ [ 1~ idtspee TR RING 26412 0.7273 rret/ms

Bl Area de Rifforma Interior se ofyjenard para la consecucién de los siguientes objetivos:

s terrenos afectados tjor la Zona de Servidumbre de Proteccién del Dominio

Objetivos - Reservat Ib: " :
ritimo Temestre para cgmpletar el paseo maritimo de litoral atléntico del nicleo

de Tajifg entre los equipamientos y el aprovechamiento objefivo.

/

En cuanto a la patticipacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas, fijada en el 10%

del aprovechamiepito medio del drea de reparto, en virtud de lo establecido en el apartado
2.b) del articulo 54 de la Ley 7/2002, por remision del apartado 1 de su articulo 55, serd
sustituida por su valor en metdlico, toda vez que esta innovacién propone, para el Area de
Reforma Interior, la ejecucién de un gran establecimiento turistico hotelero, por lo que la
segregacién de una parcela para materializar el 10% correspondiente a la participacion de la

comunidad en las plusvalias urbanisticas, iria en contra de los objetivos del planeamiento.

b. Lo delimitacién de dreas de reparto v la determinacidén de su

aprovechamiento medio

En virtud de lo dispuesto en el apartado 1.b del articulo 58 de la Ley 7/2002, de 17 de

diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, se delimita una nueva drea de reparto
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El aprovechk
\\

establecido en

total del dreq, incluida la de los sistemas generalés gdscritos por el planeamiento y excluida la

ocupada por las dotaciones ya existentes y afectddas a su destino”.

En la nueva drea de reparto, no existen usos dotacionales privados, ni suelos dotacionales
existentes afectados a su destino, por lo que la superficie total del drea de reparto asciende a
59.818,75 m2

En este sentido hay que tener en cuenta que, de acuerdo con lo establecido en los
apartados 3y 4 del articulo 112, a los terrenos que ocupan el actual campo de fitbol y que
forman parte de la nueva unidad de ejecucion delimitada, le corresponde aprovechamiento
urbanistico ya que se trata de un bien de dominio publico que, si bien el suelo fue obtenido
por cesibn gratuita, la ejecucidn del equipamiento deportivo fue soportado por la
administracién actuante, por lo que no puede considerarse, en el sentido amplio del

concepto, un bien de dominio pUblico obtenido por cesién gratuita.

Por otro lado el Unico uso lucrativo del drea de reparto es el hotelero, por lo que es éste su uso
caracterisfico y no serd necesaria la determinacién de coeficientes de uso y tipologia. Por
consiguiente el aprovechamiento objetivo total del drea de reparto, coincide con la
edificabilidad lucrativa total del Area de de Reformal Ipterior ARI TA 06 P29, lo que supone un
total de 15.364 m?t utc.
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determinaciones dé orde}'wcr{on porme onzado preceptiva

1 NAY
c. las prevmoneﬁ‘ﬁde

La presente innovacion - afeCta lag| previsiones 7 progrqmocién y gestion de las

determinaciones de ordenagién pgrmenorizada pre eptiva. Los cambios que suponen se

Hi

recogen el apartado "D.1. Frogranjia ¢gle Actuacién”.|

/ ,
La iniciativa en cuanto £ la ordenacion pormenc{ri ada potestativa del Area de Reforma
Interior ARl TA 06 P29/ en igntg se recoge en el presente documento, es publica y

corresponde al Excemo/ Ayuntamignto de Tarifa.

Se delimita una unidad de ejetucién coincidente con el Area de Reforma Interior ARI TA 06

P29, parala que se fija el de compensacién como sistema de actuacién.

De acuerdo con lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 139 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia, el suelo preciso para las dotaciones
locales necesarias para mantener la media dotacional de la zona 6 del suelo urbano del
nucleo de Tarifa, al estar incluidas en una unidad de ejecucién, se obtendrd por cesidn
obligatoria y gratuita, por el procedimiento previsto para el desarrollo de la actividad de
ejecucion, es decir, por reparcelacién en el caso del sistema de actuacion por

compensacion.

No obstante lo anterior para proceder a la urbanizacién del Area de Reforma Interior
delimitada, se deberd también atender a lo dispuesto en el apartado B.3.3 de este

documento, relativo a la programacién de las determinaciones de ordenacién estructural.

d. Media dotacional de la zona é del suelo urbano del nicleo de Tarifa “La

Maring"

La edificabilidad global de la zona 6, es df/ las alteraciones introducidas por esta
i

innovacioén, era de 110.161,00f m*. En/dichtt zona encontramos las siguientes parcelas,
presente Plan

pertenecientes. al sistema lof ol de ec{‘ ipamiertfos, con anterioridad a lo establecido por la

presente innovacion:

¢ < Parcela 4. Equipamiento.SoGial.......\vorercvrrivrnnnn1.856 M5 |

e Parcela 19. Centro 12158 m?

¢ . Parcela 27. Equipamignto deportivo local............. 5.527 m?

o | Espacio pUilico centfal:..........ccooveveeereeeerecreveeneennes 2012m3s | |
X tr:;c'nlgj'ggf_:iéfr‘por modificacién del PGOU de Tarifa. Parcela 29 de “La Marina I' y Parcela 42 del Poligono 20 def SNU-CN 29

Este documento tiene caracter de copia autentica con los efectos previstos en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo
Comun de las Administraciones Publicas. Puede verificar su integridad consultando la url:

Cdédigo Seguro de Validacion |668ac353b8964993al10a0abdd35d5d38001

Url de validacion https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos NUm. Registro entrada: ENTRA 2018/11251 - Fecha Registro: 15/10/2018 12:29:00



https://sede.aytotarifa.com/validador?codigoVerificacion=668ac353b8964993a10a0abdd35d5d38001

DIMéaiohtHéeripava hacer

somete a INforMacion pubiica Tara

€0 PORACUERDO DE LA COMISIGN TERRITORIAL DE
SRR LT T 0 ¥ URBANISMO DE CADIZ

\ h \ documento se | _APROBADO DEFINITIVAMENTE _|

cn de i 1S

\0 Ly 20SEP208 T
W 6.636 s M}/]
1= SO 4.381 m% miuﬂﬂa mfm

SRR

a las glferaciones infroducidas por la presente
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B.3.3. Previsiones generales de programacién\y‘ g'iesiién de'la o'rden*ciér\ ,asiruciuk:l/
N ANPELA Y

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifd"incerpora un Progr mq‘de Actuacion, en
el que se establece la estrategia de ejecucion del plan. Por su parfe, el documento de
Adaptacion a la LOUA mantiene la vigencia del Programa, aiadiendo las programaciones

que el plan no establece, como son las referidas al suelo urbano.

Las determinaciones de la presente innovacién, en cuanto afectan al suelo urbano, al sistema
General de Equipamientos del municipio, a la red de trdfico motorizado y peatonal, a los
elementos estructurantes de la red de transportes publicos y al Sistema General de

Infraestructuras, suponen cambios en el Programa de Actuacion.

Asimismo el programa de actuacién incluye un estudio econémico - financiero que, en virtud
de lo establecido en la regla 3 de contenido de la memoria de los instrumentos de
planeamiento (articulo 19 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia) y en funcién del alcance y la naturaleza de sus determinaciones sobre
previsiones de programacién y gestidn, contiene una evaluaciéon analiica de las

implicaciones de la presente innovacién, en funcién de los agentes inversores y de la Ibgica
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secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion, asi como un informe de sostenibilidad
econdmica, que contiene la justificacion del impacto de las actuaciones previstas en las
Haciendas de las Administraciones PUblicas responsables de la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacion y prestacién de los servicios

necesarios.

Estos cambios se incorporan a este documento en el apartado “D.1. Programa de

Actuacion”.

B.3.4. Resumen de las alteraciones introducidas por la presente innovacion

El alcance de las alteraciones introducidas por esta innovacién, en lo referido a la
closificacién y usos del suelo, y a las determinaciones fijadas para la ordenacion

pormenorizada preceptiva, se resumen en el siguiente cuadro:

AREA DE REFORMA INTERIOR ARI TA 06 P29

Clasificacién Uso Global Supefficie Edificabilidad Global

Urbano No Consolidado Turistico 26,412 m? 0,7273 m?t/m?2

Parcela $G-P-42.20 =
Clasificacién Sistema General | e T
Equipamiento |
o Cairar | 20 sep 201
Supdricie 33/406,75 1 —_—— L
Ftifidablidad {1,500 mt nb lucrativo)
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si bien tienen“enfogues 'muy/ diferentes, se Fomplementan para ofrecer ol municipio una
oportunidad<yhica /de” d¢garrollo, en la/fcual se ve favorecida fundamentalmente la

colectividad, sin dejar de gyponer un impylsg a la iniciativa empresarial privada de Tarifa.

Por una parte, gonsidgfamos la oppriynidad de trosladar las instalaciones deportivas
|l.’
existentes en la pdrcelq £9 a una ubichicion mds idénea en cuanto a accesibilidad, facilidad

de aparcamiento, posikilidad de amp]facién, etc.

La actual situacién del Estadio Municipal de Deportes "Antonio Loépez PUa", inserto en una
zona residencial, en un viario de seccién bastante limitada que prdcticamente se conforma
como un fondo de saco, no es la més adecuada para unas instalaciones deportivas de estas
caracteristicas, que puntualmente pueden originar una afluencia de usuarios muy elevada.
Dentro de las diferentes gradaciones que pueden establecerse en las dotaciones, un campo
de fOtbol de estas dimensiones supera claramente la escala mds local “de bario”,
dirigiéndose al total de la poblacién de Tarifa. De hecho, el planeamiento general vigente
incluye estas instalaciones en el Sistema General de Equipamientos del municipio, y como
tales deberian ser mds accesibles a toda la poblacién, ocupando una posicién estratégica
respecto a los diferentes nicleos que componen Tarifa. La posicion actual del Estadio
Municipal es claramente periférica, y si analizamos las tendencias y direcciones de
crecimiento propuestas para el nicleo, y plasmadas en el Documento de Avance del PGOU,
no va a dejar de serlo. Las posibilidades de ampliacién del estadio, para la creacién de un
complejo deportivo con un mayor nimero de instalaciones, y capaz de albergar otros usos
como actividades deportivas no convencionales, exhibiciones, espectdculos, efc., es
virtualmente imposible por la situacién del mismo con respecto a la linea de deslinde del
Dominio PUblico Maritimo Terres1re uglo no urbanizable de especial proteccion por
planificacién urbanistica LA-13 “yos Lances/.

Del mismo modo, y precisamgnte pof I\a posicién de la parcela 29 como cierre de la frama

runtah
urbana en direcci?(Lhcm Los Loncei. podna cuestionarse la morfologia de la actual

edificacién del Estadio' comp elemento de orde, y pensar en configuraciones que articulen

la-ransicion; entre Ids. Greds, urbands 'y ho Urbanizadas de forma més adecuada que un
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altura ymgs de doscientos met
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Ise, en cuanfo a valorar la aptitud del emplazamiento

5 !.'rien’ros, tanto de Poniente como de Levante, tan

N

caracteristicos eh'el mun|C|p|o y quel/en las prodimidades de la costa pueden alcanzar

o

intensidades tales que dificulten Ig prdcjica deportiv

Por Ultimo, la reciente modificacian del deslinde Dominio PUblico Maritimo Terrestre en la
zona en la que se encuentra el Estdidio, |hace que [ésfe no sélo invada la zona de servidumbre

que se delimita con respecto a dicko deslinde, sijna que no permite que se respete la franja

de 6 metros de servidumbre de fransito, que taly qmo se recoge en el articulo 27 de la Ley

Board Frrse

22/1988, de 28 de julio, de Costas, debe dejcrse permoneniemen&g expedno para elRaso. . jude
publico peatonal y para los vehiculos dg,\@gglanc;lgy salvamenio. ¥

vmeemnio de Tarile en

supldn [¢irhozie o Gia ,? 1é el remitide &
cs

La nueva ubicacién propuesta para el Estadio Municipal:resuelve.
anteriormente. Articule 131.5 del Regiamento dp iy <Xe
. CRETARIC DE

/m
La nueva superficie de Sistema General de Equnpqmi‘n‘ro 58,

42 del poligono 20 en el Suelo No Urbomzoble ’dé qura
el principal acceso al nucleo de Tarifa de@deilo'

nucleos que conforman el municipio de TGI‘IfG can o cuul Io proxmda a ela gar@intiza el

fécil acceso no solo desde el nicleo prmupal SI na 4desde cualquier gunto\del tdrmino y
desde otras locdlidades préximas. Se trataria por tdn’ro de la ubicacién idgnea\parra localizor
unas instalaciones en las que podrian llevarse a cabo actividades con interds supramunicipal:
competiciones o exhibiciones deportivas, espectdculos, etc. Ademds, independientemente
de la superficie que se califica como Sistema General en la presente innovacién, y con vistas
a medio o largo plazo, la localizacién que se propone permite una facil ampliacion del drea

de equipamientos.

Si analizamos la localizacidon con respecto a las previsiones de crecimiento contenidas en el
Documento de Avance del PGOU, se hace ain mds patente la centralidad del drea elegida
no solo con respecto a los nucleos existentes, sino también con respecto a los nuevos
crecimientos propuestos. Ademds, una vez producido el desarrollo de las determinaciones del
PGOU, el nuevo equipamiento deportivo quedaria inserto en un drea verde equipada que

daria servicio a todo el término de Tarifa.
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Otro factor a tener en cuenta es/ £l desarrollo normativo, relacionado con las instalaciones
deportivas, que se ha expérimentado en los Ultimos afios. Un ejemplo son las normas NIDE
(Normativa sobre Instalaciones Deportivas y de Esparcimiento), elaboradas por el Consejo
Superior de Deportes, Organismo Auténomo dependiente del Ministerio de Educacion,
Cultura y Deporte, y que definen las condiciones reglamentarias, de planificacion y de disefio

que deben considerarse para el proyecto y la construccion de instalaciones deportivas.

La nueva ubicacién se adapta a los criterios de localizacién contenidos en la Norma de
Proyecto NIDE 2 (Campos Grandes y Atletismo), relativos a accesibilidad, distancia méxima

de desplazamiento de los usuarios potenciales, reservas minimas de aparcamiento, efc.

Apoydéndonos en todo lo expuesto, podemos concluir que, si bien el cambio de ubicacién
por si solo supondria ventajas indudables para los habitantes del municipio, seria dificil de
acometer en la actual coyuniura econdmica, ya que es una operaciéon que puede llegar a

tener un coste elevado y se encontraria por tanto con dificultades para su financiacion.
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Desde hace décadas, la impd

inicio del desarrollo turistico, agoyadid atologia excepcional y un territorio en que

los “activos” naturales cobran u

momento en que las actividades
Tarifa afravesaban un periodo de crisis. En lalsitugicion actual no puede darse la espalda a la
potencialidad del mercado turistico de un Lywicipio costero como Tarifa, buscando una
respuesta adecuada a las diferentes demandas y planteando modelos de ocupacion

turistica que se adecuen a ellas.

