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Visto el procesc de crecimiento, se ha querido mostrar para completar este apartado, una sucesién de
imdgenes que ejemplifican el crecimiente del municipio desde 1956 hasta 2010 tomando como base las
ortofotografias histéricas del vuelo de 1956 asi como las ortofotografias de 2010. Dicho andlisis nos
sirve para idenfificar el sector y verificar que es un suelo potencialmente edificable, el crecimiento natural
de la civdad. El andlisis compara 54 afios de diferencia y se comprueba que el sector no ha sufride
modificaciones en su morfologia. Se puede apreciar en todas las imagenes los surcos en el terreno como
campo de tiro y proteccion de la base militar que se asenté en dicho sector

ESTRUCTURA URBANA ACTUAL. ELEMENTOS ESTRUCTURALES Y AREAS DE CRECIMIENTO
DIFERENCIADAS.

La intervencién es una operacion de regeneracién de un Brownfield, de una cantera llena de residuos de
materiales de construccién para convertirla en un espacio libre, abierto, dotado de una dlta calidad
paisajistica y convirtiéndolo en el nuevo espacio de relacién de distintas razas y culturas.

La estructura urbana se genera a partir del espacio libre. Son los espacios libres los protagonistas de la
propuesta de ordenacién. Bandes paralelas a la vaguada existente que desde las cotas mdés altas van
buscando el mar a modo de corredores ecolégicos, favoreciendo la accesibilidad de las cotas mas altas v
generando espacios cualificados.

Albacerrade, fuera de consumir espacios naturales con el consiguiente impacto sobre las playas, supone
el espacio de crecimiento natural del nicleo en continuidad con el mismo, constituyéndose en la
actualidad como el Unico vacio inferior y en contacto con el suelo urbano con capacidad para asumir un
crecimiento de estas caracterfsticas sin comprometer el territorio circundante.

La estrategia de crecimiento pretende ser desde la construccion de los citados corredores de espacio Imagen no inculante
poblico y no desde la urbanizacién de los espacios destinados a viario.
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o Tipologia edificatoria y dotacién de equipamientos

Siguiendo los pardmetros de compacidad y densidad de la ciudad mediterrdnea, se reconoce la
singularidad del emplazamiento, poniendo en valor una topografia altamente transfermada durante el
pasado siglo. Es por ello que la estrategia de ocupacién del suelo surge de la lectura intencionada de un
territorio antropizado, una topografia modificada, poniendo en valor los vacios generados por las
canteras producidas para la extraccién de material necesario para abastecer la fabricacion de ladrillo en
las antiguas instalaciones ubicadas en la parcela.

La intervencion se estructurard desde la ordenacién del espacio dotacional, generdndose una gran banda
de equipamientos fundamentalmente en las zonas bajas destinadas a centre cultural de inferprefacion del
Estrecho, escuela de deportes del viento, y zona de aparcamiento para vehiculos de surferos,
rehabilitando algunas de las edificaciones fabriles en desuso, o en la cota intermedia, articulando las

-~ futuras plazas y sirviendo de trénsito transversal a las bandas de espacio libre.

Son los espacios libres los protagonistas de la propuesta de ordenacién. Bandas paralelas a la vaguada
existente que desde las cotas més altas van buscando el mar a modo de corredores ecolégicos y
favoreciendo la accesibilidad de las cotas mas altas.

Se incorporan a la ordenacién, en uno de los principales itinerarios peatonales los fortines existentes, que
coinciden con lugares de gran visibilidad sobre el paisaje, dando el primer paso para la generaciéon de
una red de parques que reconozcan el espacio fortificado del cerro de Albacerrado.

La edificacién se ubicard en las cotas altas dejando las zonas de mayor pendiente a los espacios libres de
cardcter general y local como histéricamente se ha producido en los pueblos de la zona. En el siguiente
esquema se puede comprobar el esfuerzo por conseguir un modelo de ciudad que parte de modelos
existentes en la arquitectura tradicional mediterrénea, como por ejemplo Vejer de la Frontera.

Ejemplo_Arquitectura Tradicional Mediterranea

Vejer de la Frontera

Los usos turisticos de cardcter eventual se instalardn en las cotas superiores, de mayor visibilidad sobre el
litoral, complementando a estos, los usos de servicios turisticos y de equipamiento se ubican en torno o
las plazas conectadas visualmente con las playas a la vez que protegidas del levante, el uso residencial de
cardcter mdas permanente y complementario se ubicard de bisagra entre la zona hotelera y de
equipamiento. Generando la diversidad y pluralidad de usos de la ciudad mediterrénea.

