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A.MEMORIA JUSTIFICATIVA

l. ANTECEDENTES, AMBITO DE ACTUACION, ENCARGO Y OBJETO.
O. ANTECEDENTES.

Con fecha de 6 de junio de 2019 se presentd en la Delegacion Territorial de Agricultura,
Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible en Cadiz, solicitud de inicio de la evaluacién
ambiental estratégica de la MODIFICACION DEL P.G.O.U. DE TARIFA PARA LA CREACION
DE UN SECTOR DE SUELO URBANIZABLE ORDENADO CON USO GLOBAL TURISTICO EN
FACINAS, conforme a lo establecido en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestiéon Integrada
de la Calidad Ambiental, modificada por el Decreto- Ley 3/2015, de 3 de marzo y la Ley
3/2015, de 29 de diciembre.

Con fecha 24 de octubre de 2019 se present6 en dicha Delegacion Territorial el borrador
del plan y el Documento Ambiental Estratégico debidamente subsanados, tras
requerimiento de fecha 13 de junio de 2019 al Excmo. Ayuntamiento de Tarifa.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 40.2.b) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por el Decreto-Ley 3/2015, de 3
de marzo y la Ley 3/2015, de 29 de diciembre, dicho instrumento de planeamiento
urbanistico debe ser sometido al tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria.

Con fecha 4 de noviembre de 2019, la Delegacion Territorial de Agricultura, Ganaderia,
Pesca y Desarrollo Sostenible en Cadiz emiti6 Resolucion por la que se acordaba la
admisiéon a tramite de la solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica
formulada por el Excmo. Ayuntamiento de Tarifa, conforme a lo recogido en la Ley
7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por el
Decreto-Ley 3/2015, de 3 de marzo y la Ley 3/2015, de 29 de diciembre.

Tras la admisiéon a tramite de la solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica
se procedié a someter el Documento Inicial Estratégico y el Borrador del Plan a consultas
de las administraciones publicas afectadas y personas interesadas por un plazo de 45
dias desde su recepcion. Concluido el plazo de consultas, se elaboré el Documento de
alcance del Estudio Ambiental Estratégico, de acuerdo con el articulo 40.5.d) de la
vigente Ley 7/2007, al objeto de delimitar la amplitud, nivel de detalle y grado de
especificacion que debe tener el Estudio Ambiental Estratégico.

En base a dichos antecedentes se tramita el presente documento que contempla
Modificaciéon Parcial del Pgou de Tarifa (Cadiz) para la Creacion de un Sector Urbanizable
Ordenado con Uso Global Turistico.
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1. AMBITO DE LA ACTUACION.

Aunque con fecha 23 de diciembre de 2021 entré en vigor la Ley 7/2021 de Impulso para
la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, en su Disposicion transitoria tercera “Planes
e instrumentos en tramitacion” indica que los procedimientos relativos a los instrumentos
de planeamiento urbanistico, asi como los instrumentos de gestiéon y ejecucion del
planeamiento, que se hubieran iniciado antes de la entrada en vigor de esta ley podran
continuar su tramitacion conforme a las reglas de ordenacion del procedimiento y el
régimen de competencias establecidos por la legislacidon sectorial y urbanistica vigente en
el momento de iniciar la misma. A estos efectos, se consideraran iniciados los
procedimientos con el primer acuerdo preceptivo del 6rgano competente para la
tramitaciéon, conforme a lo previsto en la legislaciéon urbanistica, y, en el caso de los
instrumentos de planeamiento sometidos a evaluacion ambiental estratégica, con la
solicitud de inicio de este procedimiento.

En nuestro caso el procedimiento se inicié en base a la Ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia (LOUA), Ley 7/2002 de 17 de diciembre y por lo tanto puede continuar su
tramitacion en base a dicha normativa.

Por lo tanto, el presente documento se redacta como Innovacion, en los términos
establecidos en los articulos 36 y 38 de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia (LOUA), del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa para
la creacion de un Sector Urbanizable Ordenado con Uso Global Turistico. Es también de
aplicacion la ley GICA 7/2.007, en especial su articulo 40 que obliga a la Evaluacion
Ambiental Estratégica.

La Modificacion propone la reclasificacion como suelo urbanizable ordenado con de unos
terrenos situados al sureste del ndcleo urbano de Facinas, colindantes al mismo.

Actualmente los terrenos se encuentran clasificados como suelo no urbanizable comun.
El sector que se propone tiene una superficie de 1,59 Has. En concreto, como se detalla

en la documentacion grafica, los terrenos que se proponen son parte o el total de las
siguientes parcelas catastrales y una pequefa porcion del viario existente:

2. ENCARGO.
Tratandose de una Modificacion del Planeamiento General Municipal, su formulacion
corresponde al Ayuntamiento, siendo la redaccién del documento por encargo de

REFERENCIAS CATASTRALES Y SUPERFICIES
REFERENCIA SUPERFICIE SEGUN SUPERFICIE DENTRO
CATASTRAL CATASTRO (M2) SUFERFICIE () DE AMBITO (M2)
PARCELA 1 11035A02700070 102.957,00 102.294,05 10.192,80
PARCELA 2 7533705TF5073S 4.147,00 4.146,50 3.712,60
[
DAY PARCELA 3 7533710TF5073S 1.091,00 1.090,60 1.090,60
-l
o
<5 & PARCELA 4 7533708TF5073S 459,00 458,70 458,70
w o
) é . PARCELA 5 7533706 TF5073S 165,00 165,00 165,00
ws 3
0<5' PARCELA 6 7433704TF5073S 153,20 153,20 55,25
O . 2c
x<28 VIAL 292,08 292,08
250 AMBITO 15.967,03
wig E© .967,
Xxowo
O53C5
n==29
noco
N
[aN]
o
o
o
o
—
-

Firmaldel

GOLDEN AULAGA S.L. (NIF B-41830860 y domicilio en Sevilla, calle Torneo 72-Bajo),
siendo el arquitecto D. Juan Dominguez Ruiz el autor de la misma.
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3. OBJETO DE LA MODIFICACION.

La finalidad principal de la Modificacion es la reclasificacion de una bolsa de suelo para la
creacion de un nuevo Sector Urbanizable Ordenado con Uso Global Turistico que potencie
el desarrollo del nacleo urbano de Facinas.

Dicho espacio turistico debera atender a las prescripciones de prevencion y calidad
ambiental minimas que establece la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestidon Integrada de la
Calidad Ambiental, y sus Reglamentos de desarrollo.

Por otro lado, se contempla lo dispuesto en la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del
Turismo de Andalucia, asi como los reglamentos que la desarrollan.

En concreto segun se indica en informe sectorial del Servicio de Turismo de la Consejeria
de Turismo, Regeneracion, Justicia y Administracion Local, “se presupone que el uso
turistico previsto va a ser Hotelero, por lo que se deberia especificar, en la modificacién
del PGOU para esa parcela, que el establecimiento que se pretenda construir en dichas
parcelas antes mencionadas, estén sujeto al Decreto 47/2004 de Establecimientos
Hoteleros o norma vigente que la sustituya”.

Efectivamente el uso previsto es Hotelero y estara sujeto al Decreto 47/2004 de
Establecimientos Hoteleros o norma vigente que las sustituya.

3.1 La innovacion en el planeamiento vigente

El presente documento se redacta como Innovacién, en los términos establecidos en los
articulos 36 y 38 de la Ley 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia (LOUA), del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa para la creacion de
un nuevo Sector Urbanizable Ordenado con Uso Global Turistico.

La Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia regula en su articulo 36 las condiciones
de la Innovacién, regulandose en su articulo 37 la Revision de los Instrumentos de
Planeamiento y definiéndose en el articulo 38 la Modificacion de los Instrumentos de
Planeamiento, contemplandose ésta como “Toda alteracion de la ordenacién establecida
por los instrumentos de planeamiento no contemplada en el articulo anterior”. En el caso
del presente documento estariamos a lo dispuesto pues en el articulo 38.