El modelo mds comin de establecimiento turistico en el municipio es el de pequefas
explotaciones, en muchas ocasiones Gon! cmréﬂcfenfamlllqrr@} oqge;g,,,sﬁuc as ef) IQ§dgrgg

mds préximas a las zonas de playa y caracterizadas por U

excepcién de algunas instalaciones foteleras, centradas &r

alejadas del nucleo principal, no ex@temcaém Iaﬁﬁdekwlat ic-nes» die:*tqm

c‘ﬁzzﬁ RE,TA 10 DEL ¢ m\nf.“.
grande. ’vf‘ R )

superar la estacionalidad propia de otros esfablemmen’ros de playa y que podria
desarrollarse con pardmetros formales y volumétricos mds adecugdos a su situacion como
remate de la trama urbana y del Paseo Maritimo de la Playa de los Lances. La construccién
de un establecimiento hotelero en esta parcela contribuiria a cudlificar la imagen urbana de
la zona, asi como a su reactivacion desde el punto de vista econdmico, ya que sus clientes
serian también demandantes potenciales de ofros servicios: comercios, pequefia hosteleria,

espectdaculos, rutas turisticas, turismo activo...

A todo ello, hay que afiadir que las plusvalias generadas por la recalificacion de parte de la
parcela 29, al ser ésta de titularidad publica - municipal, repercutirian también de forma

directa en la colectividad.
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1y
No obstante, incluso coré’:derjﬁn

gﬂ”'ﬂ . L o
odlo/do “ahterior, una modificacion que persiguiera
unicamente la recalificacion de la pargéla 29 séria también dificimente justificable, ya que

implicaria la desafectacion de un sugfo dotaciofal ?c/fudmen’re en uso. No en vano, una de

las finalidades de la actividad urbfﬁ' istica, como se recoge en el articulo 3 de la LOUA, es
“Subordinar.los usos del suglo y dé Jas construcdiones, edificaciones e instalaciones, sea cual

fuere su titularidad, ol intérés geinéral definido pbr esta Ley y, en su virtud, por la ordenacién

urbanistica™. /

Y es precisamente en gsta Iiné en la que se propone llevar a cabo la presente innovacion,
que combina los dos ebjetivgsantes menciongﬁ:ios, introduciendo una serie de cambios en la
ordenacién urbanistica existente que redunden en beneficio de todos. Al ligar las dos
operaciones se consigue financiar el cambio de localizacién del Sistema General de
Equipamientos, sin que por ello se renuncie al beneficio que las operaciones urbanisticas
llevan consigo para quienes las acometen y que la LOUA reconoce de forma explicita en el
mencionado arficulo 3 de Fines especificos de la actividad urbanistica. “Garantizar una justa
distribucién de beneficios y cargas entre quienes intervengan en la actividad fransformadora

y edificatoria del suelo”.

APROBADO DEFINITIVAMENTE ‘

Ademds, fambién se estd garantizando “la adecuada dotacién y equipamiento.uoRNOS, e Y oun or
. . 3 u’—"’_- ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMG DE CADI2
gue al considerar que el incremento de aprovechamiento que se producie‘[‘enr I?%Gf?ﬁ%ﬁ 7 |

como consecuencia de la innovacion no debe alterar la proporcionalidad qe las doiocioney' |
se delimitan nuevas parcelas destinadas a estos usos. ‘ JUNTA DE_ATRALKOR '
| coNSEERiA DE MEDIO. ¥ ¥ Cu . YERRITORIO ‘

En concreto, se prevé destinar la totalidad de la superficie incluida den‘rrc; de la servidumbre
de proteccion del Dominio PUblico Marifimo Terrestre a espacios libres, lo cual es coherente
con la apuesta de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia por la calidad de vida de
las ciudades y el desarrollo sostenible, que se manifiesta especificamente en la proteccion del
litoral, garantizando el uso publico ci}b// terrenos de la zona de Servidumbre de Proteccién

cuando estén incluidos en dmbitos que/se pretenda urbanizar.

\,; de nuevo debido al incremento de aprovechamiento lucrativo que se

narle a los/suelos bertenecientes a la parcela 29 la clasificacion de urbano no
ik ; _

consolidado, 4ehgaher valias que, en este caso concreto, como ya se ha

d.en la poblacién de Tarifa, al ser la parcela de

i&n' portanto la finalidad de “asegurar y arficular la
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La ordenacion que se propone parafas dgis parcelas/pfectadas por la presente innovacion es

respefuosa con el modelo de ciudéid eftablecido| esde el Plan General de Ordenacién

Urbanistica de Tarifa para la zona en kb qué se encugniran.

El cambio de uso de la parcela 29 dea zona 6, no dfecta al uso global de ésta, ya que, con
la nueva edificabilidad que se va a destinar a uso turistico, no se alcanza el porcentaje de
volumen edificatorio destinado a estos sos, establecido en el articulo 3.2.4.3 en el 40%, para
que el uso global del dmbito de la zona 6, coincidente con el dmbito del sector 5.2 “La
Marina™ previsto en el Plan General de 1990, pasase a ser Turistico — Residencial. Ademds
tampoco se da otra de las caracteristicas de este uso, y es que los usos residenciales previstos
no sean permanentes. Por consiguiente, la zona 6 del suelo urbano del nicleo de Tarifa, sigue

conservando el uso global residencial.

En cuanto a la zonificacién, se propone una ordenacion pormenorizada acorde con la frama
urbana existente. En contacto con la playa, coincidiendo con la zona de servidumbre del
Dominio Publico Maritimo Terrestre, se delimita una parcela destinada a incorporarse al
Sistema Local de Espacios Libres, sobre la cual podria formalizarse la continuacién del Paseo

Maritimo. La parcela destinada a equipamiento se situaria en el limite noroeste de la parcela.

Los parametros urbanisticos para el desarrollo de la parcela turistica se han determinado de
manera que la edificacién resultante sea acorde con el entomo. El nimero mdximo de
plantas no supera el de las edificaciones préximas, y el porcentaje de ocupacién se fija en el

40%. lo cual obliga a dejar la mayor Rarte de la superficie de parcela libre de ocupacion,

creando una ordenacidriabierta y mas iermeaple y favoreciendo la conexidn entre el drea

wlers 7 de frd&;léd;}:ﬂﬁfﬁj@?e’rﬁc ‘Genier * Eqi m&emo D ortivo, el traslado se produce dentro del

iceie 1315 det ianeaNi
1 gmfﬁgeﬂw@é%‘ﬂbi 12 4‘?A.

rlo que sigue integrado, como Sistema

Generdl, denfro desu

jnmediato (nicleo urbano de Tarifa) y
{ §
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DG LA Para / 2 - Memoria Justificativa

I H J er{ ///
3 a f 4

I ] vaY ‘ i
municipal ({respecto del it de o 'nﬂg’eés del mynicigio), por lo que, no solo no supone una
/

alteracion en cuanto a |

dotacjérn/de equipamientos generales, y por tanto del modelo
urbano adoptado, si no gue supoife una mejora de su situacion en relacion con el resto del

término municipall,

figurada como un |drea abierta en la gue la edificacion

del Cementerio M icipol, que por su singuleridach o 1€ e |

disponer de mayor libertad omposmva para proyectar una edificacién cdn Pn ccnrac’rer ’ra

| },_ 208

especifico como un Estadio de Deportes. ==
JUNTAASE ANDALUCA

CONSEJERIA DE MEDIO AMDIENTE YM:VGOND".LMUOR‘O |

Y todo ello sin renunciar a su integracién en la frama urbana del nucleo de-Tariia. En este |
sentido, la modificacion, siendo consciente de que el desarrollo urbanistico natural del nicleo
acabard alcanzado e integrando, plenamente, el nuevo campo de fUtbol en su trama
urbana, ha previsto un acceso alternativo que, sin perjuicio de su conexion con la actual
frama urbana del nucleo de Tarifa (c/. Amador de los Rios), permita el acceso a las
instalociones desde todos los puntos del Término Municipal de forma directa desde la

Carretera N-340, sin interferir en el trafico normal del citado ndcleo.

A pesar de ello, la citada conexién no puede considerarse, en ningin modo, secundaria, mds
aun con el desarrollo actual del municipio. Para ello es necesario entender el funcionamiento
del tréfico rodado del nicleo urbano principal, que se vertebra, en la actualidad, en dos ejes
principales: el constituido por la calle Batalla del Salado, que partiendo del acceso norte al
nucleo urbano desde la Carretera Nacional 340, recorre aquél de en direccidn sureste hasta
alcanzar el Conjunto Histérico de Tarifa, en donde se produce la interseccion con el otro gran
eje que, partiendo del acceso noroeste al nicleo urbano desde la Carretera Nacional 340,
alcanza el vértice mas meridional de Tarifa, recoriendo la calla Amador de los Rios, Avenida
de Andalucia y Avenida de las Fuerzas Armadas. Esta vertebracion no es casual, ya que el
trazado de las calles Batalla del Salado y Amador de los Rios, no son mds que el tramo

anfiguo de la Carretera Nacional 340 que en su momento recorria el borde norte del nicleo y

que finalmente fue absobidlo por el £recimienty de éste.

|

Acestos dos ejes principales gel fr fico rod dg en el nucleo urbano de Tarifa, se debe afadir

un arco viario que- disc op el dimite ingrte del nicleo actual, desde la rotonda mds
‘nororienicilt-de la calle Ampador de los Rios, hasta la calle Batalla del Salado, frente a la actual

estacion de ﬁ.uiobuses. Dicho

|
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conexion con la calle Batalla del Sala

El resto de la trama urbana presetitalnumerpsas dificultades para el normal funcionamiento

del trafico rodado, como suele ocurrir en las\ciudades que responde al crecimiento habitual

de los pueblos mediterraneos.

En el escenario actual, no hay ninguna duda de que la conexién viaria con el nuevo
equipamiento deportivo, prevista en el documento de Avance del Plan General, sélo seria de
utilidad para el acceso desde las zonas 3 y la parte més septentrional de la 8 del Suelo
Urbano del nicleo de Tarifa, para el resto del nicleo la conexidn maés directa es la propuesta
por la presente innovacién. Pero es que aln en el escenario de que el arco que discurre por
el limite norte del nucleo urbano actual de Tarifa estuviese finalizado, la conexién prevista en
el documento de Avance extenderia su utilidad a las zonas 5, 6 y 7 del Suelo Urbano del
nicleo de Tarifa. Para el resto de las zonas del suelo urbano del nicleo de Tarifa (zonas 1, 2, 4,
y parte de la 8) y el sector $4 “El Olivar", que se encuentra en ejecucién, la conexién mas

directa con el nuevo equipamiento deportivo seguird siendo la propuesta en la innovacién.

Es cierto que la prevision del acceso propuesto en la innovacién, no puede ir en menoscabo
de habilitar un acceso direct

LI Eertb qué laramticip8tian
srovisiand|menis por el f LX MO, !
creclmlentos Cpor lo} que se

desde la frama urbana del ndcleo de Tarifa, pero también es

WIAY
ar la pfimera, que, como ya se ha explicado
| remil :fd 3

sesibn (elehra
wlerree Qunmpla, e?mcluso iund]u)ezi > rbanistico del drea de Albacerrado

SliBRAS o doblé | "“n';":'i‘é?f‘ae* Sriexioh caglel exterior del nucleo urbano y con el
SETREMRIO DEL™ AYUNMIENTG, |
|m‘enor delmlano,

no sélo en cuanto a la ubicacién del nvévo campo de futbol, que sustituird el existente en la

actudlidad, sino también en cuanto al destino urbanistico de los terrenos que éste ocupa.
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somete a Memoria Justificativa

Tarifa, 11‘ ﬂt*m 2018

EL SECREX

C.3. MARCO JURIDICO DVL&X’INOVA/CION J =
7 —
C.3.1. ley7/2002, de/17 de dici fmbre de Ofdena )o/n Urbanistica de ﬁﬁg‘lm:lr =TINTIVAMENTE

/ /]
C3.1.1. Procedencm/je la mo?f }fcacnon

Q. Tlpqée docurée/mo (Art. 36.1 vy 81]

| —_—
Tal y como quedg expresagio en los articulos/3é'a 38 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de

Ordenacién Uranistica de Andalucia, relgfivos a la innovacion de los instrumentos de
planeamiento, [las alteraciones que se propongan a la ordenacién establecida por los
instrumentos de planeamiento general deben llevarse a cabo mediante una innovacién de
los mismos. Si la consecucién de los objetivos de la innovacion no supone una alteracién
integral de la ordenacion establecida por el planeamiento general, lo adecuado es redactar

una innovacién mediante modificacion.

Ni el cambio en la cdlificacidn de parte de la parcela 29 para destinarla al uso turistico-
hotelero, ni la recdlificacion de parte de una parcela de suelo no urbanizable para destinarla
a Sistema General de Equipamientos, son de una magnitud tal que supongan una alteracién
sustancial del modelo adoptado por eI ploneamiento vigente segin se ha expuesto en los
apartados anferiores, por lo QX: en & caso gue nos ocupa es procedente la redaccién de

una mnovca n fyor mOdIfICGC

C ‘rc’ig:ter éle la innx\ch_:ién: estructural o pormenorizada (Art. 10 v 36.2)

ggion defermina el dmbito de las competencias para su aprobacion,

Ly

Ekcardeter;tdela inn
segin la regla 1° del apartado 2.¢) del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de

Ordenacith Urbanistica de Andalucia.

La inn{)vc:_ i6n tendfd cardcter ESTRUCTURAL cuando afecte a alguna de las determinaciones

}uc’furol establecidas en el apartado 1 del articulo 10 de la mencionada
|
e forma preceptiva, en el Plan General de Ordenacion Urbanistica.

de orden cion es
Ley,yrec gldas

Por el contrario, la innovacién tendrd cardcter PORMENORIZADO, cuando, sin afectar a
determinaciones de ordenacion estructural, afecte a alguna de las determinaciones de la
ordenacién pormenorizada establecidas en el apartado 2 del mismo articulo 10, recogidas

de forma preceptiva o potestativa por el Plan General de Ordenacién Urbanistica.
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de trafico motorizado, no motorizado y

peatonal y a los elementos estructurantgs de la red de transportes pUblicos.