En el plano 1.05. RELACION CON LAS DOTACIONES EXISTENTES del presente documento, puede
comprobarse la red de itinerarios del municipio y la conexién con el sector de Albacerrado. Ademas se
han estudiado las diferentes dotaciones municipales ubicéndose en el lugar exacto, para entender las
necesidades futuras del sector, asi como localizar los puntos que el planeamiento puede aportar a la

civdad.
o Grado de tenencia y ocupacién: plazas hoteleras, residencias permanentes.

En el esquema que se presenta a confinuacién se puede observar el grado de fenencia y ocupacion de los
usos proyectados.

En azul se localizan los usos hoteleros, en verde las viviendas permanentes, en morado los cemercios
relacionados con uses turisticos y en amarille los equipamientos, fundamentalmente publicos.

USOS y USUARIOS

@

%

Distribucién de usos. Mo inculante

El sector es colindante a la ronda urbana principal de Tarifa denominada en este tramo como calle
Batalla del Salado por lo que representa el crecimiento natural de la ciudad completando un vacio
inferior rodeado de suelo urbano consolidado.

La ordenacién propuesta deberd garantizar el acceso a la red existente y conexiones hacia la futura red
viaria que ordene la zona residencial Guijo-Albacerrade que llegard hasta la carretera N-340,
convirtiendo o esta en la futura ronda urbana como pasa en la mayeria de los municipios del litoral
andaluz. Internamente se plantea un anillo que recorre todo el sector en su perimetro conectado en
distintos puntos.

H.1.2. DETERMINACION DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO

El objeto de esta Modificacién Puntual del PGOU de Tarita es la clasificaciéon de un nuevo sector de
Suelo Urbanizable Secterizado de uso global Turistico, en el sector de Tarifa denominado por el POT
como “Guijo-Albacerrado”, clasificado en la actualidad como suelo no urbanizable de cardcter natural o
rural por el planeamiento general vigente.
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La extension de suelo que se clasifica como Urbanizable Sectorizado representa una superficie de suelo
de 146.928m2 y se localiza en la zona norte del nicleo urbane de Tarifa.

El presente documento persigue la Modificacién Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana del
municipio de Tarifa, en los términos establecidos por los articulos 36 y 38 de la Ley 7/2002, de 17 de
. diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (en adelante, LOUA), con el objeto de habilitar un
sector de suelo urbanizable para la implantacion de un desarrollo turistico de alta calidad.

Para ello es necesaria la clasificacién de un nuevo sector de Suelo Urbanizable Sectorizado de uso global
Turistico, en el sector denominado SUS TA-02 "ALBACERRADO " de Tarifa.

Se prevé la delimitacion de un Sector independiente de Suelo Urbanizable, a ordenar mediante el
correspondiente Plan Parcial de Ordenacién. Posteriormente serd necesario el desarrollo de la ejecucién
de la zona, a fravés de los correspondientes Proyectos de Urbanizacién y de Reparcelacién previo a los
proyectos de edificacion.

H.1.3. Situacién Final. Objetivos del Planeamiento

El entorno econémico y social de Tarifa y lo realidad turistica existente caracterizada por la elevada
competencia, las nuevas fecnologias y las redes socicles aplicadas a las actividades productivas, la
globalizacién y sobre todo la presencia de una clientela turistica més auténoma y més interesada en la
busqueda de experiencias enriquecedoras motivan un cambic que siente las bases para un nuevo modelo
de desarrollo turistico. Se hace necesaria una nueva cultura basada en la sostenibilidad, en la
responsabilidad, la modificacién y la calidad.
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A continuacién se plantea un andlisis DAFO con el objetivo de recoger de forma sencilla los datos
recabados con anterioridad en este apartado:
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POSITIVAS

INTERNAS

Detilidades

Se consideran debilidades aguellas gue se derivan de la
situacion actual del sector. Un sector en completo dete-
rioro y en peligro de suponer un contaminante para el
municipio dada ia situacion de paulatina conversion en
vertedero.

El viento de Levante impide la utilizacion de las playas
Durante esos dias lo penaliza como destino turistico de
sol y playa.

Las fuertes pendientes del terreno dificultan la accesib-
ilidad de las cotas altas.