Por tanto, debe hacerse por la misma clase de instrumento, observando iguales
determinaciones y procedimiento como marca el articulo 36 de la LOUA, en su apartado
1, siguiendo en nuestro caso las reglas sobre ordenaciéon y documentacion a que alude el

apartado 2 del mismo. En cuanto al contenido documental, la Modificacion se adapta a la

- exigencia del articulo 36.1.42 b, tanto en el texto (de modo particular, las Normas
F089 Urbanisticas) como en la parte gréfica.

T =N
8522
gaf:‘} La Modificacion propone la reclasificacion como Suelo Urbanizable Ordenado con Uso
orag Global Turistico de unos terrenos situados al sureste del nidcleo urbano de Facinas,
v (8] . .
2‘(5%’& colindantes al mismo.
=z20
wig E©
Xxowo
D208
nwocso 3.2 Justificaciéon y Objetivos de la Innovacion
N Se aporta una justificacion ambiental y urbanistica basada en el fomento de los preceptos
g de diversidad de usos urbanos y desarrollo de los equipamientos de alojamiento, en una
§ coordinacion de la normativa ambiental y la urbanistica y en la necesidad del

mantenimiento de las actividades rurales actuales.

La actuacion supone mejoras para el desarrollo de la poblacién, ya que plantea un uso
turistico que atraera la implantacién de actividades econémicas. Ademas, al plantear una
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actuacion de baja densidad, colindante con el borde urbano, la repercusion de las
posibles molestias se minimiza.

La finalidad principal de la Modificacion es la reclasificacion de una bolsa de suelo para la
creacion de un nuevo apéndice de oferta turistica mediante un suelo ordenado con dicho
uso global que potencie el desarrollo del nicleo urbano de Facinas.

Actualmente, el turismo se configura como la actividad del sector servicios que mayores
repercusiones, en términos de renta y empleo, genera en Andalucia, constituyendo un
recurso de primer orden que se encuentra en constante dinamismo y siendo, durante las
ultimas décadas, una de las principales palancas dinamizadoras de nuestro crecimiento y
desarrollo socioeconémico.

Este aspecto viene a casar con la posicion geoestratégica de Facinas en término de oferta
y demanda. La actuacion va pretende satisfacer una demanda existente en la zona, que
es la del turismo rural, para lo cual Facinas se considera situada en un lugar estratégico
ya que esta justo en el limite del Parque Natural de los Alcornocales, pero a su vez, en
una posicion privilegiada para acoger cualquier perfil visitante ya que se localiza a poca
distancia de la costa.

La presente propuesta supone un complemento mas acorde con las prerrogativas y
directrices sobre un urbanismo equilibrado y equidistribuido entre la costa y el interior.

Mantener este importante papel turistico, residencial en el interior nos exige abordar
numerosos retos presentes y futuros derivados de factores tan diversos como una
creciente competencia a nivel internacional, la atenciéon a un nuevo concepto de turista
mucho mas exigente y un nuevo escenario econdmico que engloba la actividad turistica.
Todo ello ha obligado a afrontar nuevas férmulas ante los nuevos retos que plantea la
actividad turistica y de este modo desarrollar las claves que aprovechen al méaximo las
oportunidades que también hoy nos brinda este dinamico sector productivo.

El entorno econémico y social y la realidad turistica de Facinas y su comarca,
caracterizada por la elevada competencia, las nuevas tecnologias y las redes sociales
aplicadas a las actividades productivas, la globalizacién y sobre todo la presencia de una
clientela turistica mas auténoma a la hora de disefiar sus viajes y mas interesada en la
busqueda de experiencias enriquecedoras motivan un cambio 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 innovacion y la calidad tal y como se pretende
con esta actuacion en Facinas.

DILIGENCIA.- Aprobado

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

En términos mas generales y que afectan también a la filosofia con la que se hace esta
propuesta de modificacidon, hay que aportar que Andalucia sigue ocupando una posicion
de privilegio en la lista de los destinos turisticos mas demandados, y, para mantener esa
posicion, y en consonancia con los objetivos establecidos en la Comunicacién de la
Comisién Europea, de 30 de junio de 2010, con la que se pretende definir una politica
que ayude al sector turistico a adecuarse a los rapidos cambios provocados por la crisis
econdmica de ambito internacional, a la variacion de comportamiento de los turistas, a
los problemas provocados por el envejecimiento de la poblacion y por la estacionalidad,
se apuesta por la calidad y la innovacién, aprovechando los valores diferenciales de la

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

oferta turistica, para que Andalucia sea un referente en sostenibilidad, creatividad y
rentabilidad econémica y social.

Firmaldel
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. PRINCIPALES AFECCIONES TERRITORIALES, AMBIENTALES Y
SECTORIALES.

1. AFECCIONES TERRITORIALES.
A efectos de afecciones territoriales, indicar que sobre el sector delimitado afectan:

e Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar
e Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia

Pasamos a analizar las afecciones de ambos planes con detalle.

1.1  Afeccion Territorial en relacion al Plan de Ordenacion del Territorio del
Campo de Gibraltar

En relaciéon con el Plan de Ordenacion del Campo de Gibraltar es de aplicacién el Titulo 11

“Determinaciones para la Ordenacion y Compatibilizacion de Usos” y en especial el

Capitulo | “Usos Urbanos”.

La innovacion sigue las directrices y recomendaciones del Plan en especial es de interés
el articulo 56 “Determinaciones para la Ordenacion de los Nuevos Crecimientos”.

El nuevo planeamiento propuesto garantiza que el desarrollo de los suelos urbanizables
ordenado se realiza de acuerdo con la disponibilidad de infraestructuras y dotaciones, en
especial se garantiza la disponibilidad de agua y la viabilidad energética.

Por su naturaleza la Innovacion adopta como referencia estructural la morfologia del
territorio existente, adaptandose a la misma. Se reconocen los recursos, elementos
naturales y culturales significativos y se integran en la ordenacion, incorporando
preexistencias naturales al sistema de espacios publicos.

Se destinan los suelos con mejores condiciones de accesibilidad y posicion para la
ubicaciéon de equipamientos y dotaciones, asi como usos de interés econémico y social.

Se mantiene la coherencia y continuidad del sistema viario y de los espacios libres con

los del nucleo urbano.

Se analiza la impronta de los crecimientos en el paisaje, se mantiene el principio de
contigiiidad en el orden temporal de crecimiento y se introducen acciones para integrar
paisajisticamente los crecimientos.

La innovacion propuesta al plantear nuevos usos turisticos introduce criterios de
sostenibilidad ambiental, mejorando los servicios de transporte, el ciclo del agua, la
gestion de los residuos, etc.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

Se procura la integracion de suelos urbanos y periurbanos, creandose un limite claro
delimitado por elementos fisicos, terminandose en viales y espacios libres. Las reservas
dotacionales articularan la estructura urbana.

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

El terreno tiene una pendiente media inferior al 50%, y las zonas donde esta pueda ser
superior al 35 % se dejaran como espacios libres.
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También es de aplicacion el articulo 62 “Determinaciones para Nuevos Usos Turisticos”.
En su apartado 1 indica que deberan cumplir los siguientes criterios:

e Se ubicaran colindantes con los suelos urbanos existentes, vinculando a
éstos de forma preferente las funciones centrales de los nuevos
crecimientos.

La innovacion propuesta es adyacente al suelo urbano y el uso propuesto
vincula las funciones centrales a los suelos urbanos.

e Se garantizara que las edificabilidades para usos turisticos sean al menos
del 50% de la edificabilidad total.