Segln lo dispuesto en el apartdido 1.A) del articujo 1D de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,

de Ordenacion Urbanistica dg Andalucia, la clasificacion y categorizacién del suelo, la
edificabilidad global para las distintas zonas del sdélo urbano, los sistemas generales y la red
de tréfico motorizado, no motorizado y peatonal y los elementos estructurantes de la red de
transportes publicos, son determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural que un

Plan General debe contener.

e
| _APROBA APROBADO DEFlNITIVAMENT\: )
LA COMlSlON TERRITORIAL DE

Ya que la presente innovacién incide sobre dichos aspectos, debb@&mmamu Ierg e Aoz
ke
cardcter ESTRUCTURAL. \

c.  Criterios de sostenibilidad [Art. 37.2) \

SegUn el articulo 37.2 de la Ley 7/2002, serd necesaria la revision del plarngamiento cuando la

innovacion que se plantee determine, por st misma o junto con las aprobadas definitivamente
en los cuatro afios anteriores a su aprobacion inicial, un incremento superior al veinticinco por
ciento de la poblaciéon del municipio, o de la totalidad de la superficie de los suelos

clasificados como urbanos.

Ya que la presente innovacion no clasifica nuevos suelos ni incrementa los niveles de

densidad del municipio de Tarifa, este articulo no seria de aplicacién y seria procedente la

redaccidn de und innovacion por modificacion.

d.

Segun la Disposicidn Traiysi

Marco temporal [Art. 38.3 v Disposicién Transitoria Sequnda

ria SegUnda’sobre "Planes e Instrumentos Existentes” de la Ley

7/2002, de 17 de dichmbr aci gn fica de Andalucia,
21 3HRCIA, Rl presente - i |
4 £49 1. ~ A AmieY ¢ h . .
sipdigtia e THE %Tran§c'urﬁ boe¥ e A2 sy fa enfraddngn vigor de esta Ley, no podran aprobarse
WA - PRAVS S, 1 plandumiento. Benera ten a las det de |
alsras e 18e m J’m? pn%s de (pgpe @pegﬁo( cten a las determinaciones propias de la
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somete a Memoria Justificativa

Dado que el municipjo de Tarif o'cumplimén’ro(é el rémite de Adaptacion Parcial de su
Planearmiento Gengral vigentg, a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistico de:Andalucia,’ ngf existen Iimi’rclr.j-"iones a la aprobacién de modificaciones del

|
que, en virtud de lo dispuesto en el aparfado 3 del articulo 38

de la mencionagla Ley, qug establece que/"la modificacién podrd tener lugar en cualquier

momento, siempre motivagia y jusﬁficof'ja ente”, en base a la justificacion expuesta en el
{

apartado C.1 [de la pregente Memorio Justificativa, es procedente la formulacién de la

]
presente modfiicacion puntual del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa.

C.i3.1.2 Ré@iyﬁen Urbanistico. Clasificacién del Suelo (Art. 45)

La presente innovacion, afecta a terrenos adscrito por el planeamiento vigente al Suelo
Urbano Consolidado (Parcela 29 de la zona é del nicleo urbano de Tarifa) y al Suelo No

Urbanizable de Cardcter Natural o Rural (Parcela 42 del Poligono 20). En el Bfeégnfé oportado; NTE |
| PEEIVAY,
vamos a justificar como afectan sus determinaciones al régimen urbanistico _(:je_gpligocién en

cada caso. | rL 20 SEP 2018

.;;m_mﬁ '

DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENAGION DEL TERRITORO |

a. Parcela 29 de la zona é del suelo urbano del ndclec de Tarifa }c JUNTA % §

Las alteraciones propuestas en este documento suponen el cambio de ccﬂegorio_aé la o
Parcela 29 de la zona é del nicleo de Tarifa, que pasa de estar adscrita al Suelo Urbano
Consolidado, a adscribirse al Suelo Urbano No Consolidado, de acuerdo con el apartado 2.B)
b} del articulo 45 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, que establece que tendrdn la consideracion de Suelo Urbano No Consolidado
aquellos terrenos que estén sujetos “a una actuacién de reforma interior por no contar la
urbanizacion existente con fodos los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos en la
proporcién y con las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion existente o que se
vaya a consfruir en ellos, ya sea por precisar la urbanizacién de la mejora o rehabilitacién, o
bien de su renovacién por devenjr insuficighte como consecuencia del cambio de uso o
edificabilidad globd

Area de Reforma In
Fresente

ide aprobhpg

DO = o ) ;g & . . ,
Por consiguiente el'fégin\énurbanistico de los 1egen“os incluidos en el nuevo Area de Reforma
\ IRPIE en

Interior- ARI,TA 06 P29, al tiatarse de terrenpsi agdscritos al Suelo Urbano No Consolidado de

acuerdo con‘loprévisto’ gn el apartado 2B} o) del articulo 45 de la Ley 7/2002, de 17 de

I
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ey - 0t
78 Tar:fa, N‘m [ —
ARIO [ _APROBADO DEFINITIVAMENTE _
diciembre,/ é‘e OrdenouosmU{_\ arfistica de Andalucia, es el establecid @g Wg@g@g o ’fg&“;z
Lol J v
articulo 55 de Ia cn‘cda Le\g mi ¥
VAW | J 2 0 SEP 2018
. 042 del P f" _ belo No Utbanizable de Tarifa ' UM DOE Ak ——d
CONSEIERIA DE MEDIO AMGENTE Y ERCL MACAN DL TERRITORIO

General que la presente innovacién propone UBICEr en
la parcela 42 del poligono 20, y de|qcuerdo fon lo establecido en el arficulo 44 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urdanistica de Andalucia, dicha parcela queda
excluida de la clasificacion dal suela, §i bien s scribe al suelo urbano no consolidado a los

efectos de su valoracién y obt&ncion.

-,

C.3.1.3.Régimen de la innovacién (Art, 36) \ |

\/
En virtud de lo establecido en el apartado 1 del arficulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de

diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, la presente innovaciéon debe observar
iguales determinaciones y procedimientos regulados para la aprobacién, publicidad y
publicacién, que el instrumento cuya ordenacion modifica, y teniendo idénficos efectos, con
los particularidades que se expresan a confinuacién, en cuanto a ordenacién,

documentacidn y procedimiento.

C.3.1.3.1 Reglas de ordenacion (Apartado 2.a del Art. 36)
—‘J-~‘P?15,.‘ 54

ope .z A 4 : h
La presente modificacion deberd atender IOIS’N%‘Qkag arkctlaros dgng_.-loﬂ Stg?lgcméw Tarta o
2l 4 ‘amkn S » Tarifa e

en ol apartado 2.0} del articulo 36 de la L% 7/2002 de” ‘7 de :

. [remitide 2
Orme 8¢ o P (\, 25 [rovm ot o \sin ‘ :
Urbanistica de Andalucia. En este apartado xﬁmnesaq jusuflgqr@ ( gmpl ignto de cgdd una ™ iexte
IR f.. T ." Coaneanhehto i‘f:'-“\:
de ésas reglas. r&L ?’6:‘ RETH 3
\._ 78N
* :‘.ffv,v W
- ",\.
a. Reglal® £\ ;‘\‘\

presente Memoria Justificativa. ‘\f:r%‘

Con esta innovacién se cumplen varias de las finalidades de la actuacién urbanistica que se
reconocen desde el articulo 3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia. Con la nueva implantacién del uso turistico - hotelero y la mejora
de las instalaciones deportivas se consigue “garantizar la disponibilidad de suelo para usos

urbanisticos, la adecuada dotacién y equipamiento urbanos”. Al mismo tiempo, dado que el
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Memoria Justificativa

cambio de uso generar urJﬂmccre‘ to-de aprovechiimiento lucrativo en Ia parcela 29, ol

z

diciembre, de Ordenacién Ufbanistic 'de Andaluci Jé)r remisidn del apartado 1 de su

generen por la accién urban(stica”.

También, al cdlificar la superficie perteneciente a

PR OBADG { ﬂ NI

zona de se ACUFROODE COMISID j
A S NT['RFITORVN. i3

Al ORDENACICN DEL RRJ

libre pUbli Cf“ -

(\m"mmmmwmma ‘

En la presente innovacion se asigna un uso lucrativo a una parcela que el planeamiento

como espagi

7

Dominio PUblico Maritimo [errestr

del litoral".

-

“proteccién y adecuada utlizaci

b. Regla2°

general califica como dotacional. Por tanto, la aplicacién de sus determinaciones supone un
incremento del aprovechamiento lucrativo fotal previsto por dicho planeamiento general,

como queda reflejado en el siguiente cuadro:

DATOS SEGUN PGOU DATOS SEGUN MODIFICACION
Parcela
Parcelq |Edificabilidad Coet. Homog. Aproy. Edlﬁcabilidad Coef. Aprov.
lucrativa Uso (mt utc/m%) Lucrafivo lucrativa Uso Homog. | Llucrativo
(m#) (m? vic) (m#) (m?t vic/m?) | (m ute)
15.364 Hotelero 1,00 (*) 15.364
) SG Equip. ) ) ARI TA 06 - E. Libres - -
Parc. 29 Deportivo P29 Eq. Socio-
) Cult. ) )
Parc. 49 R ) ) ) SG Equip. ) )
| Pol20 SNU Bl Deportivo
TOTAL APROVECHAMIENTO . TOTAL APROVECHAMIENTO 15.364
LUCRATIVO LUCRATIVO '

{*} Al no fijarse en el Plan General vigente ningun coeficiente de uso o fipologia para el uso turistico implantado en
el ARI TA 06 P29, y siguiendo los criterios del Documento de Adaptacion a la LOUA, a la hora de determinar el
aprovechamiento lucrativo de la misma se ha tomado como coeficiente de homogeneizacién la unidad. No
obstante al delimitarse una nueva érea de reparto que incluye el Area de Reforma Inferior ARI TA 06 P29 y el nuevo
Sistema General de Equjpamiento Depogtivo, y ser e} hotelero el Unico uso pormenorizado Iucrativo de dicha Area

de Reparto, no es nec

Como puede ob

~ infroducidas_pog k
15.364 m?t utc. De
mankenetla propdrcion y qlidd defas

plarse las medidas compensatorias precisas parg

taciones previstas respecto al aprovechamiento.
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somete a informacioh pul DT

: elgSvi(s ulan conforme a la media dotacional resultante de
la zona de s’pelo Ul’ban d la gue perteniece el Arels de Reforma Interior “ARI TA 06 P29", que
hecidn/Parcial a la\LOUA es la Zona 6, coincidente con la

SectorS.2 "

segun el d@ umenio de A‘id@bt

Marina I

delimitacion del Plem Pair ql dql dintig

Dicha media dot‘fi’ciéngl;.s 'ha determihado en ellapartado B.3.2 de la memoria descriptiva

de la presente innovacion, en 0,2957 25/m2t, por| consiguiente el incremento de 15.364 m?

de usos lucrativos, supondria una jupefficie de dotdciones de:

0,2957ns / mift X15.364n# = 4.543,13m’s

En el Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, se van reservar Wﬂﬁﬁm@qos

. . . . e o] ITORIAL DE
dotacionales y con las siguientes superficies: @m;mﬁmﬁmmmm

=
<l

. Sistema Local de Espacios Libres: ~ 4.789,15 m? L 2 0 SEP

e
8
?ﬁ

- Equipamiento: 1.902,06 m? JUNTR DE R

ons:ﬂhosumo/umnﬁ

suelo destinado a dotaciones de 6.6%1313 M- Isupefiorfut{rpimifeiiggol antéromibniesrokade

provistenzlmerls ixcmofAviintamientd de Tarifa en
calculado. Por tanto, en la nueva ordenchn pror? 0 50 i dnom,h ne la
N AW ZME. v g el remifide &

d. Regla 4°

No procede ya que no es objeto de la presente modificgcion la alteracion de las

especificaciones de las medidas que eviten la formacién de nuevos asentamientos.

e. Reala 5°

No procede ya que el objeto de la presente modificacién es el cambio de uso de un terreno
para destinarlo o usos  turisticos, no pemitiéndose el uso residencial bajo ninguna

circunstancia.
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_APROBADO DEFINIMMENTE |
‘ J @ PORACL‘L'RDODELAC-OMISL’}N‘-’&HF%-F;RAALDE

T MeiBto Sustifedtivar

1

2 0 SEP 2018

No procede, ya que los/terrenog necesarios eoro mantener la adecuada proporcionalidad y

f. Regla 8° / Al

calidad fienen entidad suficigntg para quedar ivrtegrodos en la red de dotaciones pUblicas

del municipio, atendigndo’a Jas ya existentes.

C.3.13.2 Reglas dé docunfnenf’rccién (Apar’rod(i 2.b del Art. 36)
|'

La presente innovpcion, dl tratarse de una ﬁwodificacién de Plan General, tal y como
establece el articule 36 de Jo/Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, en su apartado’2.b, contiene la documentacion adecuada para el completo
desarrollo de las determinaciones propias del Planeamiento General, que, tal y como recoge
el arficulo 19 de la mencionada Ley, consta como minimo de: una “Memoria (que incluye) los
contenidos de cardcter informativo y de diagnéstico descriptivo vy justificativo adecuados al
objeto de la ordenacién y a los requisitos exigidos en cada caso por (la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia)”; “Normas Urbanisticas (que contienen)
las determinaciones de ordenacidn y de prevision de programacién y gestién (que) podrdn
tener el cardcter de ordenanzas urbanisticas”; y “Planos (que definen) sobre base
carfogrdfica idénea, con la precision y escala adecuadas para su corecta comprension, la

informacién urbanistica y territorial y las determinaciones de ordenacién que contenga”.

Asimismo, incluye la justificacion del cumplimiento de la legislacién sectorial aplicable, de
acuerdo con lo exigido en el apartado 2 del articulo 19 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,

de Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia.

