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A.1 OBJ ETO DEL ENPAR/00

A

A. DATOS GE ERALES

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto modificar la alineaciOn actual establecida
en la fachada noroeste de la parcela "I" de la Zdnal del -LielorUrbano del Nude° de Atlanterra
"Quebrantanichos", Tarifa. )E 1)E-1 ALLE ha sido ap,

jer;n•tiv por e Exci-no.

A.2 AUTOR DEL ENCARGO

flhientc t;
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En virtud de lo establecido en el articulo 32
Ordenacion Urbanistica de Andalucia en cuanto
aprobacian de los instrumentos de planeamiento,
se somete a consideraciOn de la administraci6
formulada por D. Jose Trujillo Cabanes con /DNI/
notificaciones en la calle
la parcela "I" de la Zona 1 del Suelo Urban
Tarifa.

2018
e n to d e

Ode° de,

de 17 de diciembre, de
I procedimiento para la

esente Estudio de Detalle
su iniciacion por peticion

domicilio a efecto de
como propietario de

anterra, "Quebrantanichos",

Asimismo, consta como promotor, Op t i r r i a Esp an a In v es t , S.L ., p rovista de CIF
B82685090 y domicilio en Madrid, calle Arturo Soria 245 al ser la adquirente del
aprovechamiento lucrativo que efectivamente se puede materializar en la parcela asi como
de la propia parcela, y estar conforme con la tramitacion del presente Estudio de Detalle.

A.3 TECNICO REDACTOR

El autor del presente Estudio de Detalle es el arquitecto Adolfo Sanchez Garcia,
cole iado n° 937-A por el Cole io Oficial de Arquitectos de Cadiz y domicilio profesional en La



DIUGENCIA. El present _ _ _ _ _ _ _

DE

I

i j ET hq.plIrlEDbogb-ci6aLR164b9)idaia "I" de la Zona 1 del Suelo Urbano del nUcleo de Atlanterra "Quebrantanichos"

In ic ia im ente pot

el oia
(A rt i cu lo  140  de l
Planeamiento Urban

TAR IFA,
EL/

9 AT1.
g lam e

AbR/ZOlti
ECRE/AH 0, \
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El mat.

constituyen:
ferencia/Wa la redaccion de la propuesta del presente documento lo

to Refurii diido del Plan de OrdenaciOn Urbanistica, que daba cumplimiento
rlsoluciOnl cje aprobacion definitiva adoptada por la Comision Provincial de

rbanismo en -recha 27 de iulio de 1990, fue aceptado nor este mismo braano
colegiado en sesion de 18 de octubre de 1995. Mediante aprobacion de una
modificaci6n puntual del Plan General (A. Definitive TR 28/04/99), se clasifica un
sector de suelo urbanizable ( SA -2 Quebrantanichos) de 196.259 m2 y uso
global de residencial-turistico, en colindancia con el nOcleo de Zahara de los
Atunes, Barbate.

El Texto Refundido del Plan Parcial del sector SA -2 del P.G.O.U. de Tarifa,
aprobado por la Comision Provincial de OrdenaciOn del Territorio y Urbanismo de
Cadiz el 8 de abril de 2003. La aprobacion definitiva del Texto Refundido del
Plan Parcial del sector SA -2 del P.G.O.U. de Tarifa, tuvo lugar en sesion
extraordinaria celebrada por el Excmo. Ayuntamiento de Tarifa el dia 8 de agosto
de 2003, acordandose la remision del Texto Refundido del Plan Parcial del
sector SA -2 del P.G.O.U. de Tarifa, a la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urban ismo de Cadiz para su aceptaciOn, la cual tuvo lugar en sesiOn

presente t 6 ceiebibda el dia 4 de noviembre de 2003.
ha si do aprkstaZona 1 del Suelo Urbano del nude() de Atlanterra, "Quebrantanichos"
or C Excn-loCtinta con Proyecto de Reparcelacion del Plan Parcial SA -2, "Quebrantanichos"

promovido por la Junta de Compensacion del Plan Parcial SA -2,
"Quebrantanichos" de Tarifa y se encuentra totalmente urbanizada, por lo que el

,c;logualento de AdaptaciOn Parcial a la LOUA del Texto Refundido del P.G.O.U. lo
recoge como Suelo Urbano Consolidado, conforme al articulo 45.1.c LOUA.

kiaptacion Parcial del Texto Refundido de la Adaptaci6n y Revision del
n General de OrdenaciOn Urbana de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de

ciembre, de OrdenaciOn Urbanistica de Andalucia, aprobada por el Pleno del
xcmo. Ayuntamiento de Tarifa celebrado el 23 de marzo de 2010.