Se garantiza Normativamente que la edificabilidad para usos turisticos es
superior al 50%.

e Los alojamientos turisticos pueden adoptar cualquiera de las modalidades
reguladas por la legislacion especifica, debiendo garantizarse el
cumplimiento de los requisitos de uso exclusivo y unidad de explotacion.

Se garantiza Normativamente que el Uso turistico sobre una parcela se
llevara con los requisitos de uso exclusivo y unidad de explotacion.

e Se garantiza la continuidad de las redes de comunicacién con el resto del
territorio, y la integracioén viaria con las areas urbanas contiguas.

La innovacion garantiza la continuidad de las redes de comunicacion e
integracion viaria.

e La servidumbre de proteccion del dominio publico maritimo terrestre y los
escarpes topograficos se destinaran a espacios libres de uso y disfrute
publicos, se garantizara su permeabilidad y sélo se admitiran
implantaciones singulares destinadas a la actividad recreativa.

Se prevé destinar los escarpes topograficos a espacios libres, garantizando
su permeabilidad.

e La ordenacién pormenorizada de los usos de cada ambito de ordenacién
debera integrar las formaciones forestales existentes o la recreacion de

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

DILIGENCIA.- Aprobado

ambientes forestales o ajardinados a fin de facilitar la mejor integraciéon de

los mismos.

Se prevé la integracion de las zonas forestales existentes y la creacion de

nuevas zonas.
Respecto al apartado 2 se indica que no computaran a los efectos de las determinaciones
sobre la dimensiéon de los crecimientos urbanos en el planeamiento general establecidas
en la Norma 45.4 a) del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia los sectores
urbanizables de Uso Turistico que cumplan, ademas con los siguientes criterios. La

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

innovacion planteada cumple con todos los criterios que detallamos:

e El techo edificable residencial no sera superior al 35% de la edificabilidad

Firmaldel
Antonio Aragébn Roman

lucrativa total de cada ambito de ordenacion.

En principio, no se proponia ninguna edificabilidad Residencial, sin
embargo, se plantean actuaciones puntuales residenciales para dar
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solucién a dos viviendas preexistentes. En cualquier caso, se trata de una
actuacion puntual y en cualquier caso el techo residencial sera por tanto
muy inferior al 35%.

e La capacidad alojativa residencial no podra ser superior al nimero de
plazas en establecimientos turisticos, considerando que cada vivienda
equivale a 2,4 plazas residenciales.

Al solo contemplarse edificabilidad residencial a fin de legalizar las dos
viviendas existentes en el sector, no puede ser superior al niumero de
plazas de establecimientos turisticos.

e No se permitirdn como usos compatibles ni las actividades industriales, ni
grandes superficies minoristas.

Se limitan Normativamente los Usos industriales y las grandes superficies
minoristas.

e Se garantizara que el planeamiento de desarrollo prevea los niveles mas
altos de dotaciones locales de los previstos en el articulo 17.1.22 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

En nuestro caso los equipamientos que en nuestro caso se prevén incluyen
parques y jardines, y equipamiento genérico, que son iguales o superiores
al 30% de la superficie del sector, siendo parques y jardines iguales o
superiores al 20%. También se prevé al menos 72 plazas de aparcamientos
publico, superior a 1,5 plazas de aparcamiento publico por cada 100 m?, de
techo edificable (15.967,03 x 0,3 = 4.790,11)

1.2 Afeccion Territorial en relacion al Plan de Ordenacién del Territorio de
Andalucia (POTA)

En relacion al Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia. Este es de aplicacion, en
especial el articulo 45.4 a) que indica que:

La dimension del crecimiento propuesto, en funcion de parametros objetivos
(demogréfico, del parque de viviendas, de los usos productivos y de la ocupacion de

nuevos suelos por la urbanizacion), y su relacién con la tendencia seguida para dichos
parametros en los Ultimos diez afios, debiendo justificarse adecuadamente una alteracion
sustancial de los mismos. Con caracter general no se admitirdn los crecimientos que
supongan incrementos de suelo urbanizable superiores al 40% del suelo urbano existente
ni los crecimientos que supongan incrementos de poblacién superiores al 30% en ocho
afos.

Los planes de ordenacion del territorio de &mbito subregional determinaran criterios
especificos para cada ambito.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

En nuestro caso al cumplir todos los parametros que indica el Plan de Ordenaciéon del
territorio del Campo de Gibraltar en su articulo 62.2 no computaran a efectos de este
articulo.

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-
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DILIGENCIA.- Aprobado
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2. AFECCIONES AMBIENTALES.

2.1 Condiciones Ambientales del Sector

2.1.1 Topografia

Facinas tiene una altitud sobre el nivel del mar de 100 metros. Los terrenos incluidos en
el ambito descienden hacia el noroeste desde el camino de las Cabrerizas, salvando un
desnivel de 30 m. Las pendientes oscilan alrededor del 18%o, lo que favorece la actuacion
por la baja densidad y caracter aislado de la edificacion.

2.1.2 Geologia

El nacleo de Facinas (Tarifa) se encuadra en la provincia de Cadiz, en el extremo
occidental de las Cordilleras Béticas, y mas concretamente dentro del contexto
estructural del Arco de Gibraltar.

Los materiales que en ella afloran han sido considerados como pertenecientes a las
unidades aldctonas flyschoides de Campo de Gibraltar.

2.1.3 Geotecnia

Segun el mapa geotécnico de Espafia a escala 1:200.000 de Algeciras, la zona sometida
a estudio esta clasificada como de Materiales detriticos sueltos. Esta se caracteriza por
tener una capacidad portante elevada o media, con asientos medios de una manera
rapida. La estabilidad, en general, es mala, con deslizamientos de laderas bastante
frecuentes a favor de la estratificacion y en presencia de agua.

2.1.4 Hidrologia
El ndcleo de Facinas se encuadra en la cuenca hidrografica del Rio Guadalquivir y tiene el
arroyo de Vico como superficie de agua mas cercana.

Respecto a las Condiciones de Inundabilidad de los terrenos, de acuerdo en lo
contemplado en el Estudio Hidraulico para la Prevencion de Inundaciones y la Ordenacion
de la Janda (Céadiz) los terrenos objeto del presente documento no tienen riesgos de
inundabilidad.

Se aporta planimetria del citado documento para su comprobacién de la zona (Nucleo de
Facinas).
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2.1.5 Informacioén hidrogeoldgica. Acuiferos

La zona de estudio se encuentra enmarcada dentro del Acuifero del Campo de Gibraltar.
Este se situa al Este de la provincia de Cadiz y con una extension de 1.512 Km2
representa la quinta parte de la misma. Su altitud queda comprendida entre 0 y 840 m.
sobre el nivel del mar, aunque el 90% se sitla por debajo de la cota 400.

Los materiales con mayor interés hidrogeoldgico en el Campo de Gibraltar son las
formaciones del Plioceno y Cuaternario. Se pueden diferenciar los siguientes acuiferos:
Pliocuaternario de Guadarranque-Palmones, Plioceno de Sotogrande, Cuaternario de La
Linea, Depdsitos aluviales del Guadiaro y Hozgarganta y las areniscas del Algibe.

Los terrenos se encuentran sobre areniscas del Aljibe. Constituyen acuiferos de baja
permeabilidad muy compartimentados. Su sustrato y Ilimites impermeables los
constituyen la propia serie de base de la Unidad de Algibe o materiales de las restantes
unidades del Campo de Gibraltar.

Las “areniscas del Algibe” pueden considerarse materiales semipermeables, y son las que
a continuacion se desarrollara debido a que es el tipo de material que aparece en el area
de estudio.

