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A. DATOS GENERALES

A1 OBJETG DEL EN AR’ 0
U7
El presente Estudio de Detalle tiene por objeto modificar la alineacion actual establecida
en la fachada noroeste de la parcela "|" della-Zonal del ﬁlelprUrbano del Nucleo de Atlanterra
"Quebrantanichos", Tarifa. JE DETALLE Ha gido ap:

fin tiv ! ] ar ¢ XCMOo

A.2 AUTOR DEL ENCARGO

En virtud de lo establecido en el articulo 32/de | , de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia en cuanto/a | I procedimiento para la
aprobacién de los instrumentos de planeamiento on de) pfesente Estudio de Detalle
se somete a consideracion de la administracion’ co e pdra/su iniciacion por peticion
formulada por D. José Trujillo Cabanes con /DNI domicilio a efecto de
notificaciones en la calle como propietario de
la parcela "I" de la Zona 1 del Suelo Urbang dell AU | , "Quebrantanichos",

Tarifa.

Asimismo, consta como promotor, ia Espana Invest, S.L., provista 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 “I", 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,

coleiiado n° 937-A ior el Coleiio Oficial de Arquitectos de Cadiz y domicilio profesional en La
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\dj referencia/ p ra la redaccién de la propuesta del presente documento lo

exto Refundido del Plan de Ordenacién Urbanistica, que daba cumplimiento
: resolucionl de aprobacion definitiva adoptada por la Comision Provincial de
N B ismo en fecha 27 de julio de 1990, fue aceptado por éste mismo érgano

| colegiado en sesion de 18 de octubre de 1995. Mediante aprobacion de una
modificacion puntual del Plan General (A. Definitiva TR 28/04/99), se clasifica un
sector de suelo urbanizable ( SA-2 Quebrantanichos) de 196.259 m2 y uso

global de residencial-turistico, en colindancia con el ntcleo de Zahara de los
Atunes, Barbate.

- El Texto Refundido del Plan Parcial del sector SA-2 del P.G.0.U. de Tarifa,
aprobado por la Comisién 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.0.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.0.U. de Tarifa, a la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Cédiz para su aceptacion, la cual tuvo lugar en sesion

JILIGENCIA- El presente tS celebfada el dia 4 de noviembre de 2003.

JEDETALLE ha sido apriZstaiZona 1 del Suelo Urbano del nucleo de Atlanterra, "Quebrantanichos”

- «emocugnta con Proyecto de Reparcelacion del Plan Parcial SA-2, "Quebrantanichos”
~cederkarfa, promovido por la Junta de Compensacion del Plan Parcial SA-2,

Jefinifivamen

amienpto

;‘* b e ‘ ; i recoge como Suelo Urbano Consolidado, conforme al articulo 45.1.c LOUA.
lanegamienic

TAR| (% Atiaptacion Parcial del Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del

lan 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.

tor se encuentra totalmente ejecutado, con la urbanizacién recepcionada y con
porcentaje de edificacion consolidada, como asi se reconoce desde el
ionado Documento de Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de
arifa a la LOUA, que clasifica los suelos como urbanos consolidados en virtud de lo dispuesto
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
nstruccién de viviendas protegidas, que establece que "tiene la consideracién de suelo
urbano consolidado... el que estando clasificado como suelo urbanizable se encuentre ya

transformado y urbanizado legalmente, cumpliendo a su vez las condiciones del... articulo
45.2.A" de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre".
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Acomodacion al Plan:

Los Estudios de Detalle no podran introducir en la ordenacioén de los
terrenos determinaciones en contra de lo previsto por el Plan General, y a tales
efectos se estara para su redaccion en lo sefialado en los articulos 65 y 66 del
Reglamento de Planeamiento.

1.3:8:2: Contenido:
Comprenderan 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 cédula urbanistica de cada parcela en la que figuren todos
los datos gréficos y numéricos necesarios para definir urbanisticamente la
parcela y sus usos y aprovechamiento de acuerdo con las prescripciones de las
presentes normas.