Este sb6tor se encuentra totalmente eiecutado. con la urbanizaciOn renenrionacia v con
\4,41portantlel porcentaje de edificaciOn consolidada, como asi se reconoce desde el

en6ionado Documento de Adaptacian Parcial del Plan General de OrdenaciOn Urbana de
arifa a la LOUA, que clasifica los suelos como urbanos consolidados en virtud de lo dispuesto
n el apartado 1.a del articulo 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan
ocedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la

donstrucciOn de viviendas protegidas, que establece que "tiene la consideraciOn de suelo
urbane consolidado... el que estando clasificado como suelo urbanizable se encuentre ya
transformado y urbanizado legalmente, cumpliendo a su vez las condiciones del... articulo
45.2.A" de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre".
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El t.-Gq5VERRILfailfl, establece en el Capitulo Tercero: "Normas aenerales de
Planeamiento y Urbanizaciorl,lapartado 1.3.5: Estudio de Detalle, que los Estudios de Detalle

,

,que so formul,en, en desarro ioide las previsiones del Plan General, tendran como objetivos:

las alinbaiones v rasantes selialadas en &lel° Urbana
reajust4r Os alineaciones y rasantes senaladas por los Planes Parciales.
olumenbs en ambos casos.

AcomodaciOn al Plan:
Los Estudios de Detalle no podran introducir en la ordenacion de los

terrenos determinaciones en contra de lo previsto por el Plan General, y a tales
efectos se estara para su redaccion en lo selialado en los articulos 65 y 66 del
Reglamento de Planeamiento.

1.3.5.2: Contenido:
Cornprenderan la determinacion fisica de las alineaciones oficiales de las

parcelas, asi como las lineas de las edificaciones de cada uno de los volUmenes
y la confecciOn de la cedula urbanist/ca de cada parcela en la que figuren todos
los datos graficos y numericos necesarios para definir urbanisticamente la
parcela y sus usos y aprovechamiento de acuerdo con las prescripciones de las
presentes nonnas.

La redacci6n y tramitacion del presente Estudio de Detalle se ajustara a lo especificado
en las Normas, Leyes y ReglamentoXque se relacionan a continuaciOn:
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rdenacion Urban istica de Tarifa.

EL. slsvoLEyA-2 del P.G.O.U. de Tarifa, a la Comision Provincial de Ordenacion del
ferr i t orey Urbanismo de Cadiz para su aceptaci6n, la cual tuvo lugar en sesion
celebrada el dia 4 de noviembre de 2003.

res _Plan !Genera
a sido a pro b

e : Elx-TP) ,,OPundido del Plan Parcial del sector SA -2 del P.G.O.U. de Tarifa,7,1scapjOaci pserala Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
2n adiz el 8 de abril de 2003. La aprobaciOn definitiva del Texto Refundido del,,,?lan 1:rOlcael sector SA -2 del P.G.O.U. de Tarifa, tuvo lugar en sesion

cav tran;ylinaria ralahraria nar al Evrma Awimtarniontn ria Tarifa al (-lin R Ha annQtn

a uuj, acoraanaose la remision ael I exto Netunaiao net vian varcial ael

Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Aut6noma de Andalucia,
aprobado por Decreto 6/2010, de 16 de marzo.

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento
del Planeamiento Urban istico.

ADOLFO SANCHEZ GARCIA. AR UITECTO.
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Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
de Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Regimen
del Suelo y Ordenacion Urbana.

Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. ( en
adelante LOUA)

Texto Refundido de la Ley de Suelo y RehabilitaciOn Urbana, R.D.L. 7/2015.

Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula el ejercicio de

DILIGENCIA - Ecolipptp-aci@g da IkAdministracion de la Comunidad Autonoma de Andalucia en
DE D E T A L MpVqi0ea91:kpApk5n del Territorio y Urbanismo.I
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el dia 1 9 An A018
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L SECIRETARIO, B. INFORMACION URBANiSTICA

\ 1 ( 1
'SITU/004(Y SUPEWFICIE

xi

La par*ela objeto de este Estudio de Detalle tiene una superficie de 2.225,00m2 segOn
lo definido en el Plan Parcial SA -2 y una superficie segOn medicion topografica de 2.229,00m2.
Su forma es sensiblemente rectangular y tiene una pendiente descendente en el eje este-oeste
de unos 4 metros en sus vertices.

Linda at noreste con viviendas unifamiliares pareadas separadas 3 metros del lindero
pertenecientes a lApa,rcela "K" del Plan Parcial SA -2, at suroeste con edificio de la Guardia

ttfiligtPertdAh4g)fidarcela "Z" del Plan Parcial SA -2, al lindero sureste con vial rodado
E5? ET A Lp.ribdipisilsd67aA1115. y at noroeste con vial secundario rodado de la urbanizacion.