Constituyen acuiferos de baja permeabilidad muy compartimentados. Su sustrato y
limites impermeables los constituyen la propia serie de base de la Unidad de Algibe o
materiales de las restantes unidades del Campo de Gibraltar. No se puede hablar de una
Unica superficie piezométrica sino de distintos niveles acuiferos superpuestos que dan
lugar a numerosos puntos de surgencia a distintas cotas y con pequefios caudales. La
unidn natural de éstos da lugar a las conocidas “gargantas de verano”, por las que llegan
a circular en estiaje caudales de hasta 40-50 I/s.

Las descargas del acuifero se producen a través de manantiales. La calidad de las aguas
es de facies cloruradas célcicas, bicarbonatadas calcicas y cloruradas sodicas. Son aguas
poco mineralizadas con contenidos en materiales disueltos inferiores incluso a los 170
mg/l. Las aguas son pues de excelente calidad.

En concreto, bajo la parcela no se halla masa acuifera alguna, no obstante, siguiendo los
materiales detriticos de los arroyos Almodovar, Toriles y sus principales afluentes, se
encuentra el sistema Acuifero Aluvial del Barbate perteneciente a la UH-562.

OBRAS PURLICAS, TRANSPORTES THRECC]
ENTE (HRRLAS

SENERAL DI
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CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL GUADALQUIVIR

| PLAN HORDLOGICO DEL GUADALETE - BARBATE |
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DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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La Unidad Hidrogeoldgica 05.62, Aluvial del Barbate, se enmarca en la comarca gaditana
de La Janda, y tiene una superficie de 130 km3. Los nucleos de poblacién ubicados
dentro de la poligonal son Benalup de Sidonia, Alcala de los Gazules y Facinas (Tarifa).

Geolodgicamente, la unidad se engloba dentro de las Béticas occidentales, en el ambito de
los mantos relacionados con la Unidad del Campo de Gibraltar, los cuales constituyen el
substrato impermeable. Se distingue el Manto subbético (arcillas yesiferas de edad
tridsica) y el Manto del Aljibe (arcillas versicolores), con predominio de los materiales de
este dltimo manto.

Sobre estos materiales se depositd, con caracter discordante y autdctono, una serie de
materiales, en los que se distinguen materiales del Mioceno superior-Plioceno (arcillas
azules, alternancia de arcillas azules y calcarenitas, biocalcarenitas y arenas amarillas) y
materiales del Cuaternario (depdsitos aluviales).

La Unidad esta constituida por materiales aluviales cuaternarios del rio Barbate y sus
afluentes. Se trata de limos arenosos y arcillas, principalmente, con un comportamiento
hidrogeoldgico de acuitardo. También hay presentes arenas, materia organica asociada a
ambiente lagunar y cantos.

Dentro de la poligonal afloran también materiales mio-pliocenos, asociados a los
materiales acuiferos de la Unidad 05.61 Vejer-Barbate, y en el cerro del Mirador (La
Mediana).

En definitiva, la Unidad engloba un acuifero detritico permeable por porosidad
intergranular, asociado principalmente a los depdsitos aluviales del rio Barbate y
afluentes. Tales depdsitos, de naturaleza arcillosa principalmente, tienen poca entidad
hidrogeolégica (comportamiento hidrogeolégico como semipermeable). Son los
afloramientos mio-pliocenos, prolongacién de la Unidad 05.61, y de La Mediana, los que
presentan unos mayores potenciales de almacenamiento y explotacion de agua
subterranea. Es por ello que, se propone en el Plan no considerarla con entidad propia e
incorporar a la Unidad 05.61, Vejer-Barbate, a efectos de explotacion, el area englobada
en la poligonal de vértices que se define a continuacién. En esta poligonal quedan
incluidos los afloramientos mio-pliocenos con mayor potencialidad acuifera.

La explotacion de aguas subterraneas en la Unidad esta cifrada en 1,76 hm3/afio y el uso
ktscon destino abastecimiento en 0,37 hm3 , correspondiendo los 1,39 hm3 restantes a
riegos, lo que , respecto a una recarga estimada de 20 hm3 , arroja un superavit global.
Sin embargo, el sector del Cerro de la Mediana, se encuentra en una situacion de

practico equilibrio entre entradas y salidas.

En cuanto a la calidad, se trata de aguas potables para abastecimiento y aptas para
riego. Las aguas asociadas a los materiales mio-pliocenos presentan aguas de facies
predominantemente bicarbonatada calcica.

La Unidad presenta un riesgo previsible de contaminacion de las aguas subterraneas de
grado alto. Los focos de contaminacion son los derivados de los asentamientos urbanos y
de las précticas agricolas.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

2.1.6 Usos, edificaciones, obras, infraestructuras e instalaciones existentes
Dentro de los terrenos objeto de la Modificacion actualmente existen dos edificaciones,
situadas en su limite occidental. El resto de estan ocupados por un pastizal destinado al
ganado vacuno con especies arbustivas aisladas y con elevada pedregosidad.
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2.1.7 Accesibilidad

Facinas esta situada entre dos importantes vias de comunicacion como son la N-340
Cadiz-Algeciras y la A-381 Jerez-Los Barrios. Desde estas dos vias se puede llegar a
través de carreteras como la CA-2211 o la CA-221.

Por otra parte, no debemos olvidar los accesos a nivel internacional que son los puertos
Cadiz, Algeciras y Gibraltar y aeropuertos de Jerez y Gibraltar.

2.1.8 Vegetacion existente

La parcela de terreno del pueblo de Facinas, sobre la cual se esta realizando el estudio,
es en la actualidad un pastizal de gramineas destinada al ganado vacuno. Es por ello que
no existe dentro de ésta formaciones vegetales importantes, sino individuos aislados de
diversas especies. Asi, podemos encontrar Erodium ssp, cebolla albarrana (Urginea
maritima), Calicotome villosa, y pies aislados de acebuche (Olea europaea).

En la zona oeste, y colindante con la zona de estudio, nos encontramos con la parcela de
una vivienda, en cuyo limite se encuentra un seto muy bien desarrollado con gran
diversidad de especies. Podemos encontrar: zarzamoras (Rubus ulmifolius), chumberas
(Opuntia ficus-indica), tuyas (thuya occidentalis), siempreverde (Myoporum laetum) e
incluso un olivo (Olea europaea).

Por la zona este y noroeste de la parcela puede apreciarse un pequefio bosquete formado
Unicamente por eucaliptos (Eucalyptus camaldulensis) el cual llega hasta nuestro borde
oriental ya que se han observado pies cortados al limite de la parcela.

2.1.9 Paisaje

Desde el camino que bordea el sur del pueblo se llega al mirador de Cabrerizas. Este esta
orientado hacia el norte desde donde hay una gran perspectiva del paisaje, al estar en
pendiente. Los terrenos objeto de la Modificacion se sitdan justo debajo de este mirador.
Al este, se ubica un pequefio bosque de eucalipto salpicado con algunas coniferas.

Hacia el norte, y visible desde el mirador de las Cabrerizas, se divisa una extensa llanura
de terreno verde formado por los pastizales. En la zona noroeste se encuentran
instalados varios parques eodlicos que empobrecen mucho el paisaje del mirador. Detras
de los pastizales, mas al norte, sobresale la Sierra Subbética y Penibética que ofrece
unas caracteristicas al paisaje muy atractiva para el observador.

[}
J Ogg 2.2 Proteccion y Mejora del Patrimonio Ambiental

© . ’ . . - - . .
%Egg El planeamiento urbanistico se caracteriza por la potencialidad de sus determinaciones

o) . . . -
zo87 para generar impactos (positivos y/o negativos) debido a:

o
O« o:

o . o c .
z<28 e Los cambios en el uso del suelo.

Qs+ - . . - .
EE g e Las variaciones en las emisiones al medio.
sose e La sobreexplotaciéon de recursos.