Por Ultimo, en cumplimiento de lo dispuesto en el apartado 3 del mencionado articulo 19, la
presente innovacion incluye, como documento anexo, “un resumen ejecutivo que (contiene
sus) objetivos y finalidades... y las determinaciones del Plan,... comprensible para la

ciudadania y (que) facilite su participacion en los procegimientos de’ elaboracién,

framitacién y aprobacién... y que. (expresal... la d. imjtaciéry de Jos ambjfos en los que la

en los gtajess‘§§d§pé'ﬁdo-

ordenacién proyectada altera la vigente:.z(y)-en-su
Funfamienio de

la ordenacién o los procedimientos, de ejecucién o/ g i

de dicha suspension”.
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APROBADO DCFlNlTlVAMENTE
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o ORDENACION DEL TERRITORIO ¥ URSANISMO DE CADIZ
~de B piazo d{H—“ mes g .

l 2 0 SEP 2018 ,j/"
JUNTA TE RMpAUTAA 7]

CONSEJERIA DE WEDIO AMBENTE Y ORDENAGON DEL SReITORO

piYeBge sliieatdiace: cor

=TT
somets a mformac:on

| ——

rocedimiento establecido en eI articulo 32

/
4 de

lo establecido en el opor’radc 1 d¢l prticulo 36 dg\la mencionada Ley, deberd atender las

es Generales de Ordenacién Urbanistica, en virtud de

reglos particulares de procedimientq establecidgs ¢n al apartado 2.c) de dicho articulo. En

este apartado vamos @ jusﬁficti el ¢Umplimiento de/cada una de ésas reglas.

s Reglal® /

La competencia para la aprobacion definitiva de la pregente inngva i6n corresponde a la

Consejeria competente en mon‘eria de urbanismo, en ta PL{e' como Is1e hO{ Ausf;ﬂca?o en
LIGEMCLA. sresinje \Plan A SiG@ Aprosads
el apartado C.3.1.1.b de esta Memgglo Jggh;‘écohva ‘afe 1_ ala or erq@o estryctural - ta e

sepiéy Ceiebracs o diall fué el remifide &

miorme de 103 OTPATIST 1sian en
Dado que desde esta innovogidnese mg@nhh&n_ ; ,

f’“ ETARIO DEL fAYUNTAMIENTO,
destinada en origen a eCIUImelento ep \f berf obtengy el dictamen favorable del

¢ Regla2°

expediente

Consejo Consultivo de Andolucm.v 7

e Regla3®

La presente innovacion afecta a
Ordenaciéon Urbanistica de Tarifa eh l_n’ drea de suelp urbano de dmbito reducido y
especifico, y ademds dado que el cambio de uso afecta auna parcela con cardcter publico
y afectaria por tanto a la totalidad de la poblacién de Tarifa como usuarios potenciales, se
arbitrardn medios de difusion complementarios a la informacién publica, en este caso la
publicacién del documento en la pagina web del Ayuntamiento de Tarifa, y la insercién de

anuncios en los medios de comunicacion local, escritos, audiovisuales y digitales.

Por fodo lo expuesto y en relacion con lo establecido en el punto 1 del articulo 36 y dado que
esta regla no establece ninguna particularidad para la aprobacion inicial  de las
innovaciones, se aplica la regla 1° de procedimiento para la aprobacion de los instrumentos
de planeamiento, recogida en el arficulo 32 de la Ley 7/2002, de 17 diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, sobre la “Tramitacién de los instrumentos de
planeamiento”, en vitud de la cual, dicha aprobacion inicial, corresponde a la

administracion competente para su tramitacion, que, segun lo dispuesto en el apartado 1 del
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,\ / W Memoria Justificativa
| ':; uf L0

articulo 31 de Ia menmoncrdo Ley sobre fas “comps tericias para la formulacién y aprobacién

de los tnsfrumem‘os de ploneomienfo",,"corresponde A municipio de Tarifa.

C. 3 1 4 Ce5|on de oprovechcurﬁlenté (A/ﬁs 51y 55/

Ios deberes deI cont udq urbanistico legql del derecho de propiedad del suelo,

En’rr ]
esfableddos en ‘el articulo/ 51 d la Ley 7]2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidn
Urbanistica de Andalucia, se ericyentra la cesiér, con cardcter obligatorio y gratuito, de los
terrenos ya urbanizados en|que se locdlice, de acuerdo con lo establecido en el apartado
2.b) del articulo 54 de la cittd ey, por remisién del apartado 1 de su articulo 55, el 10% del
del aprovechamiento medioJ del drea de reparfo. Ya que en nuestro caso el
aprovechamiento total del drea de reparto es de 15.364 m% utc, deberia cederse a la
administracion la  superficie de suelo ya urbanizada precisa para  materializar el
aprovechamiento lucrativo correspondiente a la participacién del municipio, que seria de
1.537 m? utc. La ley prevé que, en determinados supuestos, la citada cesion pueda sustituirse

por el abono al municipio de su valor en metdlico.

En el caso que nos ocupa, el uso lucrativo propuesto es el hotelero, que tiene una gran
especificidad en cuanto a dimensiones minimas de parcela, criterios de unidad de
explotacion, etc. Seria por tanto précticamente imposible segregar una parcela en la que
pudiera materializarse el aprovechamiento correspondiente al municipio en las condiciones
impuestas desde la innovacién, por lo que la monetizacidn de la cesién estaria plenamente
justificada. Ademds esta segregacién irfia en contra de uno de los objefivos de esta
innovacién, que es la de posibilitar en el nicleo urbano princig'al de.Tarifo- unc gran

instalociéon hotelera.

C.32. Legislacion aplicable con cardcter slyl?iorio

La Disposicion Transitoria Nove UA, dispong que, en tanto no se produzca el
desarolio reglcdmentario de la

sea compatible ¢on Id mismal 16 fgenfe reglatfentacion:

de junio, el que se aprueba el Reglamento de

-“'-ﬁcf'i

Ar » 1. Real Decreto 2159/1978,
Planedriiento. L&Y

\ |
» Real Decreto 3288/1978, de 26 de agosto, pro el que se aprueba el Reglamento de

Gestion Urbanistica.
/4

7
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v \ H‘A 2 0 SEP 201 /_
C.3.3. Red ﬂecreft}@ 1§ v& ?/201 de 30 de oclubre, por el que se qpiﬁﬁb@’el eiic' ;
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refunl{ldo de Iu Ley de %elo y Rehabilitacién Urbana =y

f[i-" \

C.33.1. Pubthudy eycq o evj;fi gestién\{:)(:blico urbanistica (Art. 25.3)

Tal y como recoge el ciic do riculo, en/las procedimientos de aprobacion o alteracién de

7|

instrumentos de ordenacidn urbanistica,/como el que nos ocupa, la documentacion que se

exponga al publico debe ihcluf un resumer ejecutivo cuyo contenido queda regulado en el

'

mismo articulo. La legislacitn Yrbanistida qutondémica, en su articulo 19.3, se reitera en la
necesidad de incorporar un Yesumen ejdcufivo a los instrumentos de planeamiento, como ya

se ha justificado en el aparta 3.1.3.2

la presente memoria justificativa.

C.3.3.2. Modificacién de la Ley Reguladora de las Bases del Régimen Local (Disposicion
Adicional Novena)

En cumplimiento de la Disposicién Adicional Novena, que afiade un nuevo articulo 70 ter a la
Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases del Régimen Local, cuando una alteracion
de la ordenacion urbanistica suponga un incremento en la edificabilidad o densidad o
modifique los usos del suelo, como es el caso de la presente innovacion, deben identificarse
todos los propietarios o fitulares de otros derechos reales sobre los terrenos afectados durante
los cinco afios anteriores al inicio del frdmite. En el apartado A7 de la Memoria de

Informacién queda recogida esta informacion.

C.3.4. ElPlan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa

El presente documento se enmarca igualmente en la definicién de “modificaciones” que

establece el articulo 1.1.6 de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del PGOU de Tarifa.

PEIGE M

se adecuan a lo contenido en la Ley

SN £2/1 §§ pde 1238 ae‘bhé“ge

alormie 0¢ 1OS OINATNST stan e

Articule 187652&L&§§dﬂde@6waem@. ;
L3 umfquo DEL AYUNTAMIE

General aprobado por el Real Decreto

los siguientes aspectos:

@e
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mes. Memoria Justificativa

somete FRaIa e

C.3.5.1. Dominio Bt fari lmo‘f'/e{Tre /

El dominio publico marftimo-terréstre estd regulado segun lo establecido en el Titulo Il de la
Ley de Costas. Tanto/las edjficticiones exisiéntes en el dominio pUblico maritimo-terrestre
como las existentes ef la zopia ¢@ie Servidumbte de Proteccidn estardn al régimen establecido

por la Disposicién Trafsitorig Cugrta de la ditada ley.

C.3.5.2 Servidumbref de pfofe?'cién

La zona de serviduinbre de pzofeccién que se ha grafiado en los planos de la modificacién se
ha determinado segun Id -.es'fqblecido por el articulo 23 y la Disposicién Transitoria Tercera de
lo Ley 22/1988, y el arliculo 43 y las Disposiciones Transitorios Octava y Novena del
Reglamento General. Asimismo, los usos que la ordenacién propuesta asigna a dicha zona
son los regulados por los articulos 24 a 26 de la Ley 22/1988 y 44 a 50 de su Reglamento, y
adicionalmente cumplen lo determinado en el arficulo 17.6 de la LOUA, ya que se destinan a

espacios libres de uso y disfrute publico. _APROBAL

C.3.5.3. Servidumbre de fransito { |

20 cren o

' <8-SEp2 Ul
La ordenacién propuesta respeta la franja de servidumbre de frdnsito de lf%ls nﬁjmrégumd

W&fﬁ@mr f
‘—___—___‘—'——-1—-___

por los articulos 27 de la Ley 22/1988 y 51 de su Reglamento General, ya

sistema local de espacios libres, garantizando su accesibilidad.

C.3.5.4.Servidumbre de acceso al mar

De acuverdo con lo establecido en el apartado 2 del arficulo 28 de la Ley 22/1988, de 28 de
julio, de Costas, dado que el frente del Area de Reforma Inferior ARI TA 06 P29 supera los 200
m de longitud, se ha previsto un viario peatonal entre la parcela de eguipamiento y la de uso
hotelero, que conecta la c/. Antonio Gonzdlez Salmoén con el Dominio PUblico Maritimo -
Terrestre, atravesando la parcela Destinada a Sistema Local de Espacios Libres, que ocupa la

franja de 20 metros de la Zona de Servi 7Umbre de Proteccién.

ds

“C.3%5. 5 7onad nl{pencw / ,% (
De acuerdo con
jlio,.de Costas y

porRealDecretd.
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ORDENACION DELTERFHOR!OV URBANISMO DE CF

‘r\‘. @
Z 0 SEP 2018 )r
d debe Yuperar la media de los syelos urbanizables %
JUNTA DE AL .

dmados o aptos parq urbanizar) del municipio.
'x.‘iz

s".l

Disposicién Trcnsﬁono. @dr

r" '7

Ley 22/1998, de 28 de julio, de Coslas,| pstuviergn| clasificados como suelo urbanizable no
Ordenacion Urbanistica de Andalucia) yisuelo nolurbanizable. Asimismo serdn de aplicacion
a los suelos urbanizables programados \[urbanizabl
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Or

sectorizados segun la clasificacién de la
nacién Ubanistica de Andalucia), que no cuenten
con Plan Parcial aprobado definitivamente, siempre que no se dé lugar a indemnizacion de

acuerdo con la legislacién urbanistica.

A la entrada en vigor de la Ley de Costas, los suelos pertenecientes al Area de Reforma
interior ARl TA 06 P29, pertenecia a un sector de suelo urbanizable programado, que no

contaban con Plan Parcial aprobado definitivamente.

Sin entrar a valorar la obligacion de observar la limitacion de la densidad de edificacion

establecida en el articulo 30 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas y en el arficulo 59

Reglamento General de Costas aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 octubre, en el

siguiente cuadro se aRortan los datos para comprobar su cumplimiento, teniendo en cuenta
Lis ENCT S SgUighies RIS ha side aprobads

svisionaimente por el Excmo. A famient

1 e\ arit
vy Colrhmads®s! d\;;pge@rc’mev ¥ rge;ig €Y 5 Cgs%s el planeamiento vigente en el municipio de

wrme ge los Q"gavqm era e| Pjig,
Hewla (3] ‘)drl Reg

¢ De estos sectores, el recientemente aprobado Plan de Proteccién del Cormredor Litoral

de Andalucio, ha establecido las bases para la desclasificacion de tres de ellos

(incluido los dos cuya edificabilidad sobrepasan los 0,17 m?t/m?s).
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DILIGENCIA:

somete a-infommac Memoria Justificativa

/
Reglamento Genergl de Cosfas aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 octubre, ya que
ello obligaria a estgblecer, g¢n/el nicleo urbano principal, sectores de muy baja densidad, lo
que iria en contra, entre otrps, del modelo de ciudad establecido en la Norma 45 del Plan de

Ordenacién del Territorio defAndaIuciq, y de los criterios para el deSOTQﬂQ sostenibles de las

APROBADO DEFINITIVAMENTE ]

ciudades.

POR ACUERDC

m ORDENACION DEL TERRITC

En el siguiente cuadro se aporta los datos de partida para la comp olf:c:c"n de la citada

L <7 SEP 2018

limitacién: : |
o AT
SECTOR SUPERICIE EDIFICABIUDAD ™
S.1"LA VEGA" 155.155 m? 0.80 m?t/m3s
5.2 "LA MARINA" 275449 m? 0,40 m?t/m3
S.3 "ALBACERRADO" 54.200 m? 0,40 m?t/m2s
S.4"EL OLIVAR" 72.998 m? 0,30 m#/m?s
TOTAL {(media) 557.802 m? 0,50 m%/m?

La edificabilidad media de los sectores, asciende a 0,50 m?/m3. Con las alteraciones
introducidas por la presente innovacién, la edificabilidad del sector $.2 “La Marina”, a cuyo
dmbito pertenecen los terrenos objeto de aquélla, asciende a 0,46 m?t/m3s, auin por debajo
de la media de los sectores de suelo urbanizable delimitados a la entrada en vigor de la Ley
22/1988, de 28 de julio, de Costas.

pa)
C.3.6. Lley 14/2007, de 26 de diciembre, del Pqirivfnonio Histép'/o c% Andulyéia.

Las determinaciones de la presente Modificaci
14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio .Hisgtd

cuan 5149 contenido en la Ley

AndoIUéSTtl ‘al-Decreto 168/2003,
|

de 17 de junio, por el que se aprueba el Reglomento: de Activi ades ‘Arqueoldgicas,.en

especial en lo relativo a los siguientes aspectosy
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APROBADO DEFINITIVAMENTE
23 PORACUERDO DE LA COMSION TERRITORIAL GE

DI EN@ : rchacer Cl 4 1’.’\ gt docu o ORDENAC»ON DEL TERRITORIO Y URBAMISMO DE CADIZ
somete a informacion. puu 7= T erplazo Y Tprmes: -
I 30 \i
! { oo B 2.0 SEP 108~

w1k ,/.moma\es Afectados (art. 29.1 dg la Lewﬁﬁ%ﬁyfm’bm
\ pegpa—. o

0N DY JATTomo

log Flementos \Patrimoniales Afectados incluidos en su

afecdiones sectoridles.

C.3.6.2. Andlisis arqueolég;fco (art]29.3 cr e la Ley 14/2q0 )

No existe constancia de que pudlieran [existir restos ‘kr ueoldgicos en los terrenos afectados

por la presente Innovacion, ya qu§ ademds, dichos terrenos, se encuentran fuera del entomo

inmediato del Conjunto Histérico del m{jnicipio de Tarifa.

C.3.6.3. Contaminacién visual o perceptiva (art. 19 de la Ley 14/2007)

La ordenacién establecida para la parcela destinada al Sistema General de Equipamiento 3
Deporfivo, garantiza que no va a existir contaminacién visual de los elementos patrimoniales,
toda vez que el drea delimitada para la implantacién de la edificacién, queda comprendida
enfre dichos elementos y la carretera, permitiendo de este modo que los elementos
patrimoniales sigan siendo visible desde los puntos del nicleo de Tarifa desde donde son

visibles en la actualidad.