)6 mitivamente por Y:C 1,

fertiol!
i .Ia I JU •
A rticuio ; 43,;20e.VSOS, " CONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

PI. neamiento Urbr
JdL 2.018
CRE Tib;
parc ía objeto ie este Estudio de Detalle tiene asignada por el planeamiento

\,,C4 us residenci I en tipologia de de vivienda unifamiliar y actualmente se
4ilIckWktr sin dificar. \

)
'...•:-.',.=,.i, 4-:‘,k

. s t pa ela cuenta con todas las infraestructuras urbanas necesarias pars el
4.piahque sta estinada.

1
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EL SEC ETARIO

B.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD ,-------7f7--'--
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I Vit°.. •
La parcela ob'eto de este Estudio de Ckeralle e prop dad de D ose Trujillo

omicilio a efectd.de notifYcacioris en la call

, /
,

/Asimismo, consta como promotor, Optima Espapa In S.L., provista de CIF/est,
B82685090 y domicilio en Madrid, calle Arturo Sor.a 24 / al ser la adquirente del
aprovechamiento lucrativo que efectivamente se puede m teriali ar en la parcela "I", asi como
de la propia parcela, y estar conforme con la tramitacioncd 1,0iretenig Eisktmlioide Detaile. u

.; . ,..)E I A L L E  ha sido !)
uef.n t vomente par e. E---xc ,,, u
:-in-i, . to rie 1 sa,:i• e„'orocia

BA DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTOVIG a-nento de
Planearn,:h , 'roa. luoti.

' 018-4 4)
El Plan Parcial SA -2, "Quebrantanichos", establpce las -,isOien.ls'Oftle -ii- Cimra la

parcela objeto de este Estudio de Detalle del

Normas Urbanisticas de la Parcela "I" del a tigifi ector SA-,.
Parcela Minima

s
125 2i' s. /

Superficie de Parcela
, -2.225,4,m /

Indice de Edificabilidad 1.564 m2/

Edificabilidad Maxima 3.481,00 M2

OcupaciOn Maxima 0%

N° maxim° de plantas
,

2 plantas (PB+1)

Altura maxima 7.50m
perm itida

Separaciones 3 metros a fachada o calle principal*
3 metros a linderos en caso de no ser medianeros

Usos Permitidos Viviendas Unifamiliares

Aparcamientos Requieren de 1 aparcamiento por vivienda o 1 por cada 100 m2

N° maxim° de 29 viviendas
viviendas

* La ordenanza de "Edificacidn Adosada - Pareada", de aplicaciOn a la parcela "I", establece
una separacion de "3.00 m a fachada o calle principal". No obstante, sera de aplicaciOn lo
establecido en el plano 10 de la Modificacion del Plan Parcial SA -2, "Alturas, alineaciones y
rasantes", donde se establece para la parcela "I", una separacion de 5.00 m respecto a los
viarios a los que da la citada parcela.

afiaiailirrliacTcl



ESTUDIO DE DETALLE de la parcela "I" de la Zona 1 del Suelo Urbana del nUcleo de Atlanterra "Quebrantanichos"

El ambito de la Zona 1 del Suelo Urbana del Nude() de Atlanterra
"Quebrantanichos" se encuentra totalmente urbanizada, con la urbanizacion recepcionada y
consolidada por la edificacion en un porcentaje superior al 60%.

El Proyecto de Reparcelacion del Plan Parcial SA -2, "Quebrantanichos" de Tarifa,
promovido por la Junta de Compensacion del Plan Parcial SA -2, "Quebrantanichos", establecio
parte de los parametros urbanisticos de aplicaciOn de la normativa vigente para la parcela "l" de
la Zona 1 del Suelo Urbana del NOcleo de Atlanterra "Quebrantanichos", reflejados en el
siguiente cuadro:
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)E DETALLE ha sido aprobado
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Pl an -- ." • I l i d  I t . ; • ran

TARIFA,

ELi  SEC

\
presente/ Estudio de Detalle es mod ificar una parte de las alineaciones y

9 '1ettlrifilp'64staqecidos dla edificaciones a proyectar en esta parcela con la finalidad de
bbnffgltrCM voltiimen de Eidificacion acorde a las existentes y mantener las condiciones de

•\,Oprov/dgtliairrtolestablecicrisipor el Planeamiento vigente.
f i ,

E?J }AM ecundarici/Cie la urbanizacion a la que pertenece esta parcela, la mayor parte
1.de las' edific ciorbes, las parcelas "P", "Q" y "J" (todas construidas a excepciOn de la parcela

objeto de e pstudio de Detalle) se encuentran retranqueadas del lidero hacia el vial
secundario u a distancia de 3 metros, la parcela "K" esta retranqueada 5 metros y la parcela
"Z" no tiene retranqueo y se encuentra alineada al lindero.