420 -z z - s
hoEa e La alteracion de parametros culturales y de salud o confort de la poblacion.
ﬁ
& Tanto los elementos del propio planeamiento (viario, zonificacién, redes, sistemas
o . . g .z . .,

g generales, etc...), como las acciones que conlleva (clasificacion del suelo, asignaciéon de
-

usos, ordenanzas, movimiento de tierras, actividades, etc...) generan efectos
ambientales inducidos a los que hay que afadir la problemaéatica territorial que puede
superponerse a éstos, ya sea por desequilibrio, descoordinacion entre administraciones,
etc.
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En consecuencia, el presente documento va acompafiado del correspondiente Estudio
Ambiental Estratégico donde se recojan y analicen toda la informacion necesaria para
evaluar las consecuencias ambientales no so6lo de las propias determinaciones
urbanisticas sino de la derivada del desarrollo y posterior ejecuciéon de la actuacion
proyectada.

La finalidad mas importante del mismo es poner de manifiesto los posibles desequilibrios
ambientales y sociales inducidos por la propuesta, evaluandolos en términos relativos y
proponiendo, en su caso, medidas preventivas y/o correctoras para paliarlos.

Por referirse al planeamiento urbanistico considera la ocupacion del suelo con los
cambios producidos por la nueva clasificacion, asi como el modo en que se producira
aquella. Los posibles impactos sobrevendran por la propia actuacion, los recursos
naturales que utilizara y la emision de efluentes generados durante su urbanizacion y
funcionamiento.

2.3 Objetivos y criterios ambientales

La Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa, como cualquier
figura de planeamiento, establece unos objetivos a alcanzar a través de los mecanismos
de gestidon e instrumentos urbanisticos para su desarrollo. No obstante, los objetivos
ambientales han de insertarse en el nucleo de todos ellos. Se expone a continuacion la
definicién de objetivos ambientales y la justificacion e idoneidad de sus determinaciones.

Objetivo:
e Promover un desarrollo sostenible reclasificando suelo para la creaciéon de un
sector hotelero.

Objetivos ambientales subyacentes:

e Contemplar los enfoques supramunicipales en la ubicaciéon del suelo.

Coordinar proyectos de distintas administraciones de forma que aumente la
eficacia de los mismos.

Evitar la proliferacion indiscriminada de espacios productivos.

Evitar la ocupacion no reglada del territorio.

Garantizar la accesibilidad.

Reducir al minimo las repercusiones ambientales de la, por otro lado, necesaria
actuacion municipal.

¢ Obtener beneficios socioecondmicos para el Municipio.

Criterios generales para la proteccion y mejora del patrimonio ambiental:

e Aplicar las medidas correctoras y protectoras del Estudio de Impacto en la fase de
disefio, construccion y funcionamiento.

e Potenciar la aplicacidon de la normativa ambiental y sectorial con incidencia en el
ambito que se ordena.

e Facilitar la aplicacion de la normativa medioambiental vigente.

e Potenciar criterios ambientales en el disefio constructivo del area turistica.
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3. AFECCIONES SECTORIALES.

3.1 Ciclo del Agua

El documento incluye entre sus determinaciones, que las actuaciones que puedan
llevarse a cabo en el ambito de la presente modificacion, se contemplan la solucién
adoptada sobre el abastecimiento de agua potable y el saneamiento de aguas residuales
generadas.

3.2 Residuos y suelos contaminados.

La gestion y planificacion de los residuos sélidos urbanos, asi como los toxicos y
peligrosos se realizara de acuerdo con el Plan Director Territorial de Gestion de Residuos
Urbanos dé Andalucia, el Plan de Gestiéon y Aprovechamiento de escombros de la
provincia de Cadiz y el Plan Andaluz de Residuos Peligrosos.

En relacion con la recogida de residuos solidos urbanos, se contempla la recogida
selectiva de los mismos.

Los residuos de construccion y demoliciéon generados durante la fase de urbanizacion y
construccion de edificios e instalaciones se gestionaran siguiendo lo establecido en el
Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y gestion de
los residuos de construccion y demolicion, en este sentido, debera tenerse en cuenta que
esta prohibido el depdsito en vertedero de este tipo de residuos cuando no hayan sido
tratados previamente. Estos residuos se destinaran preferentemente, y por este orden a
operaciones de reutilizacién, reciclado o a otras formas de valorizacion.

En este sentido, se estara a lo dispuesto en el art. 13 del citado Decreto sin perjuicio de
lo recogido en el art. 3. a) del mismo, segun el cual se exceptldan las tierras y piedras no
contaminadas por sustancias peligrosas reutilizadas en la misma obra, en una obra
distinta o en una actividad de restauracion, acondicionamiento o relleno, siempre y
cuando pueda acreditarse de forma fehaciente su destino a reutilizacion.

De modo especial se adoptaran medidas para prever la retirada selectiva de los residuos
y la separacion por fracciones en los supuestos establecidos en dicha norma.

3.3 Contaminacioén acustica.
El documento incorpora un Estudio AcUstico cuyos requisitos y contenido minimo vienen
recogidos en los articulos 34 a 37 del Decreto 326/2003, por el que se aprueba el

Reglamento de Contaminacion AcuUstica de Andalucia. Dicho estudio contendra, en su
caso, las medidas correctoras necesarias para el cumplimiento de los objetivos de calidad
acustica y los valores limite que le sean de aplicacion.

De acuerdo a los criterios y en los plazos establecidos en el Decreto 326/2003, de 25 de
noviembre por el que se aprueba el Reglamento de Proteccién contra la Contaminacion
AcuUstica de Andalucia, se estableceran areas de transicion entre zonas de distinta
sensibilidad acustica, al objeto de asegurar la calidad acuUstica de la nueva zona de uso
hotelero propuesta.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

3.4 Proteccidon contra incendios.

Respecto a las medidas correctoras de proteccion de los incendios forestales se da
cumplimiento a lo recogido en el articulo 86 del Plan de Ordenacion Territorial del Campo
de Gibraltar que contempla:

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

e En el contorno exterior de las zonas forestales arboladas no estara permitida en
una banda de al menos 100 metros la localizacién de nuevas viviendas u otras
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edificaciones destinadas a uso publico.

e Las viviendas y edificaciones existentes en zonas forestales y su contorno deberan
contar con medidas especificas para la proteccién contra incendios.

e La clasificacion de suelo urbanizable colindante a las zonas forestales arboladas
deberé establecer una banda de al menos 100 metros en la que solo se permitiran
los sistemas de espacio libres.

e Las actuaciones urbanisticas deberdn prever en su disefio y ordenacién las
medidas destinadas a la prevencion, lucha contra incendios y evacuacion.

Conforme a lo establecido en la Ley 5/1999, de 29 de junio, de prevencién y lucha contra
los incendios forestales y su Reglamento aprobado por Decreto 247/2001, asi como en el
Anexo 1 del Decreto 470/1994, de 20 de diciembre, de prevencion de incendios
forestales, se recomienda que toda actividad de nueva implantacion presente un Plan de
Autoprotecciéon de, las instalaciones ante el Ayuntamiento, que establezca medidas de
prevencion eficaces contra los incendios forestales, como la ejecucion de fajas libres de
vegetacion en anchuras de 10 o 15 metros.

En paralelo al presente documento se contempla la presentacion, para su aprobacién por
el Ayuntamiento de Plan de Autoproteccion contra Incendios segun lo regulado en
articulo 42 y siguientes de la Ley 5/1999 de Prevencién y Lucha contra Incendios
Forestales.

Todo ellos siguiendo las especificaciones del Informe Sectorial emitido por la Delegacion
de Céadiz de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Desarrollo Sostenible de la Junta de
Andalucia.

3.5 Proteccion Patrimonio Historico.

Antes del comienzo de las obras debera llevarse a cabo prospeccidon arqueoldgica
superficial, la cual debera ser comunicada a la Delegacién Provincial de la Consejeria de
Cultura de la Junta de Andalucia en Cadiz, debiendo seguirse sus indicaciones al
respecto.