En ningUn caso, la construccién del edificio va a suponer una contaminacién visual desde la
carretera nacional 340, ya que, por la topografia de la zona, en la actudlidad los bunkeres no

son visibles desde la mencionada carretera.

Se establece ademds para cualquier edificacion, un refranqueo obligatorio minimo de 5
metros respecto a los bunkeres, lo que va a permitir la configuracién de éstos como

elementos aislados, mejorando de esta forma la percepcién de los mismos.

C.3.6.4. Actuaciones sobre inn‘webles protegidos {art. 33 de la Ley 14/2007)

De acuerdo con lo establecida\eri\el articulo 33 de la ey 14/2007, de 26 de noviembre, de

Patrimonio Histdrico de Andaluc

LIGENEhunic car"&slﬁ‘tfopn?e' eria competen

9faﬂg1n:dwrs’* por ¢l Lxemo. Avuntamiento 4

ey SQOIquier.obra W”EWY\C'OM i esde qjal@ga

%l PR asdltodud;aelelqlcfoﬁespondleh‘té licéhcia:
ntswla (31,5 dedRepimitgnto de Puaneamiento Usbas
gL SbLREI ;tb:\uu AYUNTAMIENTC,

patrimonio histdrico la realizacion de

n general, con carécter previo a la
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E
=

C.3.7. ' Ley 37/201

o
a

i‘i;r]ﬁre, de Ca,ﬁeieras

Las determinaciones de lg presente’ Modificacién se adecuan a lo contenido en la Ley
37/2015, de 29 de septiemtore, de
Decreto 1812/1994, de 2 de sepliembre, al esfar afectada, la parcela que. se destina al

rreteras, y su Reglamento General aprobado por el Real

Sistema General de Equipamientd Deportivo, par la presencia de la Carretera Nacional 340, [

en especial en lo relativo a los fiduientes aspectos: Yy
peci a i p S ‘|| ZOSEPZUI

[ Zoser
C37.1.ona de servid{mbre (A 31 e T T2 Wy | ) |
i B Ty g

En la zona de servidumbre determinada conforme a lo establecido en elahr%ﬁlhom@rc"tey —

37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras, no se podrdn ubicar ningun tipo de edificacion.

C.3.7.2.Iona de afeccién. (Art. 32)

Se establece, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 32 de la Ley 37/2015,
de 29 de septiembre, de Carreteras, la obligatoriedad de solicitar autorizacion al ministerio
competente en materia de carreteras, para la ejecucion de las obras e instalaciones previstas
en el presente instrumento de planeamiento, siempre que se encuentren localizadas en la

zona de afeccion de la carretera nacional 340.

C.3.8. Decreto 95/2001, de 3 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Policia

Sanitaria Mortuoria

Las determinaciones de la presente Modificacion se adecuan a lo contenido en el Decreto
95/2001, de 3 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria,
modificado por el Decreto 62/2012, de 13 de marzo, en lo que le es de aplicacién, tal y como

se justifica en los siguientes apartados:

C.3.8.1.Zonas de proteccion (Art. 39)

Los terrenos afectados por Id primera zont de protegcion (zona de 50 metros alrededor del
| 'F, - - .7 » .

cementetio)s setdétiman a ejg ucior dellviario de conexidn entre las nuevas instalaciones
/

deportivas_yslairotondar efisfente’ enflla e/l :Amador de los Rios, quedando libre de toda

\
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l &
soim dm’nfwm puh.m

rlc sedundalzona de proteccién (zona dei2B0IME
CONSEJERIA DE MEDIO ANGENTE

lado alla ejecucion del viario de acceso-y-pof

V'w./'j‘v\

terrenos a uso res:deﬂﬂﬂP

C.3.8.2.Informe de evaluacién de ini pocﬁ"c en salud ({‘rt. 40)

De acuerdo con la Disposicién Tran iioria\ nica del Degreto 62/2012, de 13 de marzo, por el
gue se modifica el Reglamento de PBIicic anitaria Mortuoria, aprobada por Decreto 95/2001,
de 3 de abil, el informe de evaluacién de impacto en salud, preceptivo por lo dispuesto en el
articulo 40 del mencionado Reglamento, al afectar la presente innovacién a las condiciones
de emplazamiento del cementerio municipal de Tarifa, segin lo determinado en el articulo 39
de dicho Reglamento, serd sustituido por un informe sanitario favorable, toda vez que no se
han determinado reglomentariamente los contenidos y la metodologia para la evaluacion

del impacto en salud.

C.3.9. Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias

Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia

Las determinaciones de la presente Modificacion se adecuan a lo contenido en el Decreto
155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la
Comunidad Auténoma de Andalucia, en lo que le es de aplicacién, fal y como se justifica en

los siguientes apartados:

C.3.9.1. Cruces con vias de comunicacion {art. 43)

B apartado 2 del citado articulo establece que “en los cruces de vias pecuarias con lineas

férreas, carreteras u ofrasipfraestructuras publicas o privadas, se facilitardn suficientes pasos,

al mismo o distinto nivel, g rantiden el trdnsito en condiciones de rapidez y comodidad

»1 J“mp{cm_el gg@g@ga@pp]waﬂ garigt sEn cumplimiento de esta disposicion, y de
mm‘nccramvgurdm‘zémlﬁﬂeomm [ofoleiNe: ad del Puente de la Vega a Mojicas, que

mrat b 1rc1nscurre &)orb take A,W\ -

sloeme dr 1on 009 10 (e

srtt-u !« INfETSECCIOR dEra Citadacalled o:a;gl;
op@és%hbﬁ%Ts‘?‘ 1%&Uun“djnz: R

=es0 al nuevo campo de fUtbol, en el lado

a el rdnsito y el desarrolio de los usos
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Comunidad Auténoma de AndajUcia.

C.3.10. la Planiﬁcaciémerritfrial / /

La Ley 7/2002, de 17 de dicigmbre, dle Ordenacién Urbanistica de Andalucia, establece, en el
apartado 3 del articulo 10, gue “log Planes Generales de Ordenacién Urbanistica confienen...,
de manera expresa, la valgracion, jusfificaciéon y coherencia de sus determinaciones con las

que, con cardcter vinculante, estbblézcan los planes territoriales...".

Dicha valoracién se debe centrdr/en los aspectos contemplados en la Disposicién Adicional

Segunda de la Ley 1/19%94, de 11 de enero, de Ordenacidn del Territorio de la Comunidad

jnes en el sistéma de ciudadesien é

' njos_him'geszvdwﬁros O servicios “T® ex
i 4" B
n/

Auténoma de Andalucia: la incidencia de las determin

el sistema de comunicaciones y fransportes,. equi

SECRETARTO DT A

supramunicipales y recursos naturales bdsicos.

C.3.10.1.  Incidencia en el Sistema de Ciudodé’s"_\?\_i

i

El Modelo Territorial de Andalucia, a partir del cugil se"inst menta toda la politica tenitorial
andaluza, se concreta en el Sistema de Ciudades/ tal y-como gueda plasmado en el Plan de

Ordenacién del Territorio de Andalucia y otros dogumentids prévios generados a lo largo de su

P

redaccion.

El Sistema de Ciudades clasifica y sistematiza 1odos los asentamientos andaluces,
identificando su jerarquia y las relaciones de diferente cardcter que se establecen entre ellos.
Tarifa, clasificada por el Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia dentro de la Jerarguia
del Sistema de Ciudades como Ciudad Media 2, estd encuadrada en el “Dominio Territorial

Litoral”, en la Unidad Territorial “Centro Regional de Bahia de Algeciras”.

En viftud de dicho encuadre, Tarifa estd también incluido en el dmbito del Plan de
Ordenacién del Temitorio del Area del Campo de Gibraltar. Este Plan, identifica a Tarifa,

dentro del sistema de asentamientos, como nicleo tradicional.

Hemos de considerar, que salvo la parcela que se destina a Sistema General de
Equipamiento Deportivo, el suelo afectado por la presente innovacion se encontraba
clasificado como urbano con cardcter previo a la redaccién del Plan de Ordenacién del
Teritorio de Andalucia, por lo que el desarrollo de las determinaciones de la presente

innovacion no supone alteracion alguna dentiro de la configuracion de la red de ciudades a
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Por otra parte, el cambi de(t/)% "o hojelero de la garcela P29, con respecto al inicialmente

. MY

previsto en el planeamiento \;iée te (efyuipamientq),

“

C.3.10.2. Incidencia en el Sistema de Comunicaciones y Transportes

Las previsiones de la presente innovacién, no tienen incidencia en el Sistema de
Comunicaciones y Transportes, foda vez que, al tratarse de una actuacién en el suelo urbano
del nucleo principal de Tarifa que Unicamente puede suponer un incremento de poblacién
estacional, en cualquier caso poco significativo, frente a los més de 13.000 habitantes de
dicho nucleo, no va a generar nuevas demandas de infraestructuras, de las ya previstas en el
Pian de Ordenacién del Territorio del Area del Campo de Gibraltar, ni tan siquiera ampliacion
o mejora de las mismas, ni a demandar nuevos sistemas de fransporte publico mds allé de

servicios discrecionales puntuales, como ya se ha expuesto alo largo del documento.

C.3.10.3.  Incidencia en el Sistema de Espacios Libres y Equipamientos

Las previsiones de la presente innovacién, tampoco afectan a la configuracion de la red de
espacios libres y equipamientos propuesta por el Plan de Ordenacién del Territorio del Area

del Campo de Gibraltar.

La propuesta, a nivel de equipamientos, de dicho Plan se limita a una red de Sistemas de
Espacios Libres, que se configura en torno a las dreas litorales y a los cauces pluviales. El Plan
prevé la configuracion de un sistema de espacios libre y usos recreativos en los suelos no

urbanizables o en los urbanizables s instrumento de desarrollo aprobado, en una franja de

200 m tierra adentro ds itnite interior de la ribera del mar. Asimismo, prevé la

APROBADO DEFINITIVAMENTE
#a%  PORACUERDO DE LA COVISIG ORI
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- Rio Gadarrang e, 1c1mb|e desde el limite del Parque Ngtbral de Los Alco

- Rio Guadairof en todp ju recorrido 7»0 el dmbito del Plan.

.

. . . .
Ademas de esto, el Hlan prevé fres espacios libres de cardcter metropolitano: La Menacha,

Carteia y Borondo/ insertps,| respectivaméente, en los Parque Fluviales de Palmones,

Guadarrangue y Gugdalauiion.

Las determinaciones de esta %nnovocién, no afectan a los espacios mencionados, ya que si
bien los terrenos que ocupa el actual campo de fitbol, y cuyo uso se pretende modificar con
la presente innovacién, se encuentran en la franja de 200 m tierra adeniro desde el limite
interior de la ribera del mar, no se frata de terrenos clasificados como Suelo No Urbanizable o

Urbanizable.

Por otro lado, si bien es verdad que el Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de
Gibraltar nada establece al respecto del resto de equipamientos, la nueva ubicacién del
Campo de Fitbol, en el borde de la carretera que conecta todos los municipios de la franja
litoral del dmbito del citado plan, lo hace mds adecuados para la organizacidén de eventos
que supere la escala municipal, incidiendo de forma favorable en el equipamiento de la

comarca.

C.3.10.4. Incidencia en el Sistema de Infraestructuras y Servicios Municipales

Como ha quedado acreditado en el presente documento y en los informes sectoricles
correspondientes, las infraestructuras existentes tienen capacidad para atender las nuevas
demandas originadas por las determinaciones de la presente innovacién, por lo que ésta no
afecta al Sistema de Infraestructuras previstas por el Plan de Ordenacién del Territorio del

Area del Campo de Gibrtiltar.

Igualmenfe ocurre con |las Servicios

7 .z ’ 0
innovacion no?ﬁf)gné’i crementordlelhopzante de poblacion del plan. No obstante el Unico

servicio ‘municipal que |se Rodria Mer afectadg«por la nueva ubicaciéon del equipamiento
deportivo, es'el de la red de fransportes urbanogycon ninguna trascendencia a nivel termitorial,

yique,. comg; yo, hemos expuésio’ enrelpre e_nl\;le documento, se resuelve con una leve

prolongacién del recorricio de la li iec: de autolbuses municipales.
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C.3.10.5.

""E

La nueva ordénq‘clon que se br pone\ debe |\adecuarse a las determinaciones del

7

planeamiento 1em‘rondl que e} ;fe licadién. En €| caso de Tarifa, consideramos el Plan de

Ordenacién del Tem’ronoid,e Andol ia Wl como planes de dmbito territorial, el Plan de
Proteccién del Corredor Litoral de Anflalugia y el Plph de Ordenacién del Territorio del Area

del Campo de Gibraltar.

C.3.10.5.1 Plan de Ordenacién del Terrltorialde Andt“‘ﬂlur%l’o

Bl plan de Ordenacion del Territorio de Xpdal@ﬁl’@i; of

»

. . e previalal i o
de noviembre, sienta las bases y directrices >s_para plani u
Comunidad Auténoma. m:mrm é« fon < 'S
nani ",..__i

qQ. [11] Principios oneniadorés\de{ Modefo Terrn‘onclde Anddlucia
. ,\\'L
\

El uso sostenible de los recursos debe ser uha\Qer s’ pnorldode s de la meﬂcauon tenitorial y

urbanistica en Andalucia, en este sentido la presente \inhovacion contribuye a la
sostenibilidad, en dos de los aspectos indicados en la norma 11 del Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia, favoreciendo, por un lado, la moderacién en el consumo de recursos

naturales, y por otro el cierre en los ciclos de produccion y consumo de recursos naturales.

La presente innovacién se centra en dos actuaciones: la renovacion de un drea urbana, para
la implantacién de nuevos usos turisticos y el establecimiento de una nueva zona de
equipamiento deportivo. La primera de ellas supone exigencia cero en cuanto a consumo de
suelo y muy baja, en cuanto a las necesidades del desplozamiento horizontal de los recursos
referentes a la movilidad urbana e interurbana, agua y energia. Mds aun, en cuanto dl
consumo de suelo, con la actuacién se consigue liberar para el uso publico, la zona de
servidumbre de proteccién en el dmbito de aquélla. Es una actuacion, en definitiva que
supone un auténtico recicloje del uso del suelo, que mejora las condiciones ambientales del

drea litoral.