I t l W . NM
TARIO,

P C. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

Con el presente Estudio de Detalle se propone establecer para la parcela "I" de esta
urbanizacion perteneciente a la Zona 1 del suelo Urbano del Nkleo de At lanterra
"Quebrantanichos", Tarifa, un retranqueo al vial secundario de la urbanizacion situado en la
fachada noroeste de esta parcela de 3 metros.

pres._ ntt. 'r-STUDIO
) E ] ) ET ALL  E h a sIdo  apr ,bado

Def in t i varnente por ei Excm -yun-
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Planeamiento  Urban ist i ,

TARIFA, 3_ 0
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t:4

Jr\11
0 \ ‘

. p

a e n

')kiET

21.01(
RIG,'

J STIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA EN EL
ESTUDIO DE DETALLE

Con esta modificacion propuesta en el presente Estudio de Detalle no se altera la
edificabilidad ni el volumen asignados para esta parcela por el planeamiento vigente.

El articulo 15 de la LOUA establece para los Estudios de Detalle como instrumento de
planeamiento de desarrollo lo siguiente:

Articulo 15. Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tiene por objeto completar o adaptar algunas
determinaciones del planeamiento en areas de suelos urbanos de ambito
reducido y para ello podran:



ESTUDIO DE DETALLE de la parcela "I" de la Zona 1 del Suelo Urbano del nixie° de Atlanterra "Quebrantanichos"

a. Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes
Generates de Ordenacian Urbanistica, Parciales de OrdenaciOn o Planes
Especiales, la ordenacion de los volt'imenes, el trazado local del viario
secundario y la localizacion del suelo dotacional

b. Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas,
asi como las determinaciones de ordenaci6n referidas en la letra anterior,
en caso de que esten establecidas en dichos instruinentos de
planeamiento.

Los Estudios de Detalle en 17/ngtin caso pueden:

a. Modificar el Uso urbanist/co del suelo, fuera de los limites del
apartado anterior.

b. Incrementar el aprovechamiento urbanist/co.

c. Suprimir o reducir el suelo dotacional p6blico, o afectar
negativamente a su funcionalidad, por disposiciOn inadecuada de so
superficie.

d. Alterar las condiciones de la ordenaciOn de los terrenos o
construcciones colindantes.

En este Estudio de Detalle, se cumplen por tanto, las determinaciones legales
expresadas en la LOUA y en las normas y ordenanzas de aplicacion vigentes expresadas en
este documento.

Por tanto:

No se mod ifica el uso urban istico del suelo

No se incrementa el aprovechamiento urbanistico asignado por el planeamiento
vigente.

No se suprime ni reduce suelo dotacional publico.
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D. INGO TRAUTZ MARKARIAN
en representacion de

"OPTIMA ESPANA INVEST S.L."

ADOLFO SANCHEZ GARCIA. AR•UITLCTO.
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VOLUMEMIA

PIADE MOVIABENtO

DE PUMAS

/MITE PARCELA

1REACIO4 EGIRIOR

CURVAB DE NMSL

MIRO

APAIARIO

AACIIET AS

("•• POW REGISTRO

0 IMETOGR#PICA

PARMA

'111.80RNAL

ECLBOISTPAICIA CU RVAB
OENIVEL 0.2Cen

SUPERFICIE DE PARCELA

2.229,00 m2
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ESTUDIO DE DETALLE

CUARIEL GUARDIA UAL

EMPLAZAMIENTO: Pamela del i  aqui  del  Sueio Wham
del Nada° de Allantenn "OuebrontanIchos", Tar ifa. Ofidlz JUN/0 2017
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MOD1FICADO

AUNEACIONES EXTER1ORES
RASANTES
AREA DE MOVIMIENTO
VOLUMETRA

W7-6;1'
4.,AFEACE MOVIMIENTO

If DE MANTAS

KTruFAR:ELA

7/LINEACICIV EXIERSOR

CURVAB DE PAVEL

••••••••••••••• MURO

AWNS()

ARC:MIAS

POZO RBOISTRO

BASE TOPOGRAPICA

FAROLA

SIBORNAL

EQUIDSFRANCIA CURVAB

DE HIVE. 0.10rn

SUPERFICIE DE PARCELA

2.220,00 m2

006Adolfo Sanchez Gorda, anoultedo Cl La Tehona n'  27-P, alma de lot Plunge. Cddlz. McnAk 650 67 20 10 eddfosendiezientalectagn

PROPEDAD: JOSE TRUJILLO CASANES
ESCALA .1200