3.6 Proteccidon Vegetacion y Suelo.
Se contempla la proteccién de la vegetacion autdoctona de las inmediaciones, en este
sentido se contemplan las consideraciones del Informe Sectorial emitido por la

Delegaciéon de Cadiz de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Desarrollo Sostenible de la
Junta de Andalucia, donde se indica que “dada la proximidad de un Monte de Utilidad
Publica, en las zonas verdes y ajardinadas, se prohibe la plantacion de especies incluidas
en el Catalogo Esparfiol de Especies Exéticas Invasoras. En este sentido se recomienda la
inclusion de especies vegetales autdctonas en el estrato herbaceo, arbustivo y arboéreo de
dichas zonas”.

Respecto a la posible erosion del suelo, se contemplan las Medidas Correctoras del
Informe Sectorial emitido por la Delegacion de Cadiz de la Consejeria de Agricultura,
Pesca y Desarrollo Sostenible de la Junta de Andalucia, donde se indica que “la pendiente
del terreno, las caracteristicas del suelo y su exposicion, hacen que se deban tener en
consideracion una serie de medidas correctoras que eviten la perdida de suelo. Dichas
medidas de correccion hidrolégica incluiran revegetaciones de zonas desnudas, terrazas,
bancales, recogida de pluviales, cunetas y pasos de aguas. Todo ello para evitar que la
transformacion del terreno provoque o incremente la erosién o perdida de suelo en las
zonas forestales aledafias”

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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3.7 Medidas Generales

Las edificaciones que se desarrollen deberan tener en consideracion lo establecido en el
Plan Andaluz de Accion por el Clima. En este sentido, el disefio de las mismas se
realizara, en la medida de lo posible, segun los principios de la arquitectura bioclimatica y
la utilizacion de energias renovables que permitan el aprovechamiento 6ptimo de las
condiciones climaticas andaluzas.

Deben establecerse medidas tendentes a la minimizacion de la contaminacion luminica.
En este sentido y en orden a proteger la oscuridad natural del cielo, el Proyecto de
Urbanizacion debe analizar y contemplar la utilizaciéon de las minimas intensidades y la
direccién y rangos espectrales mas adecuados para conseguir la maxima proteccion
contra la contaminacion luminica.

En cualquier caso, deberd tenerse en cuenta lo establecido en el art. 66 de la Ley
7/2007, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia.

Todas las medidas correctoras y protectoras propuestas deben incorporarse con el
suficiente grado de detalle que garantice su efectividad. Aquellas medidas que sean
presupuestadas deberan incluirse como una unidad de obra, con su correspondiente
partida presupuestaria en el Proyecto, o bien en un nuevo Proyecto de mejoras. Las
medidas que no puedan presupuestarse deberan incluirse en |os pliegos de
prescripciones técnicas particulares y en su caso, econémico administrativas, de obras y
servicios.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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111. OBJETO DEL INTRUMENTO DE PLANEAMIENTO. DESCRICION Y
JUSTIFICACION.

1. OBJETO DEL INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO.

1.1 Antecedentes

Tarifa cuenta con un Plan General de Ordenacién Urbana (en adelante PGOU), cuyo Texto
Refundido de la adaptacion y revision del mismo fue aprobado por acuerdo de la
Comisioén Provincial de Urbanismo de fecha 27.07.1990. El documento correspondiente al
Texto Refundido del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Tarifa fue aceptado por
acuerdo de la Comision Provincial de Ordenaciéon del Territorio y Urbanismo de fecha
18.10.1995. El articulado de las Normas Urbanisticas del Plan fue publicado en el BOP de
Cadiz nimero 107, de fecha 11.05.2002.

1.2 Propuesta de Modificacion

La Modificacion propone la reclasificacion como Suelo Urbanizable Ordenado de unos
terrenos situados al sureste del nulcleo urbano de Facinas, colindantes al mismo.
Actualmente los terrenos se encuentran clasificados como Suelo No Urbanizable Comun.

El sector que se propone tiene una superficie aproximada de 1,59 Has.

El uso global asignado a los terrenos que se incorporan al suelo urbanizable es el
Turistico, con la regulacion contemplada en el PGOU.

La situacion de los terrenos se grafia con detalle en la documentacion gréafica.

1.3 Fines y Objetivos

La finalidad principal de la Modificacion es la reclasificacion de una bolsa de suelo para la
creacién de un nuevo sector urbanizable ordenado con uso global turistico que potencie
el desarrollo del nucleo urbano de Facinas.

Dicho espacio turistico debera atender a las prescripciones de prevencion y calidad
ambiental minimas que establece la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental, y sus Reglamentos de desarrollo. El documento a redactar atiende las
citadas prescripciones, al objeto de generar un futuro espacio turistico con una adecuada
calidad ambiental.

Por otro lado, la ordenacion detallada también debera atender a lo dispuesto en la Ley
13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia, asi como los reglamentos que la
desarrollan.

1.4 Objetivos de la Modificacion
El nuevo suelo urbanizable ordenado de uso global turistico pretende dar soporte a los
siguientes objetivos generales:

a. Un desarrollo socioeconémico equilibrado y compatible con la proteccion y
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mejora el medio ambiente, y proporcionado a un consumo sostenible de
los recursos bésicos.

b. Una mejora de la calidad de vida de los ciudadanos, garantizando su
acceso a este tipo de equipamiento y al medio natural.

c. La conservacion y proteccion del empleo de base local.

d. La defensa de los espacios abiertos del municipio frente a cualquier
utilizacion que pudiera alterar sus valores ecoldgicos y paisajisticos.

e. La mejora de la calidad ambiental de los espacios urbanos.

Para conseguir lo anterior, se definen los siguientes objetivos parciales:

e La preservacion y continuidad de los sistemas naturales y rurales que potencien la
redefinicion del ndcleo urbano de Facinas.

e Una propuesta espacial del borde urbano que lo equilibre, mediante la mejora de
su red de comunicaciones y de los nuevos equipamientos que aln sean
necesarios, que garanticen una relacion mas fluida y homogénea entre las
diversas zonas rurales.

e El cuidado del paisaje, tanto urbano como rural.

e Una definicion del sur del ndcleo de Facinas que, en base a sus valores
ambientales agricolas, ecoldgicos, paisajisticos, histdricos y de otro tipo, deban
ser objeto de proteccion ante cualquier tipo de actividad que los pudiera
deteriorar, estableciendo las medidas oportunas para la preservacion de los
recursos rurales y naturales.

e La concepcion de una malla de contacto entre lo urbano y lo rural de interés
ambiental y paisajistica que mejore los itinerarios municipales, poniendo en valor,
de forma compatible con su preservacion, el valioso patrimonio natural y cultural
del interior tarifefio, como atractivo complementario de las actividades de ocio
tradicionales y mas intensas ubicadas en el litoral.

e Una racional utilizacion de los recursos (agua, energia, residuos, etc.),
fomentando el ahorro y, en su caso, el reciclaje.

e El potenciamiento de los equipamientos de naturaleza frente a otro tipo de
alojamientos (apartamentos y viviendas) aun turisticos, si los mismos pudieran
competir con aquellos.

e Posibilitar la instalacion de usos complementarios de la oferta turistica que

[}
J Ogg favorezcan el mantenimiento de ésta y la des-estacionalizacion de la demanda.
©
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Z285 e Una gestién responsable de los recursos naturales y la protecciéon del medio
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g< So ambiente, abogando por una utilizacién racional del territorio y los usos que
<89 soporta.
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B3z 1.5 Conveniencia y Oportunidad
N La actuacion supone mejoras para el desarrollo de la poblacion, ya que plantea un uso
& turistico que atraera la implantacion de actividades econdmicas, maxime cuando dicho
o ’ . z . - .z -
g uso turistico esta previsto en el Avance. Ademas, al plantear una actuacion de baja
-

densidad, colindante con el borde urbano, la repercusidon de las posibles molestias se
minimiza.