En cuanto a la segunda actuacién, si bien es cierto que supone el consumo de un drea
natural, se frata de una zona sin valores ambientales significativos y de clara vocacién

urbana, ya que forma parte de un dmbito territorial cerrado por el frazado de la carretera
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expansién natural del nucle urbomo Hc Unica), iy car una exigencia prdcticamente MUREBNITIVAMENTE
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CONSEJERIA DE MEDIO AMESERTTY OROENACION DEL TERRITORIO

En esta base se identifigan las actividades de pianlﬂcccnon gue fienen incidencia sobre el

sistema de ciudades, y que, poj tanto, deben i mcorporor en sus determinaciones la valoracién
general de la incidenc : de sbg actuaciones en el sistema urbano definido en el Plan de
Ordenacién del Territorio de Andalucia y sobre la calidad de vida urbana, asi como los
objefivos y lineas estratégicas ique dicho Plan sefiala para cada uno de los tipo de redes.
Entre ellas, se incluyen las oéfividodes de planificacién urbanistica, como la presente
innovacioén, lo cual habilita la redaccién del presente apartado sobre la justificacién de la

adecuacién de la modificacion a la planificacion temitorial.

c.  [23] Objetivos de los Centros Regionales

Lo presente innovacion, persigue mejorar la competitividad en el sector turistico de Tarifa,
mediante una actuacién que desemboque en el establecimiento de una infraestructura’
turistica de calidad, muy préximo a uno de los espacios litorales de mayor valor ambiental de
la Comunidad Auténoma de Andalucia, en linea con uno de los dos objetivos que el Plan de
Ordenacién del Territorio de Andalucia establece para el Sistema Polinuclear de Centros
Regionales, al que per’renec Tarifa, de gcuerdo con sus determinaciones, y que no es ofro

gue - mejorar: la compeh’rl\?l o glob istema de Centros Regionales como nodos

La presente innovacién pretende coadyuvar a la consecucién de algunos de los objetivos
que el Plan de Ordenac|on del/Territorio de Andalucia sefdla para los Centros Regionales en
&l definidos. En concret: su gquipamiento, su promocion econémica y su medio ambiente

urbano.

El equipamiento deportio propuesto desde esta innovacion, por sus caracteristicas, de
acuerdo con la Tabla lIl.1 del Plan de Ordenacién del Territorio de Andalucia, pues no incluye

sélo un campo de futbol, si no fodas las instalaciones necesarias para la practica de todas las
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ayudar a una promocion turisticd del gentro regiopal, que diversifique su turismo y lo

desestaciondlice.

Asimismo, la liberacién de terrenos\urbanps pertengcientes a la z +
1l ‘-"'d OﬂDENAClON DEI.TERR!TORIOYUREANSMOUE cAbiz

proteccion del dominio publico maritimo -lterrestre,|para su uso pu

incide en la mejora del medio ambient& urbano.

€. [45] Modelo de ciudad cmi“.ﬂlﬂfmﬁi DL TERRTOMO

e Uy

De acuerdo con lo dispuesto en esta norma, la presente innovacion contribuye, en cierta
medida, a la consecucion de un modelo de ciudad compacta, como modelo preservado de
laos ciudades medias, y econémicamente diversificada, optimizando los aprovechamientos
urbanisticos ya asignados a determinadas zonas del suelo urbano del municipio y planteando
los nuevos equipamientos colindantes al nicleo urbano, no generando especializacion

funcional y de usos, ni incremento de los desplazamientos obligados.

En cuanto a los criterios de crecimiento en funcién de pardmetros objetivos, hay que indicar
que la presente innovacién no supone clasificacion de nuevos suelos urbanizables,
interviniendo fundamentalmente en la ciudad consolidada, ni incrementos de poblacién, al

perseguir la implantacion de usos turisticos y de equipamiento.

f. [46] Ordenacién y mejora de los procesos de urbanizacion

La presente innovacion, confribuye a la mejora de los siguientes aspectos de la ordenacién

urbanisticas, recogidos en esta directriz:

LAY

PLGENCIA. e dsiilus SRRCFRqq £0 o cludad consoldada.
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watdR el P gl Re@uﬂiﬂ@ng
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Asimismo, como ya se ha indjcado al tratar los objetivos y lineas esirafeglcos establecidas por
el Plan de Ordencdon el/ Tenitorio de Andalucia para la red de Centros Regionales, la
presente modificacién fgyorece la implantacién de equipamientos especializados que
pueden tener una influenéia supramunicipal, por sus caracteristicas y por su posicidén, que
responden, entre ofros, a criterios de accesibiidad, y a la voluntad de favorecer la
complementariedad y, sobre todo, la multifunciondlidad del equipamiento, de cara a

obtener una utilizacion y explotacién eficiente del mismo.

i, 53] Urbanizacién de dreas turisticas

La nueva ordenacién propuesta desde este documento, se alinea con los criterios bdsicos
establecidos en el Plan de Ordenacidn del Teritorio de Andalucia para la ordenacién del

espacio turistico. En este sentido, tenemos que indicar que:

- La nueva oferta turistica se va a integrar en el nicleo urbano principal de Tarifa,
evitando proceso de expansion desligados del sistema urbano preexistente, y la

afeccién a espacios naturales de gran valor ambiental.

- El modelo de desarrollo turistico propuesto, responde a la tipologia menos

consuntiva de suelo y de mayor valor afiadido.

ara la nueva zona turistica protege y regula la utilizacion

e influencia del dominio publico maritimo - teirestre de

\/
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especial hincapié en Io |mport ncia fupdamental \de los desarrollos cudlitativos en oposicion a

los cuantitativos.

Asimismo la distribucion de usbs del suelo, tantd en el caso del drea turistica como del

equipamiento deportivo, responde al principi¢ /de creacién de proximidad evitando la
generacion de desplazamientos obligados en medios mecanizados. Asimismo la ubicacion
del nuevo equipamiento deportivo trata de evitar la yuxtaposicién de usos que puedan crear

problemas de incompatibilidad con el cementerio municipal.

Por Ultimo la decisién sobre el destino turistico de los terrenos ocupados en la actualidad por
el campo de futbol, se ha fundomentado en el reconocimiento de los elementos naturales
del paisaje, fundamentalimente el paraje natural Playa de Los Lances y la propia playa, como

elemento estructurante del paisaje urbano.

C.3.10.5.2 Plan de Proteccidon del Corredor Litoral de Andalucia

De acuerdo con lo establecido en el apartado 4 del articulo 5 de la Normativa del Plan de
Proteccién del Corredor Litoral de Andalucia, sus normas sélo son vinculantes para los suelos
urbanizables y no urbanizables incluidos en la zona de influencia del litoral definida en el
citado plan. De los terrenos afectados por la presente innovacioén, sélo la Parcela 29 de la
zona 6 del suelo urbano del nicleo de Tarifa “La Marina” se encuenira dentro de la zona de
influencia del litoral, si bien se trata de terrenos urbanos. Por consiguiente la normativa del
Plan de Proteccion del Corredor Llitoral de Andalucia, no es vinculante para las

determinaciones de la presente innovacién.

C.3.10.5.3 Plan de Ordenacién ghsl Territorio del Area del Campo de Gibraltar
(nackon e P
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Ordenacién del Teritorio del Ared- e)lf,C'cmp de Gibraltar se redacta para establecer los

elementos bdsicos de la orgahizacipn/y la estrugtura del territorio del Campo de Gibraltar.

La presente innovacién s¢ adecya a las detetminaciones que el Plan de Ordenacion del
\

Territorio del Campo de Gibraligr gstablece para la planificacién urbanistica, en los aspectos

que se recogen a contingacion, agrupados siguisndo el esquema titular de su normativa.

a. Titlo Pr; ero Del/erminociones en relacion con el sistema de articulacién

Wl 4
territorial,

- Arliculo 15. "Direafrices para la ampliacién del sistema de asentamientos”. La
presente innovacién-fno supone la localizacién de nuevos asentamientos, ya que los

nuevos terrenos dotacionales que preve, se localizan junto gl AUCIED  WbEno,, == |

/] —

principal de Tarjfa.

/ L& — 2 O-SEPHiE—
. PHitulo Se unéo. Défesninamiénes para la ordenacién ylcompatibilizacién /gie/ [
tam iz en — ;
wo, | iy JUNTA T AR |
2 L ‘iwremummrmumm |
- Articulo 54. "Dbjetivbs”. En relac on sd la ordenacién y compatibilizacion de usos, se '

SEPRETARRigE fuhdgmeéntiiiiente en ¢f Uso eficiente del suelo, en tanto que la actuacién
turistica se plantef en la ciudafl ekistente y la nueva ubicacién del equipamiento en

terrenos qye, si/bien no se pyede decir que se encuentren degradados, estdn

comentado de forma reiterativa, puede contribuir a promover la diversificacion de
la oferta tufistica, favoreciendo la implantacién de un establecimiento de

alojamiento turistico del que carece actualmente el nicleo de Tarifa.

- Arficulo 55. “Determinaciones para la ordenacion de los suelos urbanos”. La presente
innovacién mejora las condiciones generales del drea urbana incluida en su dmbito
de actuacion, mediante la cualificacién de los espacios afectados a la Zona de
Servidumbre de Profeccién del Dominio Publico Maritimo - Terrestre, actualmente
"degradados” en las condiciones de uso, y que se van a destinar a espacio libre de
uso y dominio publico. Para ello se ha establecido una operacién de reforma interior
en la gue se ha priorizado la recudlificacion de la citada Zona de Servidumbre y el
fratamiento urbano del frente costero y se ha mejorado el acceso publico a la

costa,
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su frgnte  mdritimo, intervenciones que refuercen su

denacién de los nuevos crecimientos”. En
en este articulo, se han elegido para la

ubicacién del nuevo suelos con mejores condiciones de

7  PORACUERDO DE LA COMISION TERRITORIAL DE

urbano. ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISKH DE CADIZ

c. Titulo Tercero. La protecciéon de los recursos territoriales ¥ la prevenciéon d
riesgos. JUNTR OF ANDALUCIA

CONSE/ERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERAITORIO

La presente innovacion no afecta a zonas especialmente protegidas, a recursos culturales, ni

a zonas afectadas por riesgos naturales.

En relacién con lo dispuesto en el apartado 3 del Articulo 81 de la Normativa, hay que indicar
que el drea urbana afectada por la presente innovacién, fiene una topografia plana, de
acuerdo con su uso actual, por lo que no le es de aplicacién lo dispuesto en dicho apartado.
En lo parcela de suelo no urbanizable que se va a destinar a Sistema General de
Equipamiento Deportivo, la mayor parte de su superficie, la situada hacia el noreste, tiene
pendientes inferiores al 6%. La situada mas al suroeste tiene pendientes superiores al 10%, si
bien supone, aproximadamente, un 25% del total del dmbito. Por consiguiente, y dado que el
porcentaje del terreno a urbanizar con pendientes superiores al 10%, es inferior al 50%,

tampoco le es de apligacion a la parcela destinada a Sistema General de Equipamiento

Deportivo lo
"*U‘ZiF‘NQK;bjdq@ ar

iskuesto eneste apartado. No obstante, en los proyectos de urbanizacion se
migntop arsélo para evitar los riesgos de deslizamiento o

e n‘ar cuquwer otro riesgo previsible, natural 0 no, por causa
1¢ el remitide s

Urbariwric

] 3 ol _
mnovqélon establéde una seXid de medidas para la proteccién y puesta en valor de
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afiistico de edifi i[s y bienes protegidos. Como se ha indicado en el pérafo

desde esta innovacion se han establecido una serie de medidas para su

6n y puesta en valor,
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- Arficulo 93. "Protecciéon de las edificaciones de interés termitorial objeto de

catalogacion”. Siguiendo las directrices marcadas en este articulo, la presente

o o ) innovacién esfablece el eiro de proteccion entorno al binker existente en la
BILIGENCIA.- Rl presente Plan

srevistugaimente por «PEEEIR IR rgfde Equipamiento Deportivo, y las condiciones
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C3.10.6. Condusiones

Una vez realizado el andlisis territorial sobre los diferentes aspectos regulados en la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, y la Ley 1/1994, de 11 de
enero, de Ordenacion del Teritorio de la Comunidad Autdénoma de Andalucia, podemos
concluir que la intervencién propuesta no supone una incidencia negativa sobre ninguno de
los aspectos a los que se ha hecho referencia en este apartado:

- La innovacion no afecta a la organizacion espacial ni funcional del Sistema de
Ciudades de Andalucia, ni en concreto a la Unidad Territorial “Centro Regional

Bahia de Algeciras”.
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- Lainnovacion no supone el agotamiento de la capacidad de las infraestructuras de

transporte previstas en los planes de ordenacion territorial.

- Lo innovacién incide de forma positiva en el Sistema de Espacios Libres y

Equipamientos del drea considerara.

- Lo innovacién no aofecta a la capacidad y funcionalidad del Sistema de

Infraestructuras y Servicios Urbanos municipales.

- La innovacién se adecua en lo fundamental a las determinaciones contenidas en el
planeamiento teritorial que afecta al drea de Tarifa, es decir, el Plan de Ordenacién
del Teritorio de Andalucia, Plan de Proteccion del Corredor Litoral de Andalucia y el

Plan de Ordenacion del Territorio del Area del Campo de Gibraltar.

C.3.11. ley 7/2007, de ? de julio, de Gestion integral de la Calidad Ambiental

El presente documento estd sujeto al procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica
Ordinaria, en virtud de lo establecido en el apartado 2 del articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9
de julio, de Gestion Integral de la Calidad Ambiental de Andalucia ya que se frata de una
modificacién de Plan General que afecta a determinaciones de ordenacién estructural
relativas al suelo no urbanizable y, ademds establecen el marco normativo para la futura
autorizacién de un complejo deportivo en suelo no urbanizable de superficie superior a una

hectdrea, que, de acuerdo con elyAnexo | de la citada Ley, estd sometido a Autorizacién

Ambiental Unificada.
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D. PROGRAMA DE ACTUACION Y ESTUDIO ECONOMICO Y FINANCIERO
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La presenfe Modificacjc cm Punt ol introduce g siguientes alteraciones en el Programa de

Actuacioén del Plan Gc'er e pl de/Ordenacion Uibanistica de Tarifa.

a. Sistem /Gene | de Equipanjientps [Uso Deportivo) SG P-42.20

La parcela destinada al §istema Genea / e Equipamiento Deportivo se obtendrd por
expropiacion, toda yez que se frata de un suelo destinado a dotaciones adscritas a una
unidad de ejecucioén, de dcuerdo con lo establecido en el apartado 1.a) del articulo 139 de
la Ley 7/2002, de 17 dle diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia. La obtencién de

dichos terrenos comesponde al Excmo. Ayuntamiento de Tarifa.

Las obras de urbanizacion correspondientes al suelo destinado a equipamiento deportivo se
realizardn conjuntamente con las restantes obras de urbanizacion y en el seno del sistema de
actuacion establecido, teniendo en cuenta las determinaciones sustantivas, y de gestion

recogidas en este documento, asi como las siguientes determinaciones temporales:

- Las nuevas instalaciones deportivas (SG P-42.20) deberdn estar finalizadas y
recepcionadas por el Ayuntamiento con anterioridad al inicio de la urbanizacién del
dmbito del Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, sin perjuicio de que se puedan
anticipar o simultanear la ejecucion de los Sistemas Generales de Infraestructuras y la

actuacion simple de infraestructuras, previstas en la presente innovacion.

