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A. OBJETO, CONTENIDO Y ALCANCE

La presente innovacion persigue dos objetivos: por un lado precisar la definicion de
superficie total edificable, establecida en la norma 1.6.30 de la Normativa Urbanistica del
Plan General vigente en el municipio de Tarifa, y por otro lado introducir pequefas
alteraciones a las ordenanzas de la Unidad de Ejecucion del Suelo Urbano de
Albacerrado, en relacién con la ubicacién de la dotacién de aparcamientos en las
parcelas P5 y P6, con el retranqueo fijado para la, denominada en el Estudio de Detalle
de la citada unidad de ejecucion, planta atico, y con la definicién de planta bajo rasante

Con el fin de alcanzar los objetivos descritos anteriromente, son objeto de la presente
innovacion las siguientes determinaciones:

- La norma “1.6.30 Superficie total edificable” de la Normativa Urbanistica del
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa.

- La definicion de “Atico” recogida en el apartado “Generalidades” de las
“Ordenanzas Particulares” (apartado 8 de la memoria), de la Modificacion Puntual del
PGOU de Tarifa en el Suelo Urbano de Albacerrado, asi como en el apartado “2.13.
Generalidades” del punto “2. Ordenanzas de edificacion a aplicar en cada una de las
parcelas edificables”, del Refundido del Estudio de Detalle del Suelo Urbano de
Albacerrado.

- La definicién de “Bajo rasante” recogida en el apartado “Generalidades” de las
“Ordenanzas Particulares” (apartado 8 de la memoria), de la Modificacion Puntual del
PGOU de Tarifa en el Suelo Urbano de Albacerrado, asi como en el apartado “2.13.
Generalidades” del punto “2. Ordenanzas de edificacién a aplicar en cada una de las
parcelas edificables”, del Refundido del Estudio de Detalle del Suelo Urbano de
Albacerrado.

- Las condiciones de situacion del garaje — aparcamiento en las parcelas P5y P6
de la Unidad de Ejecucion del Suelo Urbano de Albacerrado, establecidas en la
regulacion de la “Tipologia de la Edificacion” en los apartados “2.6. Parcela P5” y “2.7.
Parcela P6”, respectivamente, del punto “2. Ordenanzas de edificacién a aplicar en cada
una de las parcelas edificables”, del Refundido del Estudio de Detalle del Suelo Urbano
de Albacerrado.

B. AMBITO DE LA INNOVACION

La presente innovacioén, en cuanto que precisa la definicién de superficie total edificable,
afecta a todo el suelo urbano del término municipal de Tarifa, salvo a aquellas zonas de
suelo urbano, resultado del desarrollo de unidades de ejecucién cuyo planeamiento de
desarrollo estableciese una definicion de superficie total edificable especifica para su
ambito de aplicacion.
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Resumen Ejecutivo

En cuanto a las alteraciones introducidas a las ordenanzas de la Unidad de Ejecucion del
Suelo Urbano de Albacerrado, el ambito de la innovacion se limita a la citada Unidad de
Ejecucion.

C. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

C.1.1.1. Superficie total edificable

La definicion de superficie total edificable esta recogida en la norma 1.6.30 del Plan
General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa que, ademas, establece los criterios para el
cémputo de la edificabilidad. La citada norma establece:

“1.6.30 Superficie total edificable.-

Es la resultante de la suma de las superficies edificables en todas las plantas, por
encima de la rasante de la acera o, en su defecto del terreno en contacto con la
edificacion contabilizandose éstas como la superficie cerrada por la linea exterior de los
muros de cerramientos, incluyendo la superficie de voladizos en su totalidad. No
computaran los soportales, pasajes o plantas bajas diafanas, libres al acceso publico y
sin cerramientos.”

C.1.1.2.Ordenanzas de la Unidad de Ejecucién del Suelo Urbano de Albacerrado

a. Atico

La definicion de atico, para la Unidad de Ejecucion del Suelo Urbano de Albacerrado,
viene recogida en el apartado “Generalidades” de las “Ordenanzas Particulares”
(apartado 8 de la memoria), de la Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa en el Suelo
Urbano de Albacerrado, asi como en el apartado “2.13. Generalidades” del punto “2.
Ordenanzas de edificacion a aplicar en cada una de las parcelas edificables”, del Texto
Refundido del Estudio de Detalle del Suelo Urbano de Albacerrado. En ambos
documentos la definicién es idéntica, y es la que se recoge a continuacion:

“Se entiende por atico la edificacion que se separa hacia el interior 3,00 metros desde la
alineacion de la parcela.”
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Resumen Ejecutivo

b. Bajo rasante

La definicion de bajo rasante, para la Unidad de Ejecucién del Suelo Urbano de
Albacerrado, viene recogida en el apartado “Generalidades” de las “Ordenanzas
Particulares” (apartado 8 de la memoria), de la Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa
en el Suelo Urbano de Albacerrado, asi como en el apartado “2.13. Generalidades” del
punto “2. Ordenanzas de edificacién a aplicar en cada una de las parcelas edificables”,
del Refundido del Estudio de Detalle del Suelo Urbano de Albacerrado. En ambos
documentos la definicién es idéntica, y es la que se recoge a continuacion:

“Construccion que existe por debajo del terreno natural. Sélo se permite el uso en la
construccion resultante como garaje aparcamiento de vehiculos y de las instalaciones
accesorias del edificio. La rasante en cualquier punto vendra definida en el Proyecto de
Urbanizacion con la definicion del sistema viario”

C. Condiciones de situacién del garaje — aparcamiento en las parcelas P5y P6

Las condiciones de situacion del garaje — aparcamiento en las parcelas P5 y P6 de la
Unidad de Ejecucion del Suelo Urbano de Albacerrado, vienen recogidas en la
regulacion de la “Tipologia de la Edificaciéon” en los apartados “2.6. Parcela P5” y “2.7.
Parcela P6”, respectivamente, del punto “2. Ordenanzas de edificacion a aplicar en cada
una de las parcelas edificables”, del Refundido del Estudio de Detalle del Suelo Urbano
de Albacerrado. En ambos apartados la redaccion es idéntica:

“Tipologia de la Edificacién: Edificacion conformada por viviendas unifamiliares en hilera,
con garaje — aparcamiento a nivel de calle de trafico. Su trama basica estara conformada
por la subdivision de la longitud mayor de la parcela en crujias que permitan el disefio de
la unidad residencial”.

D. NORMAS URBANISTICAS

Articulo primero. Modificacion de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del Plan
General de Ordenacion Urbana de Tarifa.

Uno.- Se modifica la Norma “1.6.30 Superficie total edificable” de las Normas

Urbanisticas del Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa, que
queda con el siguiente contenido:
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Resumen Ejecutivo

“1.6.30 Superficie total edificable.-

La superficie total edificable es la suma de las superficies edificadas de cada una de las
plantas que componen el edificio, salvo la de las plantas bajo rasante cuando no se
determine lo contrario en las condiciones particulares de cada zona.

A los efectos de la determinacidon de la superficie total edificable, se entiende por
superficie edificada de una planta, la comprendida entre los limites exteriores de las
fachadas de cada una de las plantas de la edificacién, incluidos los cuerpos volados que
estén cubiertos y cerrados. En este sentido, por tanto, queda excluido del cémputo de la
superficie edificada por planta lo siguiente:

1. Los soportales, definidos como retranqueos de la planta baja de acceso publico, las
plantas bajas porticadas, porches y los pasajes de acceso a espacios libres publicos
interiores de la manzana o parcela.

Los patios interiores de parcela que no estén cubiertos.

Los nucleos de comunicacion abiertos situados al exterior de los edificios.

4. Los huecos en forjados de planta de superficie superior a 0,50 m2, tales como huecos
entre zancas de escaleras, huecos de ascensor, huecos de instalaciones verticales,
huecos para conformar espacio de doble altura...

5. En la planta de arranque inferior de una escalera, la superficie ocupada por la mitad
superior de la escalera entre la planta de arranque y la inmediata superior, si el espacio
de la planta de arranque bajo dicha mitad carece de aprovechamiento.

6. En la planta de llegada superior de una escalera, la superficie ocupada por la mitad
inferior, 0 parte de ésta, de la escalera entre la planta de llegada y la inmediata inferior, si
el espacio de la planta de llegada sobre dicha mitad, o parte de ella, en su caso, carece
de aprovechamiento.

w N

Articulo segundo. Modificacién de las Ordenanzas Particulares de la Modificacion
Puntual del PGOU de Tarifa en el Suelo Urbano de Albacerrado.

Uno.- Se modifica la definicion de “Atico” recogida en el apartado “Generalidades” de las
Ordenanzas Particulares de la Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa en el Suelo
Urbano de Albacerrado, quedando con la siguiente redaccion:

“Atico.- Se entiende por tico la planta de la edificacion que se retranquea hacia el
interior de la parcela 3,00 desde su alineacion. Se exceptla de dicha separacion la
superficie estrictamente necesaria para albergar los nlicleos de comunicacién (escaleras
y huecos de ascensor) en dicha planta.”

Dos.- Se modifica la definicion de "Bajo rasante” recogida en el apartado

“Generalidades” de las Ordenanzas Particulares de la Modificacion Puntual del PGOU de
Tarifa en el Suelo Urbano de Albacerrado, quedando con la siguiente redaccion:
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Resumen Ejecutivo

“Bajo rasante.- Se consideran plantas bajo rasante las plantas sétano y semisétano de
acuerdo con las siguientes definiciones:

- Planta sétano es aquella planta, completa, cuya cara inferior de forjado de techo
se encuentra por debajo de la rasante del terreno natural, del viario o espacio libre
publico en, al menos, un 60% de su perimetro y su cota de pavimento terminado se
encuentra en todo su perimetro, al menos, a dos metros desde la citada rasante.