Fortalezas
Las fortalezas residen principalmente en la excelente ubicacion
del s 1, cercano al mar, en un entorno de gran riquezapaisa-
jistica. Los surcos generados en la topografia por las antiguas
canteras aparecen como punto fundamental en el que asentarse
la edificacion en forma de lazo, que se protege del fuerte viento de
Tarifa.

La gran via perimetral que linda con el sur del sector, se convierte
en un elemento determinante de las buenas conexiones con el
resto del municipio. Asi dicho limite podria recoger el sistema de
equipamientos que pretende el

EXTERNAS

Amenazas

a principal amen s la formac mn de un espacio re
N extension, que impida la
a y que comprometa la cal-
| del municipio

e vigilancie omo IL anilgua fabnca cie
ntran el ado de deterioro. Esta situ-
: un unpaLlo negativo sobre la
CO ones abandonadas
350 mas para el entorno

Oportunidades

Gracias a la presencia de una masa de agua cerca que limita
con el sector, aparece la oportunidad de crear una serie de
laminas de agua complementando a la edificacion, generando

acios publicos cedidos al municipio. Estas laminas de agua
se gestionan mediante un sistema de recogida y reciclaje del
agua de lluvia y sirven de nuevo enqrana]o recrativo para
Tarifa.

La existencia de las preexistencias militares suponen otra de
las oportunidades ya se pretende poner en valor estos recur-
sos historicos gﬁnerando nuevos espacios para la poblacion.

— ) generando un impacto La modlﬂmt‘lon del plan pretende devolverle la vida a estos
g [T positivo sobre la salud de |la poblacién emblen situe n el sector, significando ademas, puntos
g0 de atraccion ‘
e O = de atraccio
| - P
© wonm Sse= S on elevada y protegida del viento de Levante se cons- : ;i ;
[ _'i$ Lo o So ‘; & sspecial importancia. En general, se presenta la oportunidad de crear un nuevo siste-
lc_t § g _g 'g g E 'g od ma de espacios verdes publicos para el municipio de Tarifa, asi
Wy 35S N=052N Ademas es el Unico suelo vacante que no tiene valor ambiental y como nuevas vivendas de calidad y equipamientos que me-
[ i o ) B : ; L : R joren la calidad de vida en Tarifa.
OZ5 o gﬁ‘_ £ gOo que no esta protegido por el planeamiento territorial ni incluido
= . - £ i ¥ g A .
lewag-ggg 3 353 en parque natural. Esuna IDICIBXIVE: publico-privada sostenible ambiental, social y
ey ; ; economicamente.
5 Por tltimo ser propietario tnico del suelo, junto con el Ayunta- %
S miento de Tarifa, una gran compaia inmobiliaria, saneada (tras La estrategia plantea un gran espacio libre asociado al deporte
& la crisis del‘se(_:sor} y con gran capacidad para acelerar los tiem- v la salud de la ciudad de Tarifa que articula el encuentro entre
™~ pos de gestion y ejecucion del proyecto litoral y montana, posibilitando el acceso de la ciudad a los es-
ha
5 pacios naturales.
o
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La presente Modificacién de planeamiento encuentra un aval en el propio sistema legislotive de lo
Comunidad Andaluza. Asf, en la Exposicion de Motivos de la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia se plantea como uno de los objetivos de la Ley conseguir maycres grados de cohesién e
integracién social a través de la distribucién de uses y equipamientos en las civdades; hacer de éstos
espacios de convivencia y espacios vividos, a fravés de las dotaciones necesarias y de la recualificacién y
reequipamiento de aquellos sectores urbanos que lo precisen, o establecer criterios propios para la
proteccién de patrimonio urbanistico, arquitecténico, histérico y cultural, en coordinacién con la
legislacion sectorial existente.

Los criterios generales que motivan esta Modificacion Puntual son los siguientes:

a) Generar un sector de suelo urbanizable de uso global turistico donde implantar el desarrollo
turistico del municipio de Tarifa y del Campo de Gibraltar que sea el motor econdmico de
reactivacién para esta zona tradicionalmente deprimida, capoz de potenciar los valores
ambientales y naturales del territorio y relanzar la actividad turfstica sostenible y de calidad que
sirva de elemento atractor de nuevas inversiones que reactiven la economia de la regién.

b) Dar cumplimiento al articulo 35.3 de la LOUA, por el cual se obliga a los municipios a proceder
a la modificacién de sus instrumenfos de planeamiento general, para adaptar sus
determinaciones a la planificacién territerial, que venga contenida en los Planes del Ordenacion
del Territorio de dmbito subregional, cuya entrada en vigor les venga sobrevenida.