Repcrce aclon del Ared de Ref rma Interior ARI TA 06 P29.
" 2018, :

b.... Sistema_Geheral de \nfraéstructuras SGI TA 01-ER. Evacuacién de Aquas

%
|

Este sistema gengral disclire por vicrictde‘g titularidad pUblica por lo que no serd necesario
obtener los terrehos pargi |su ejecucion. Esta se realizard conjuntamente con las restantes

en el seno del sistema de actuacion establecido, teniendo en
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del utilizacién a ninguna de las edificaciones

Interidr ARI TA 06 P29, previo a la finalizacién de las
: infraegtructuras y la recepcion del mismo por parte
dela erﬁldod adn:ﬂ:rﬁstmh a gastora dgjas infraestructuras de evacuacion de aguas

residuales. AsTrmsmo esfo erd ldondicipri necesaria para la recepcion, por parte del

Ayuntamiento, de las obras dejbrbanizpicion de la citada Area de Reforma Interior.

C. Sistema General de Ihfréiestructurol SGI TA 02-AA. Red de Abastecimiento de
Agua

Este sistema general discurre por viario de titularidad publica por lo gque no serd necesario

obtener los terrenos para su ejecucion. Esta se realizard Conjuntdmentd ﬁé&%*&”ww ENT

'OR ACUERDO DE LA COMISION TERINTORIAL DE

. A ORDEN T3 URBANISHI
obras de urbanizacién y en el seno del sistema de actuacion estable C'°e§‘JE§ g AesHa OE chnu
cuenta las determinaciones sustantivas, y de gestién recogidas en este dogumento, asi coyi M

la siguiente determinacién temporal: JUNTA

CONSESERIA DE MEDIO A ﬂvommmnmwrmm

- No se podrd conceder licencia de ufiizacién a ninguna de las edificaciones
previstas en el Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, previo a la finalizacién de las
obras de este sistema general de infraestructuras y la recepcion del mismo por parte
de la entidad administrafiva gestora de las infraestructuras de abastecimiento de
agua. Asimismo, ésta serd condicion necesaria para la recepcion, por parte del

Ayuntamiento, de las obras de urbanizacion de la citada Area de Reforma Interior.

d. Espacios Libres y Dotaciones en el ARITA 06_

2 LIGRNCIA. egte Blam

1 Nxrmp Avintam enio de

La obtencién de los espacios libres y las dﬁ#&:’ﬂ‘fdnes =%"e"ﬁevc‘i_

4 d fiepradn o
gratuita, en concepto de medida compeésofgy%parga
dotaciones previstas respecto al aprovgehamierto; dél 461 BIE” Tedo

23, del
}10 ARIO DE
apartado 2.a del articulo 36 de la LOUA. < AN

e. Actuacién de Viario AV TA 01

Consiste en la ejecucién de un vial de acceso de un caril en cada sentido de 3,2 metros de

ancho cada uno, con un acerado de 1,80 metros de ancho d cada'lado del vial, que
conecta la calle Amador de los Rios, con el nuevo campo de fUtbgl/y de una rotonda de
conexién entre el nuevo vial y la mencionada calle, con una superficie total aproximada de
3.821 m2. La rotonda de acceso contard con un carril adicional en el lado opuesto al viario de

acceso al campo de futbol de la calle Amador de los Rios, de 5 metros de ancho para el
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os complementarjos recogidos en el articulo 58 del Reglamento

trénsito vy el desarrollo de los
de Vias Pecuarias de la
155/1998, de 21 de julio.

omunl,dcld Autdnoma de Andalucia, aprobado por Decrefo
i f(/ N
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Por consiguiente sélo serd necesaria la obtencion de los 2.906 m2 de la parcela 42 del
poligono 20, ya que el resto de los terrenos tienen ya la titularidad pUblica. La obtencién de
dichos terrenos, se realizard por expropiacion, junto con los terrenos del Sistema General de
Equipamiento Deportivo SG-P-42.20. La obtencién de estos terrenos corresponde al Excmo.

Ayuntamiento de Tarifa.

La urbanizacidn de los terrenos correspondientes a esta actuacién se redlizard conjuntamente

o . e e A P —
con las restantes obras de urbanizacién y en el seno del sistema de aciuaéidn establecido,::
teniendo en cuentajlgs deter

presente Plan b
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D.2.1. EvuluaciFn anaﬁta de las implicaciones de la innovacién

De acuerdo cop lo e ’r}é:blecido en la regla tercera del contenido documental de los
instrumentos de planea urien’ro, recogida en el apartado 1 del articulo 19 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembrey de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, la presente modificacion, debe
incluir, en el eltddio econémico-financiero, una evaluacién analiica de las posibles
implicaciones del Plan, en funcidn de los agentes inversores previstos y de la Iégica secuencial
establecida para su desarrollo y ejecucion. Esta evaluacion analitica se recoge en el presente

apartado.

No obstante, hay que indicar que los importes aqui consignados son meramente orientativos y
a los solos efectos de comprobar la viabilidad econémica de la operacién de transformacion

urbanistica propuesta en el presente documento, para lo cual se han maximizado los importes
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Decreto de 26 de abril de 1957.

JUNTA DE ANDALUCR

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Las previsiones del Estudio Econdmico y Financiero, giran en torno a los efecuTion
de la urbanizacion del Area de Reforma Interior ARI TA 06 P29, de los Sistemas Generales y de
las actuaciones de viario, previstos en esta innovacién, cuyos importes se justifican en el
apartado “D. Evaluacién econdémica de la actuacion” de la Ordenacion Pormenorizada
Potestativa del presente documento, y de la valoracién de la parcela de uso hotelero,
resultante de la ordenacion propuesta en esta modificacién, y cuyo valor se justifica a
continuacién, toda vez que el valor méximo que pudiese corresponder a los terrenos a
obtener para el nuevo equipamiento deportivo se estima, a los efectos de justificar la
sostenibilidad econémica de la actuacién, equivalente al resultado de aplicar a su superficie

el del 90% del aprovechamiento medio del drea de reparto a la que pertenece.

Para valorar la parcela que se va a destinar al uso hotelero (parcela 29 de la zona 6 del suelo
urbano del nicleo de Tarifa), vamos a calcular el valor del suelo edificado, aplicando el
método de valoracion de los flujos de caja descontados, en un periodo maximo de 20 afios,

que es el que se considera necesario para amortizar la inversion realizada.

Una vez obtenido el valor del suelo edificado, aplicaremos un residual estdtico para

determinar el valor dé

ha| sid& apre baea
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estadistica d¢ ocupbicion hoteleles de Tarifa, suponiendo que por el tipo de instalacién

gue vamos a cpfsiderar, en ésta las ocupaciones serdn sensiblemente superiores.
Consideraremos "una habitacion media de dos plazas, y un precio diaric de la
habitacion segin la temporada. Todos los datos quedan recogidos en el siguiente

cuadro, por meses.

NO

z N° DIAS DEL PRECIO INGRESOS
MES % QCUPACIO | HABITACIONES

OCUPADAS MES HABITACION | MENSUALES
Enero 55,00% 96 hab 31 dias 90 €/dia 267.003,00 €
Febrero 15,00% 26 hab 28 dias 50 €/dia 36.540,00 €
Marzo 30,00% 52 hab 31 dias 50 €/dia 80.910,00 €
Abril 40,00% 70 hab 30 dias 90 €/dia 187.920,00 €
Mayo 45,00% 78 hab 31 dias 50 €/dia 121.365,00 €
Junio 50,00% 87 hab 30 dias 90 €/dia 234.900,00 €
Julio 100,00% 174 hab 31 dias 200 €/dia 1.078.800,00 €
Agosto 100,00% 174 hab 31 dias 200 €/dia 1.078.800,00 €
Septiembre 85.00% 148 hab 30 diaos 125 €/dia 554.625,00 €
Octubre 30,00% 52 hab 31 dias 50 €/dia 80.910,00 €
Noviembre M 10,00% 17 hab 30 dias 50 €/dia 26.100,00 €
Piciembre | 60,00%/] ﬂ04 hab 31 dias 90 €/dia 291.276,00 €
ikt 5 i i sidf oeoop...  TOTALINGRESOS ANUALES 4.039.149,00 €

Framifoo

ingresos consumo de mini - bar, estimamos un gasto de 1,5 €

ocupacion dg 33.043 hab.dia, lo que equivale a 189,90 dias de

leta. Por tanto los ingresos en concepto de consumo del minima bar

f
/habit acién.dia x 33.043habitacion dia = 49.564,50€

- Para determinar los ingresos por consumo en el restaurante, estimamos un gasto de 5,00
€ por habitacién cada dia que esté ocupada. Por tanto los ingresos en concepto de

consumo en €l restaurante son:
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wabitacion.dia =165.215,00€ JUBIA D

CONSESERIA DE MEDIO
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- Por ul}lmo, , consideramos una celebracién mensual tipo
b

boda ‘con unos lngrqs sfb utos de 10.000,00 € de media, y un evento fipo congreso

cada dos meses, (m flog infgresos

Pd

tos de 5.000,00 €. Los ingresos totales por estos

conceptos son; ==

12celebraciones x10.000,00€ L qglebraciones + beventos x 5.000,00€ / eventos = 150.000,00€

El total de ingresos brutos anualey'por los conceptos descritos asciende a 4.403.928,50 €.

Por su parte, los gastos considerprdos son en concepto de personal, materias primas para
eventos y celebraciones, materias primas para el restaurante, suministros e impuestos. Ademds
vamos a considerar como gasto la amortizacion, en 10 aflos de compra de mobiliario para el

establecimiento.

- En concepto de personal, consideramos una plantila de 1 persona cada 4
habitaciones ocupadas, con un sueldo medio (incluido pagas extra, vacaciones y
seguridad social) de 1.800,00 € al mes, equivalente a 60 € al dia. De la tabla del

apartado B.3.1, deducimos que la evolucidn de la ocupacién, es equivalente a una

cupacioé 1 100% durante 189,90 dias, por tanto los gastos en concepto de personall
PLICENCIA, ?" Tresen an * ha side aswia-fdo g : P

;mvismualmu‘gsgﬁndﬁm, fm\y. Avunt;

smpide _¢lenrada o} 62
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€ / dia.empleados x190dias = 495.900,00€

\
1P0.000,00€ % 0,30 = 45.000,00€

i
p

‘“-‘wf-—wtgualmen’re gue lps gastos en concepto de materia prima del restaurante suponen el

30% de los ingresos\prutos; por tanto asciende a:

165.215,00€x 0,30 = 49.564,50€

- En el coso de los gastos en concepto de materia prima del mini bar, suponemos un

porcentaje del 25% sobre los ingresos brutos del mini bar, lo que supone un total de:

49.564,50€x 0,25 =12.391,13€
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Por (ltimo, suponenjos una cuota de impuestos de un 30% sobre el nce de ingresos =" |

astos oyféﬁores antes de impuesto ascienden a 902.835,63€, por tanto
v §

/
/¥

f'
/50€'-902.835,63€) = 1.050.327 ,96€

del 0,30 x (4.403.9
El volumen total de gastos después|de impuestos, sumando todos los conceptos por gastos
/

L
cuentas de ingresos y gastos expuestas en los apartados anteriores, la

s previsibles para el establecimiento hotelero es el que se recoge en el

V CUENTA DE RESULTADOS ANUALES PREVISIBLES
ALQUILER HABITACIONES 4.039.149,00 €
CONSUMO MINI - BAR 49.564,50 €
INGRESOS CONSUMO EN EL RESTAURANTE 165.215,00 €
CELEBRACIONES Y EVENTOS 150.000,00 €
TOTAL INGRESOS 4.403.928,50€
PERSONAL 495.900,00 €
MAT. PRIMA CELEB. Y EVENTOS 45.000,00 €
MAT. PRIMA RESTAURANTE 49.564,50 €
GASTOS MAT. PRIMA MINI-BAR 12.391,13€
SUMINISTROS 330.430,00 €
AMORTIZACION MOBILIARIO . 52.200,00 €
IMPUESTOS 1.050.327,96 €
TOTAL GASTOS 2.035.813,59 €
RESULTADO OPERATIVO BRUTO (GOP) | 2.368.114,91 €

Para proyectar los ingresos desde al aios 2017 al ano 2036, se utiliza la evoluciéon del PIB

{Producto Interior Bruto} de los mercados emisores previstos para esos arnos. En este senfido el
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1.6%. Con esfos cnfenos en Iq‘ diguiente fabla s coge la proyeccion de ingresos y gastos
desde 2017 hasfo 2036 de; " ) la prgydccion ge ka cuenta de resultados:
- RESULTADO OPERATIVO

ANO RESOS / \I GASTOS BRUTO (GOP)
2017 4.403928,50 € 2.035.813,59 € 2.368.114,91 €
2018 4.474p91,36 € 2.068.386,61 € 2.406.004,75 €
2019 \ 4.5451781,62 € 2.101.480,79 € 2.444.500,82 €
2020 V461871732 € 2.135.104,49 € 2.483.612,84 €
2021 4.692.616,80 € 2.169.266,16 € 2.523.350,64 €
2022 4.767.698,67 € 2.203.974,42 € 2.563.724,25 €
2023 4.843.981,85 € 2.239.238,01 € 2.604.743,84 €
2024 4,921.485,56 € 2.275.045,81 € 2.646.419.74 €
2025 5.000.229,33 € 2.311.466,87 € 2.688.762,46 €
2026 5.080.233,00 € 2.348.450,34 € 2.731.782,66 €
2027 5.161.516,72 € 2.386.025,54 € 2.775.491,18 €
2028 5.244.100,99 € 2.424.201,95 € 2.819.899,04 €
2029 5.328.006,61 € 2.462.989,18 € 2.865.017,42 €
2030 5.413.254,71 € 2.502.397,01 € 2.910.857,70 €
2031 5.499.866,79 € 2.542.435,36 € 2.957.431,43 €
2032 A 5.587.864,66 € 2.583.114,33 € 3.004.750,33 €
2033 [\ 5.677.270,49 € 2.624.444,16 € 3.052.826,33 €
LIGENC] \ L. 5j68.10682€ 2.666.435,26 € 3.101.671,56 €
o 2035, ] \ 5p60396,55€ 2.709.098,23 € 3.151.298,30 €
smsend R PUY 0% S[ToTAT e T Ts/eE 142,87 € 2.752.443,80 € 3.201.719,07 €

pidp _elvpracr » dia .

Hrale

DILIGENCIA: Para hact: . ‘ _J
sBiegomg tefécinaciibey Eshidio Econd y;liir;‘gﬁéi‘g';ésﬂ I NES.