La redaccion y tramitacion del presente Estudio de Detalle se ajustara a lo especificado
en las Normas, Leyes y Reglamentog’que se relacionan a continuacion:

DiLlaeNnCIA - Ex pres Rlan General/deOrdenacion Urbanistica de Tarifa.
LDEUVDETALLE hTa sido aproba
Definitivamants 1 ')r el ElFexto yndido del Plan Parcial del sector SA-2 del P.G.O.U. de Tarifa,
tamiento do . . «~aprobade/porla Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
eldia @ ﬁ _| L @adlz el'8 de abril de 2003. La aprobacion definitiva del Texto Refundido del
| lan Parcjal del sector SA-2 del P.G.O.U. de Tarifa, tuvo lugar en sesion

St extraordln ria celebrada por el Excmo. Ayuntamiento de Tarifa el dia 8 de agosto

' ordandose la remision del Texto Refundido del Plan Parcial del

(}ﬁl‘;l u o

Planeamicnto Ujuar
7Ar1 4

CL e jﬁgﬁorgﬁ -2 del P.G.0.U. de Tarifa, a la Comision Provincial de Ordenacion del
er Urbanismo de Cadiz para su aceptacion, la cual tuvo lugar en sesion
celebrada el dia 4 de noviembre de 2003.

- | Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
! aprobado por Decreto 6/2010, de 16 de marzo.

v - Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento
/| / del Planeamiento Urbanistico.

ADOLFO SANCHEZ GARCIA. Aniun ECTO. *
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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 Régimen
del Suelo y Ordenacién 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 - ECOMPEtencias dg laAdministracion de la Comunidad Autonoma de Andalucia en
DE DET AL | -Matetiade,Qrdenasion del Territorio y Urbanismo.
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Lapargela o‘jeto de este Estudio de Detalle tiene una superficie de 2.225,00m2 segln
lo definido en el Plan Parcial SA-2 y una superficie segun medicion topogréafica 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 al noreste con viviendas unifamiliares pareadas separadas 3 metros del lindero
pertenecientes a la parcela "K" del Plan Parcial SA-2, al suroeste con edificio de la Guardia
LGENCIA~CRAI ' ﬁarcela "Z" del Plan Parcial SA-2, al lindero sureste con vial rodado

objeto fie este Estudio de Detalle tiene asignada por el planeamiento
esidencifl | en tipologia de de vivienda unifamiliar y actualmente se

L E

la cuenta con todas las infraestructuras urbanas necesarias para el

sta destinada.

\
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B.4 DETERMINACIONES DEL PLANEAMlENT(DlVlGEd
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El Plan Parcial SA-2, "Quebrantanichos”, establece las ‘ig_uien s Ordenan: la
parcela objeto de este Estud|o de Detalle del anttgue tbﬁs

Normas Urbanisticas de la Parcela "I" del ay{tigf?uﬁ ’J;ector SA-2/ /

Parcela Minima 125 742 /ﬂ //

Superficie de Parcela 2.225,#_0 Jnf/]
indice de Edificabilidad 1.564/m21’n#
Edificabilidad Maxima 3.48,00 m2
Qcupacion Maxima Im%

N° maximo de plantas 2 plantas (PB+1)

Altura maxima

permitida L

3 metros a fachada o calle principal *

Separaciones 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° maximo de

i 29 viviendas
viviendas

* La ordenanza de "Edificacion 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.
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El ambito de la Zona 1 del Suelo Urbano del Nucleo 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”, establecid
parte de los parametros urbanisticos de aplicacion de la normativa vigente para la parcela "I" de
la Zona 1 del Suelo Urbano del Nicleo de Atlanterra "Quebrantanichos", reflejados en el
siguiente cuadro:

presente ESTU o
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wrficuis 4 {Vlcgiamentold: C. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

PlanEamnmiento ‘l?Jlt)nnlSi‘h.CKE ‘ Zm

TARIFA,

/ ""“-«'.,'\\'\:‘\',._
\E[:\Ob to del presentd Estudio de Detalle es modificar una parte de las alineaciénes y
4 retré‘nque'é)‘s' stablecidos def las edificaciones a proyectar en esta parcela con la finalidad de
:{ \ cbnf ghrér u volumen de gdificacion acorde a las existentes y mantener las condiciones de

aprov o?a ento [establecidas/por el Planeamiento vigente.