- Planta semisétano es aquella planta, o parte de planta, que no cumpla las
condiciones para tener la consideraciéon de planta sétano y, cuya cara inferior de forjado
de techo no se encuentra a mas de un metro por encima de la rasante del terreno
natural, del viario o espacio libre publico en, al menos, un 60% de su perimetro y su cota
de pavimento terminado se encuentra en todo su perimetro, al menos, a un metro desde
la citada rasante.

A los efectos de la consideracion de planta sétano o semisétano, la rasante vendra
definida por la cota del pavimento del viario publico en contacto con el limite de la
parcela o la cota del pavimento o terreno del espacio pubico en los linderos que lo
separan de la parcela en la que se ubique la edificacién que se considere.

En las plantas sétanos solo se permitiran garaje — aparcamiento, instalaciones y usos
auxiliares del uso caracteristico al que se destine la edificacion.”

Articulo tercero. Modificaciéon de las Ordenanzas de edificacion a aplicar en cada una de
las parcelas edificables del Texto Refundido del Estudio de Detalle del Suelo Urbano de
Albacerrado.

Uno.- Se modifican las determinaciones relativas a la “Tipologfa de la Edificacion” de las
ordenanzas de edificacion a aplicar en la parcela P5 (apartado 2.6), quedando con la
siguiente redaccion:

“Tipologia de la Edificacion: Edificacion conformada por viviendas unifamiliares en hilera,
con garaje — aparcamiento a nivel de calle de trafico o planta bajo rasante. Su trama
basica estara conformada por la subdivisién de la longitud mayor de la parcela en crujias
que permitan el disefio de la unidad residencial.”

Dos.- Se modifican las determinaciones relativas a la “Tipologia de la Edificacion” de las
ordenanzas de edificacion a aplicar en la parcela P6 (apartado 2.7), quedando con la
siguiente redaccion:

“Tipologia de la Edificacién: Edificacion conformada por viviendas unifamiliares en hilera,
con garaje — aparcamiento a nivel de calle de trafico o planta bajo rasante. Su trama
béasica estara conformada por la subdivision de la longitud mayor de la parcela en crujias
que permitan el disefio de la unidad residencial.”
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Resumen Ejecutivo

Tres.- Se modifica la definicion de “Atico” recogida en el apartado “2.13. Generalidades”
de las Ordenanzas de edificacion a aplicar en cada una de las parcelas edificables,
quedando con la siguiente redaccion:

“Atico.- Se entiende por &tico la planta de la edificacién que se retranquea hacia el
interior de la parcela 3,00 desde su alineaciéon. Se exceptla de dicha separacion la
superficie estrictamente necesaria para albergar los nlicleos de comunicacién (escaleras
y huecos de ascensor) en dicha planta.”

Cuatro.- Se modifica la definicion de “Bajo rasante” " recogida en el apartado “2.13.
Generalidades” de las Ordenanzas de edificacion a aplicar en cada una de las parcelas
edificables, quedando con la siguiente redaccion:

“Bajo rasante.- Se consideran plantas bajo rasante las plantas sétano y semisétano de
acuerdo con las siguientes definiciones:

- Planta sétano es aquella planta, completa, cuya cara inferior de forjado de techo
se encuentra por debajo de la rasante del viario o espacio libre publico en, al menos, un
60% de su perimetro y su cota de pavimento terminado se encuentra en todo su
perimetro, al menos, a dos metros desde la citada rasante.

- Planta semisétano es aquella planta, o parte de planta, que no cumpla las
condiciones para tener la consideraciéon de planta sétano y, cuya cara inferior de forjado
de techo no se encuentra a mas de un metro por encima de la rasante del viario o
espacio libre publico en, al menos, un 60% de su perimetro y su cota de pavimento
terminado se encuentra en todo su perimetro, al menos, a un metro desde la citada
rasante.

A los efectos de la consideracion de planta sétano o semisétano, la rasante vendra
definida por la cota del pavimento del viario publico en contacto con el limite de la
parcela o la cota del pavimento o terreno del espacio pubico en los linderos que lo
separan de la parcela en la que se ubique la edificacién que se considere.

En las plantas sétanos sélo se permitirdn garaje — aparcamiento, instalaciones y usos
auxiliares del uso caracteristico al que se destine la edificacion.”
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E. SUSPENSION DE LICENCIAS

Segun el articulo 27.2 “Suspension de aprobaciones y otorgamientos de autorizaciones y
de licencias urbanisticas” de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,

“El acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de planeamiento determinara la
suspension, por el plazo maximo de un ano, del otorgamiento de aprobaciones,
autorizaciones y licencias urbanisticas en las areas en las que las nuevas determinaciones
para ellas previstas supongan modificacion del régimen urbanistico vigente.”

La preceptiva suspension de licencias afectaria por tanto a todas las parcelas edificables
del municipio de Tarifa, salvo las incluidas en el ambito del Plan Especial de Proteccion y
Reforma Interior del Conjunto Histérico. No obstante, se podran conceder licencias en el
ambito en que se establece la suspension, en el caso en que los proyectos cumplan,
simultdneamente, las condiciones establecidas en el Planeamiento vigente y en el
documento de Modificacion en tramite.

Tarifa, febrero de 2019

Andrés Campos-Guereta Goémez.
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