Tarifa, b\ ! ub /

s, fohddime

mercado emispyes, ‘it

SEC Fmen? o zona |euro. A falta de datos a tan largo plozo,

»

estimamos un Greumlenio. med que faplicaremps a todos los afios y que estimamos en el

i31,5c!

eﬁ ﬁhc situacithn de jnflacidn cero. No obstante no podemos suponer que esia sifuacion

va a mantenefse dérante los proximos 20 afos, por lo que estimaremos que la tasa de

inflaciéon media ggriodo estard en el 2,5%.

- Enla actualidad la prima de riesgo (ROI) se encuentra en el 1,16%. No obstante un valor
medio razonable a 20 afios es el 1,25% que es el que se adopta.

- H factor de riesgo asociado a la inversion hotelera en Espafia estd estimado en un
1,25%.

- Latasa libre de riesgo se corresponde con el fipo de interés de la deuda del estado a
10 afos, que terminé el afio 2015 en el 1,69%.

- La tasa de actualizacion es el resultado de la suma de la tasa de inflacion, el factor de

prima de riesgo, el factor de prima de riesgo por inversion hotelera y la tasa libre de

1 OLL, NERIATORI0 J
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,{ / /M@mo de Actuacion y Estudio Econémico y Financiero
- .f/

riesgo. Esta: suma Q‘e__b_qf‘_es,qj';'co prendida /fen una horquilla entre el 5 y el 10%. En el

caso que estamos estudiando a tasa de adtualizacién se encuentra en el 6,69%.

La inversién se flnanqo en up/30% con rec rs0s propios y en un 70% con recursos ajenos.

La retribucién de | recurs s propios asgjende al 2% de los ingresos totales estimados,

a’

rsos ajenos asdenderd al 4,66%.

en tanto que la dé los re
Reserva FF&E. Esfa reserya recoge el/importe de reposicion de mobiliario, maquinarig,
instalaciones y emc’:s}a’; ementos de/inmovilizado, no recogidas en gastos del ejercicio.

En hoteles est reservy se estima en

|€l 2,5% de los ingresos totales estimados para cada

Con estas variables, los flujos de caja se obtiene, para cada afio, restando al resultado

operativo bruto, las estructura financiera y la reserva FF&E. Los resultados se recogen en el

siguiente cuadro:

RESULTADO
ANO OPERA{I;\g:)BRUTO ::J:l;gl;:: RESERVA FF&E FLUJOS DE CAJA
2017 2.368.11491 € 293.301,64 € 110.098,21 € 1.964.715,06 €
2018 2.406.004,75 € 297.994,46 € 111.859,78 € 1.996.150,50 €
2019 2.444.500,82 € 302.762,38 € 113.649,54 € 2.028.088,91 €
2020 2.483.612,84 € 307.606,57 € 115.467,93 € 2.060.538,33 €
2021 2.523.350,64 € 312.528,28 € 117.315,42 € 2.093.506,94 €
2022 2.563.724,25 € 317.528,73 € 119.192,47 € 2.127.003,06 €
2023 2.604.743,84 € 322.609,19 € 121.099,55 € 2.161.035,10 €
2024 2.646.419,74 € 327.770,94 € 123.037,14 € 2.195.611,67 €
2025 2.688.762.46 € 333.015,27 € 125.005,73 € 2.230.741,45 €
2026 2731.782,66 € 338.343,52 € 127.005,82 € 2.266.433,32 €
2027 2.775.491,18 € 343.757,01 € 129.037,92 € 2.302.696,25 €
2028 2.819.899,04 € 349.257,13 € 131.102,52 € 2.339.539,39 €
2029 2.865.017,42 € 354.845,24 € 133.200,17 € 2.376.972,02 €
2030 2910.857,70 € 360.522(76 € 135.331,37 € 2.415.003,57 €
2031 L 295743143€ | 366.291,13€ 137.496,67 € 2.453.643,63 €
2032 |30475033¢€ | /| 372.]51,79 € 139.696,62 € 2.492.901,93 €
2033 []3042.826,33 € | 378/106,21 € 141.931,76 € 2.532.788,36 €
2034 'r\fﬁq] 671,56 €/ {384.155,91 € 144.202,67 € 2.573.312,97 €
2035 | Bi15),. 29830 \390.302,41 € 146.509,91 € 2.614.485,98 €
2036 ¥ 04700076 Lo 396:547,25 € 148.854,07 € 2.656.317,75 €
Artcnle 131.5 detk TERep
El %ﬁ)‘?‘&%] itﬂ Wluj’d's* de kaja"de cada’afo, actudlizados, se calculan con la siguiente
expreS|on
V i
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~igza 4e un mes.
Financiero

t: es el periodo en afios del flujo

De acuerdo con esta expresion, en el

actudlizados para cada afio:

RILIGENCIA. Erpresente B

p 2R

sy

APROBADO DEFINITIVAM

POR ACUERDO DE LA CC

wmnrucm DEL TERRITORIO

caja a dctuglizar.

guiente cuadro se recogen los flujos de caja

srevisienaiments por AE‘QExcrrmF."woﬁ REGMAR) 4

3 lEL B
7‘ : FLUJOS DE CAJA
g \
Ta \c (1K) ACTUALIZADOS

sesidn Celebracz {1 di20R i ()11 pgba M 506 € lfemitide & | 1,0669 1.841.517,54 €
wlorme de tos organ: 28 qud . 0052996116050 Jiente  \ | 1,1383 1.753.661,84 €
Aticwle 131.5 del Regi@¥ntolde Pia2 098108891 € lbanixtice) | 1,2144 1.669.997.59 €
_ETSEGRETANO DIl AYDO6NG38,83 € 1,2957 1.590.324,82 €

AR DTN 20 2.094.506,94 € 1,3824 1.514.453,11 €

0 a8ne NT\p02 2.127003,06 € | 1,4748 1.442.201,10 €
" L 2.161035,10 € | 1,5735 1.373.396,12 €

| 2024 2.195.411,67 € 11,6788 1.307.873,71 €
2025 2.230.7%1,45 € |\ \[ 1,791 1.245.477,26 €
2026 2.266.433,32 € |\ | 1,9109 1.186.057,64 €
2027 2.302.69%.25€ | \| 2,0387 1.129.472,83 €
2028 2.339.53A39 & | \| 2,1751 1.075.587,58 €
2029 2.37697202€| ! 2,3206 1.024.273,11 €
2030 2.415.003,5¥ € 2,4759 975.406,77 €
2031 2.453.643,63 € 2,6415 928.871,76 €
2032 2.492.901,93 € 28182 884.556,85 €
2033 2.532.788,36 € 3,0068 842.356,14 €
2034 2.573.312,97 € 3,2079 802.168,75 €
2035 2.614.485,98 € 3,4226 763.898,63 €
2036 2.656.317,75 € 3,6515 727.454,31 €

El valor presente del establecimiento es la suma de los flujos de caja actudlizados para los

veinte afios considerados que asciende a 24.079.007,44 €.

El valor residual actudlizado, se calcula como si fuese renta perpetua, y es el resultado de

dividir el flujo de caija del Ultimo afio, entre la tasa de actualizacion, y actualizarlo al momento

de la valoracion. La renta perpetua por tanfo es:
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Programa de Actuacion y Estudio Econdmica y Financiero 1~ |

El valor del estableci ienfi:; hotelero es la symcydel valor presente y el valor actualizado:
© 24.079.007,44 € + 10.873.756,53 € = 34.952.763,97 €

Para determinar el valor del suelo sin edificar utilizamos las formulas del articulo 22 del Real
Decreto1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones

de la Ley de Suelo.

Para ello determinamos primero el valor de repercusion del suelo usando la formula del

apartado 2 del mencionado aticulo:

{

Siendos:

considerado.

IHI‘

metro cuadrado de edificacion del uso considerado del

-" Vv El valor en venta d
sproducto inmobiliario agdbado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente signifigdtivo, en euros por metro cuadrado, que en nuestro caso es el
cociente entre ¢l imporf;é- del crédito al que se puede hacer frente en un periodo de 20
afos, determinado ef el apartado B.7 de este anexo de valoracidn, entre la

34.952.763,97¢€

=2.274,98€/m?
15.364m?

edificabilidad total de la parcela, es decir:

- K: Un coeficiente que pondera la totalidad de los gasios generales, incluidos los de
financiacién, gestién y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materidlizacidon de la

edificabilidad, que para el caso que nos ocupa fiene un valor de 1,4
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« Ejecucién material [EM)...............  [— 1.186,89 €/m?t (1)

o GGHBI{19% 5/(1)) oo 225,51 €/mt (2) | - j ITIVAY

¢ Licencia de Obras (1, 40% $/(142))..ccoererreenee 19,77 €/m? (3) S —
o 1CIO (4% 5/ (1)) st 4748 €/ (4) 205EP 208

o Primera utilizacion (25,13 €/m?2 Otil) ....ecrerveeenne 19,33 €/m?t (5)

s Proyecto y Direccion obras (7.4% s/{1))......... 87.83 €/m* (6)

» Direcc.Ejecucion de obras (1,02% s/(1))........ 12,11 €/m?t (7)

o Seguridad y Salud {0,40% /(1)) cvereeeremreererenres 4,75 €/m? (8)

o Gastos de VisSado.......erceirncireeirinseis 1,00 €/m?t (9)

o TOTAL COSTE DE CONSTRUCION ......cooomenneens 1.604,67 €/m%

Por consiguiente el valor de repercusion de suelo destinado a hotelero es:

VRS =%—Vc - Q”ﬁzﬂ—l.ém,ae/mzt = 560,31€/ m?t

Como aln estén pendie una serie de cargas de urbanizacién, habrd que aplicar la

; dd aprobadsy
L fEmula delop ‘ . ‘ oHd o_{&rhc}fﬁo'kz.

2w pﬁ{ -"‘l !:,-

ravigieniinren
anri rirbraca o divy- g
fan RO G .
(3 enm

WK V.§*mbx(1+TLR +PR)
cpedienie

algrsay Q€ ins of

sticule 13§ s
s BL SEQR’E{

pendientes, en euros.

- TLR: La tasa libre de riesgo en tanto por uno actualmente en el 1,69%
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\.,._

- PR: La prima de nés

: Idda uno de los usos considerados, en metros
metro cyadrgido de suelo.

Los deberes pendgientes, al haberse calculado la edificabilidad respecto a los pardmetros
globales de desarrollo son, los recogidos en los apartados “D. Evaluacion econdmica de la
actuacion” del Anexo de Ordenacién Pormenorizada de la preseR&AMW
supone un total de 3.928.615,07 €

\  PORAGUERDO DE LA COMTSION T COMISION TERRITORIALDE
[&]mnrmm DEL TERRITORIO Y URBANISMO DE CADIZ

Por tanto el valor del suelo seria:

VSo =VS —Gx(1+TLR + PR) = DE MEDIO AMBENTE Y 0
mttx 560,31/ m?t)—3.928.615 O7€><(]+E£"01'6?’-Fﬁ‘|“ﬁ—

que se recoge}gu

| ol

Foll] d@Ncmo AGENTE IMPORTE
Obtencion de la pokelo SG #742.20 Excmo. Ayto. de Tarifa 2.101.710,69 €
Obtencidn’de los tefrenos def/AV TA 01 Excmo. Avto. de Tarifa 70.096,77 €
Urbarizacion SG P-42720 v AVITA 01 (honorarios incluidos) Privado 1.118.743,65 €
Censtruecion Camibio de Futibol [honorarios incluidos) Privado 1.878.146,81 €
Elecucion SGI TA 01-ER. Colector de Aguas Residuales (250 ml] Privado 20.377,50 €
Flecucién SGI TA 02-AA. Abastecimiento de Agua (720 ml) Privado 50.745,60 €

El total de la inversion comespondiente al Excmo. Ayuntamiento de Tarifa asciende a
2.171.807,46€. El importe de dicha inversidn se obtendrd de la enadjenacion de la parcela
hotelera resultante de las determinaciones de la presente innovacion, cuya valor, segin la
valoracién recogida en anexo a este documento, asciende a 4.181.513,77 €, una vez

descontadas las cargas urbanisticas asignadas por la presente innovacién.
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ENCIA: Para hnoi! , ,‘“ l, APROBADO DEFINITIVAMENTE
DuPlG am‘ge;,.agyug‘ny sfumoEwnéA\kéyfhancﬁg\” ne R T e
]“ \ /L‘v.‘; ‘\3, \ ‘#ﬂmosrmcm DEL TERRITORIO ¥ URBANISMO DE CADIZ
o, Taiifay, Mm . 20 sEp <
D.2.2. Infor[ne de so embl d decon mica \ 74
TSN T ] R LA AT A
# productivos

y |cierH para uso

7

! ;‘ovac 5| es, prddisamente, soslayar la carencia de suelos
especificos para la ochwdod odudfivia principdl de la economia de Tarifa, el turismo. A lo
largo del presente documento|se ha incidido fen la importancia que para el municipio de
Tarifa ha adquirido la actividad| turistica, v se hir) analizado las necesidades para mejorar su
oferta turistica, necesidades tivagios, en gran medida, por la falta de suelo para la
implantaciéon de establecimiento que'puedcm darles cobertura. Por este mofivo, en el marco
del traslado del actual campo de fitbol a su nueva ubicacién, se ha considerado que el
mejor destino que se puede dar a los terrenos que van a quedar vacantes, por sus
caracteristicas formales, dimensionales, topogrdficas, y por su situacién, es el turistico, que les
permita albergar una gran instalacion hotelera, que ofrezca los servicios que no pueden
ofrecer los pequefios establecimientos existentes en el nicleo urbano principal de Tarifa, y

que ayude a desestacionalizar el turismo en el municipio.

D.2.2.2. Impacto de las actuaciones en la Hacienda Local

El impacto de las actuaciones previstas en la presente innovacion en la Hacienda Local es

claramente positivo.

Por una parte, los costes de desarrollo que corresponden al Excmo. Ayuntamiento, van a ser
sufragados con los ingresos que se obtengan por la enajenacién de la parcela Hotelera

prevista en el Area de Reforma Interior.

Por otra parte, al no preverse ningin tipo de actuacién residencial, la intervencién no va a
requerir implantacién de nuevos servicios municipales, nila mejora de los existentes. Ni siquiera

va a tener impacto en el fransporte pUblico, pues la conexidn con las nuevas instalaciones

PUAGEN A orbis Td Gt s va ahg Htﬁarmev@&mgresos en las arcas municipales. Unos de

provistenaimenis por ] Exem

sezidn ei‘iﬂrm I—er Qﬂmual (dl e
wlerge ihmebmaﬂefhafelﬂée

WEISRLS | ’@iésltks %i!g Cohstrucdiod

ngrets%s ‘por la encjenacién de la nueva parcela
rmitige

,mr{enos para el nuevo campo de fotbol, licencias,

6bfas...), ofros de cardicter anual (impuesto de

DH

de bienks inmuebles,...) y por Ultimo de cardcter eventual
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