Por otro lado, la actuacion va a satisfacer una demanda existente en la zona, que es la
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del turismo rural, para lo cual Facinas se considera situada en un lugar estratégico ya
que estd muy cercana al Parque Natural de los Alcornocales.

Tampoco podemos olvidar los criterios de sostenibilidad que presiden la actuaciéon, asi
como los elevados estandares dotacionales resultantes en cuanto a espacios libres se
refiere por tratarse del uso turistico.

1.6 Desarrollo previsible de la Modificacion.

La innovacion propuesta, de Uso Global Turistico prevemos que generara una tendencia
positiva para cada uno de los elementos y rasgos que forman el tejido ambiental,
socioeconémico y cultural, tanto del nudcleo en el nucleo urbano de Facinas, como del
municipio de Tarifa en su conjunto.

Por ello, con el objeto de aportar concrecién al desarrollo de la modificacion, es necesario
establecer el desarrollo previsible de la actuaciéon desarrollada en apartados posteriores.

2. DESCRIPCION DEL INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO.

2.1  Ordenacion Estructural Propuesta

2.1.1 Clases y Categorias de Suelo

Segun se ha indicado, la presente Modificacion del planeamiento general vigente en
Facinas pretende la clasificacion como suelo urbanizable ordenado de 1,59 Has.,
actualmente clasificadas como suelo no urbanizable comun por el instrumento de la
ordenacion urbanistica municipal.

2.1.2 Sectorizacion
Para el suelo urbanizable ordenado propuesto la Modificacién delimita un solo sector.

La delimitacion se lleva a cabo de modo que los terrenos incluidos dentro del sector
tengan caracteristicas homogéneas y su perimetro responda basicamente a situaciones
urbanisticas existentes, como es el limite del suelo urbano o el camino de las
Caballerizas, o elementos naturales, como la topografia mas abrupta del borde oriental.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

Asimismo, el sector redne las dimensiones necesarias para permitir la reserva de las
dotaciones.

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

2.1.3 Aprovechamiento Urbanistico
El aprovechamiento urbanistico es un concepto integrado por tres elementos: uso,
tipologia edificatoria e intensidad de uso o edificabilidad. Dentro de la ordenacion
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estructural la Modificacion establece las siguientes determinaciones para dichos

elementos:

CONCEPTO DETERMINACION

Superficie del Sector 15.967,03 m2

Sistema de Actuaciéon Compensaciéon

Uso Global Turistico > 50% Edificabilidad del Sector
Uso Exclusivo por|Unidad de Explotacion por

Caracteristica Uso Turistico Parcela Parcela

Uso Incompatible Actividades Industriales | Grandes Superficies Minoristas

Numero Méx. de Ud. de

Alojamiento 111 ud.

Nivel Dotacional > 30% Superficie del Sector

Parques y Jardines > 20% Superficie del Sector

Plazas de Aparcamiento Publico | > 72 Plazas

2.1.4 Area de Reparto. Aprovechamiento Medio
Para la totalidad del suelo urbanizable, dentro de la ordenaciébn estructural, la
Modificacion delimita un area de reparto, comprensiva de un sector completo.

Segun indica el articulo 61 de la LOUA se deben fijan los coeficientes contemplados en la
Adaptacion Parcial.

Al no contemplarse estos, “se utilizaran los valores relativos de repercusion de los
terrenos para lograr la finalidad equidistributiva que la fijacion de coeficientes debe
perseguir, de acuerdo a los criterios fijados por la normativa técnica de valoracion
catastral.

Al tratarse de un sector pequefio y tener un solo Uso Global Turistico, y ser los usos
residenciales residuales (respetar las dos viviendas existentes dentro del ambito)
entendemos que es adecuado establecer un coeficiente de uso o de ponderacion de valor
1,00, tanto para el uso hotelero, como para el residencial.

Siguiendo el articulo 60 de la LOUA, el aprovechamiento medio del area de reparto se
o obtiene en el suelo urbanizable que nos ocupa dividiendo el aprovechamiento lucrativo
ﬁogg total -expresado en metros cuadrados construibles del uso caracteristico- entre la
E8TS superficie total de la misma.
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2.2 Ordenaciéon Pormenorizada

2.2.1 Criterios y directrices

En el suelo urbanizable ordenado, la ordenacién detallada del sector correspondiente
tiene en cuenta los siguientes criterios y directrices, ademas de respetar las afecciones
de la legislacion sectorial.

e Situa el sistema de Espacios Libres del sector teniendo en cuenta las directrices del
Avance, de manera que haya una continuidad entre éste y el Parque Mirador previsto
en el borde oriental del ndcleo urbano.

e La ordenacién detallada del sector respeta, en la medida de lo posible, la topografia
del terreno, minimizando los movimientos de tierras que la alteren significativamente,
previéndose que los escarpes topogréaficos se destinaran a espacios libres. También
se prevé, tanto la integracién de las zonas forestales, como la creacién de nuevas
zonas.

e La Edificabilidad de los Usos turisticos es superior al 50% y por parcela sera
preceptivo el Uso Exclusivo y la Unidad de Explotacion.

e Solo se contempla la edificabilidad residencial, para respetar las dos viviendas
existentes dentro del ambito, por tanto, sera igual o inferior al 35% de la
edificabilidad lucrativa total del sector. Se limita el nUmero maximo de viviendas a las
dos existentes (resituando una de ellas a fin de tener una ordenacién adecuada).

e No estan permitidos los Usos Industriales ni las grandes superficies minoristas y en
cualquier caso se cumplirdan las determinaciones del informe de la Consejeria de
Turismo, Comercio y Deportes, en virtud de la Ley 3/2009 por la que se modifica la
Ley de Comercio Interior.

e Respecto a los equipamientos, se prevén los niveles mas altos de dotaciones locales
que se resume en que los equipamientos (parques y jardines y equipamiento) seran
iguales o superiores al 30% de la superficie del sector., siendo los parques y jardines
iguales o superiores al 20%. Respecto a las plazas de aparcamiento publico, seran
superiores 1,5 plazas de aparcamiento publico por cada 100 m?, de techo edificable,

lo que en nuestro caso nos obliga a 72 plazas.

(3]
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LSO 2.3 Previsiones de Programacion y Gestion

— . e . .z . - .
G284 El proyecto de equidistribucion se tramitara en el plazo de doce meses a partir de la
gﬁ‘ Ss aprobacion definitiva de la presente Modificacion.
zIe3
<O S+ . ., L, ., .
LZES El proyecto de urbanizacidon se presentara a aprobacion durante los doce primeros meses
5%-3% de vigencia de la Modificacién Ordenada.
haca
N Para la conservacion de las obras de urbanizacion y el mantenimiento de las dotaciones y
o .. . . . M -, - , .
g servicios publicos correspondientes se constituira una Entidad Urbanistica de
g Conservacion.
-
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3. JUSTIFICACION DEL INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO.

La delimitacion del suelo urbanizable que se propone, estad integrada por los terrenos
suficientes y mas idoneos para los que la Modificacion plantea la reclasificacion con el
objeto de absorber los crecimientos previsibles sin perjuicio de futuras ampliaciones. Se
justifica a continuacién en lo que a emplazamiento y extensién se refiere, completandose
la justificacion del resto de sus determinaciones en otros apartados.