c) Establecer un nuevo sector de suelo urbanizable sectorizado de uso turfstico que dé respuesta a la
demanda turistica de Tarifa, en virtud de la capacidad que el POT del Campo de Gibraltar
concede los instrumentos de planeamiento general.

d) Impulsar el turismo sostenible en el medio litoral como sector estratégico de la economia de
Tarifa, generador de empleo y desarrollo econémico, basade en las caracteristicas diferenciales
del territorio.

e) Dotar de capacidad de alojar al turismo que dé respuesta o la creciente demandao,
garantizdndose que al menos del 50% de la edificabilidad total del sector se destina a uso
turfstico.

f) . Clasificar como suelo urbanizable sectorizado, en coherencia con la estructura urbanistica del
territorio; ubicdndose colindante con los suelos urbanos existentes, vinculando a éstos de forma
preferente las funciones centrales de este crecimiento y garantizandose la continuidad de las redes
de comunicacién con el resto del ferritorio, y la integracién viaria con las dreas urbanas
contiguas.

g) Proteger los recursos turisticos de acuerdo con el principio de sostenibilidad. El uso eficiente y
sostenible de este ambito de suelo, con una ubicacién estratégica dentro del municipio, como
potencial recurso, destinando los espacios mds idéneos para un uso turistico a la implantacién de
aquellas actividades susceptibles de generar mayor nivel de empleo y valor afiadide en la
economia local.

h) Establecer una urbanizacién de gran valor a nivel de paisaje urbano, habilitando espacios en los
que se desenvuelve la estancia de las personas potenciando un turismo calidad, con el fin de
potenciar su dotacién con equipamientos especificos como puede ser un Centro Tecnolégico de
Deportistas, escuela de Hosteleria, viveros de empresas. ..

i) lmpulsar lo aceesibilidad universal o los recursos y servicios turisticos, asi como el acceso a la
informacién en igualdad de condiciones.

i) Mejorar la calidad paisajistica del sector procediendo a la reforestacion de la zona generando un
impacto posifivo sobre la salud.

k) Crear nuevas edificaciones protegidas del viento, con viviendas de calidad evitando el fuerte
viento que se produce en Tarifa debido al efecto tunel que se crea en el Estrecho.

[)  Mejorar los recursos dotacionales del municipic promoviendo la creacién de nuevos usos.

m) Revitalizar los espacios de interés cultural que provienen de la época militar del sector y
convertirlos en piezas fundamentales de la ordenacion cedidos a la ciudad.

n) Generar una zona residencial cercana a la playa pero sin infervenir en la costa respetando asi el
espacio natural y la reserva de la biosfera,

o) Conseguir un nuevo sistema de espacios pUblicos para el ciudadano conectdndose de forma
accesible con el casco histérico de la ciudad.

Sobre estos objetivos genéricos, se desarrolla la ordenacion global del émbite de la Modificacién Puntual,
como corresponde a su clasificacién como Suelo Urbanizable Sectorizado para alcanzar una calidad
integral atendiendo a los diversos servicios, establecimientos y destinos turisticos, incorporando la
accesibilidad como objetivo a alcanzar en las estrategias de actuacién.

H:2: CARACTERIZACION DE LA POBLACION Y DEL ENTORNO DE LA ACTUACION
H.2.1. Datos Objetivos

La poblacién es el principal objeto de estudio de este documento ya que es la que puede verse afectada
o beneficiada por las actuaciones que se han llevado a cabo en el sector. Con ello se han obtenido una
coleccién de datos de partida que forman la base de estudio de la poblacién. Han sido consideradas
caracteristicas socicles, econémicas, ambientales, demogrdaficas y de salud de la poblacién a los efectos
de planeamiento.

Las herramientas que nos han servido de base para el estudio son:

Instituto Nacional de Estadisticas

Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia

Andalucia pueblo a pueblo. Sistemas de Informacién Multiterritorial de Andalucia SIMA
Inventario de Fuentes de Informacion Administrativa de Andalucia

Encuesta Andaluza de Salud

REDIAM Red de Informacién Ambiental de Andalucia

Padrones Municipales de Habitantes

A lo largo de este apartado se estudiardn los siguientes perfiles de la poblacién:
- Perfil Demogréfico

= Perfil Ambiental

—>Perfil Socicecondmico

=>Perfil de salud
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