\ / ial secundario.de la urbanizacién a la que pertenece esta parcela, la mayor parte
“de Ias edificaciones, las parcelas "P", "Q" y "J" (todas construidas a excepcion de la parcela
objeto de este Estudio de Detalle) se encuentran retranqueadas del lidero hacia el vial
secundario uha distancia de 3 metros, la parcela "K" esta retranqueada 5 metros y la parcela
"Z" no tiene retranqueo y se encuentra alineada al lindero.

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 Nucleo de Atlanterra
"Quebrantanichos", Tarifa, un retranqueo al vial secundario de la urbanizacién situado en la
fachada noroeste de esta parcela de 3 metros.

DQILIGENCIA- Ei pres.ni= ~STUDIO
JEDETALLE ha sidoapr 'bado
Definftivamenta por e Excinif

tamignto de Taiifa, en
o did @& JUL, 2
(Art culo 140 del ts
Planeamiento Urbanisti
TariFA, 3 0

' US \FICACION 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:

e e ———




ESTUDIO DE DETALLE de la parcela "|" de la Zona 1 del Suelo Urbano del nuclec de Atlanlerra "Quebrantanichos” ]

a. Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes
Especiales, la ordenacion de los volimenes, el trazado local del viario
secundario y la localizacién del suelo dotacional ptiblico.

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

2. Los Estudios de Detalle en ningtin caso pueden:

a. Moadificar el Uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del
apartado anterior.

b. Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

() Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar
negativamente a su funcionalidad, por disposicion inadecuada de su
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 modifica el uso urbanistico del suelo

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

- No se suprime ni reduce suelo dotacional publico.
D“JGENCJA.— El present
()FDET;‘.\L]E—han-
Uv"."-f Nty ' )

1 colbdmé

n'las condiciones de la ordefdEI&Fd&1a ¢
‘ sfuo agprobado
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: L E. NORMAS URBANISTICAS
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Planeam.nto Urbaniaticghg 7711

TARFA,

sta en este Estudio de Detalle se mantienen las normas
idas para/esta parcela en el Plan Parcial SA-2, "Quebrantanichos", a
g separacion al/lindero con el vial secundario de la fachada noroeste de esta
%)

| O /
l' f
K \ m /
} of i .
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En Tarifa a 2 de junio de 2017

ARQUIT PROMOTOR/PROPIEDAD:

ADOLFO CHEZ GARCIA D. JOSE TRUJILLO CABANES

PROMOTOR/PROPIEDAD:

D. INGO TRAUTZ MARKARIAN
__enrepresenlacion de
"OPTIMA ESPANA INVEST S.L."
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ESTUDIO DE DETALLE de la parcela "I" de la Zona 1 del Sueloc Urbano del nlicleo de Atlanterra "Quebrantanichos”

DOCUMENTACION GRAFICA

001. PLANO DE SITUACION Y EMPLAZAMIENTO. USOS Y ALINEACIONES
ESTADO ACTUAL.

002. ESTADO ACTUAL DE LA PARCELA. PLANO TOPOGRAFICO

003. ESTADO ACTUAL. PERFILES LONGITUDINALES Y TRANSVERSALES.

004. ESTADO ACTUAL. PERFILES LONGITUDINALES Y TRANSVERSALES.

005. ESTADO ACTUAL. ALINEACIONES EXTERIORES, RASANTES, AREA DE
MOVIMIENTO Y VOLUMETRIA.

006. MODIFICADO. ALINEACIONES EXTERIORES, RASANTES, AREA DE
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EGUIDISTANCIA CURVAS
DE NIVEL = 0.20m
LONGITUDINALES = 20.00 m
EQUIDISTANCIA PERFILER
TRANSVERSALES = 1500 m
2.220,00 m2
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