3.1 Localizacion

Los terrenos objeto de la Modificacion son propicios para el crecimiento del nudcleo
urbano, ya que son colindantes al mismo. Sin embargo, debido a su topografia, con
pendientes bastante acentuadas, no parece el emplazamiento adecuado para un uso
residencial con una densidad elevada. Por esta razén se puede entender que es el lugar
adecuado para una actuacion turistica de baja densidad que aproveche las condiciones
paisajisticas que la parcela ofrece.

Si tenemos en cuenta la distribucién que de los usos hace el Avance en el ndcleo de
Facinas, también podemos entender que este es el mejor emplazamiento posible, ya que
se aleja lo maximo posible de la localizacion del uso Industrial previsto en el mismo.

Por otro lado, el emplazamiento propuesto tiene buena accesibilidad tanto a nivel
provincial, a través de la carretera N-340, como a nivel urbano, a través del viario
perimetral contemplado en el Avance.

Por dltimo, lado su cercania con el Parque Natural de Los Alcornocales favorece la
implantacion de usos turisticos de caracter rural.

3.2 Dimensionamiento
La actuacion propuesta tiene una extension superficial acorde con el nucleo de poblacion
en el que se asienta.

Sin embargo, a pesar de su reducida superficie (1,59 Has), se pueden materializar las
reservas y cesiones previstas en el art. 17 LOUA, asi como el 10% de aprovechamiento
municipal, aunque este esta previsto monetarizarlo.

Por otro lado, su &mbito reducido también facilita la gestion.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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1v. ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

En el presente apartado se llevara a cabo un estudio de las alternativas
propuestas, asi como los criterios de seleccion y las propuestas generales de la
ordenacion elegida. Se han considerado una serie de alternativas, con relacion al
desarrollo urbanistico del suelo.

La principal dificultad a la hora de enfrentarse al andlisis de alternativas se ha
encontrado en el amplio abanico de posibilidades existentes para la definicion de
opciones. Se ha considerado, no obstante, que esta amplia variedad de
posibilidades podria limitar la utilidad del analisis y demorar en exceso la
comparativa necesaria para llevar a cabo una seleccion final, por lo que se ha
optado por cefiirse a un nimero limitado de alternativas que permite un mejor
analisis.

De esta forma, se ha optado por una alternativa adicional a la planteada hasta el
momento y una alternativa 0O, consistente en no desarrollar el Plan de
Sectorizacion propuesto.

Por lo tanto, las alternativas a partir de las cuédles se justificara la seleccién final
de la elecciéon de la ordenacion y localizacidon propuesta seran las siguientes:

Alternativa 0:
No actuacion.

Alternativa 1:
Propuesta de situacion del sector en otra zona del ndcleo de Facinas,
concretamente en la zona baja préximo al acceso del municipio.

Alternativa 2:
Propuesta situada en la zona superior del nucleo de Facinas, concretamente en parte o el
total de las siguientes parcelas catastrales y una pequefa porcion del viario existente:

Firmaldel

REFERENCIAS CATASTRALES Y SUPERFICIES
REFERENCIA SUPERFICIE SEGUN SUPERFICIE DENTRO
[}
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1. ALTERNATIVA O.
Consistiria en la No actuacién sobre los terrenos y la No implantacion de nuevos usos
turisticos sobre la localidad de Facinas.

ot 5
2
Ventajas
e Al no producirse actuaciones no produce ningun tipo de impacto sobre el sector, ni

sobre el municipio.
¢ No se maodifica la ordenacién vigente.

Inconvenientes
¢ No se desarrolla ninguna actuacion turistica de entidad sobre el nucleo de Facinas,
manteniéndose el marco socioeconémico actual.
e No se crea un polo de atraccion, que favorece la dinamizaciéon econdémica de la
zona.
¢ No se fomentan las potencialidades que presenta un nucleo al borde de un Parque
Natural y muy cercano a distintas playas.

Conclusion
La Alternativa O no responde a las necesidades socioeconémicas de la zona y no fomenta
las potencialidades naturales que presenta el territorio.

2. ALTERNATIVA 1.

Consistiria en situar la actuacion turistica propuesta en otra zona del ndcleo de Facinas,
concretamente en la zona baja del municipio, en las inmediaciones del acceso desde la N
340y la CA 221.
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Ventajas
e El acceso a la zona es més sencillo.
e El uso turistico genera un polo de atraccién, que favorece la dinamizacion
econdmica de la zona.
¢ Se fomentan las potencialidades que presenta Facinas, como nucleo al borde del
Parque Natural de los Alcornocales y muy cercano a distintas playas.

Inconvenientes

e La zona no tiene las mismas potencialidades turisticas que la zona superior del
municipio.

e En la zona se desarrollan las actividades semi- industriales, estando previsto la
futura localizacion de usos industriales.

e Carece de las vistas paisajisticas de la zona propuesta y estd mas alejado del
ndcleo original de Facinas y del acceso a senderos del Parque Natural de los
Alcornocales.

Conclusion
La Alternativa 1 favoreceria la potencialidad turistica de Facinas pero no parece esta zona
el lugar mas adecuado para implantar usos turisticos.

3. ALTERNATIVA 2.
Consistiria en situar la actuacion turistica propuesta en la zona alta del municipio,
concretamente en las parcelas contempladas.

Ventajas
e El uso turistico genera un polo de atraccién, que favorece la dinamizacion
econdmica de la zona.
e Se fomentan las potencialidades que presenta Facinas, como nucleo al borde del
Parque Natural de los Alcornocales y muy cercano a distintas playas.
e El sector tiene grandes potencialidades turisticas, posee grandes vistas
paisajisticas.
e Al tener una gran pendiente no es adecuada para usos residenciales.
e Es muy cercano al nucleo original de Facinas y al acceso a senderos del Parque
Natural de los Alcornocales.
Inconvenientes
e El acceso a la zona es algo mas complejo que a la zona baja del municipio.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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Conclusién
La Alternativa 2 favoreceria la potencialidad turistica de Facinas y esta zona parece el
lugar mas adecuado para implantar usos turisticos.

Criterios de Seleccion
Se consideran criterios de seleccién los a continuacién expuestos

Firmaldel

DILIGENCIA.- Aprobado

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL .-

Antonio Aragébn Roman

Favorecer la potencialidad turistica que posee el nudcleo de Facinas, que, aun
siendo interior, se encuentra adyacente al Parque Natural de los Alcornocales y
esta muy proximo a varias playas.

Fomentar la dinamizacidon econémica de la zona.

Generar Usos Turisticos en el interior, manteniendo el caracter de la zona.

Sevilla, Septiembre de 2.022

El Arquitecto
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B. MEMORIA DE INFORMACION

I.- SITUACION, LOCALIZACION, AMBITO Y CARACTERISTICAS DE LOS
TERRENOS Y SU ENTORNO.

1. Situacion
Los terrenos objeto del presente documento se sitluan al sureste del ndcleo urbano de
Facinas, colindantes al mismo.

El sector que se propone tiene una superficie de 1,59 Has. En concreto, como se detalla
en la documentacion grafica, los terrenos que se proponen son parte o el total de las
siguientes parcelas catastrales y una pequefia porcion del viario existente:

REFERENCIAS CATASTRALES Y SUPERFICIES
TR | Tt | cwenricens | “peoeer
PARCELA 1 11035A02700070 102.957,00 102.294,05 10.192,80
PARCELA 2 7533705TF5073S 4.147,00 4.146,50 3.712,60
PARCELA 3 7533710TF5073S 1.091,00 1.090,60 1.090,60
PARCELA 4 7533708TF5073S 459,00 458,70 458,70
PARCELA 5 7533706 TF5073S 165,00 165,00 165,00
PARCELA 6 7433704TF5073S 153,20 153,20 55,25
VIAL 292,08 292,08
AMBITO 15.967,03

2. Superficie
La superficie incluida total de la Modificacion del P.G.O.U. es de 15.967,03 m?2.

3. Limites
Los limites del Sector quedan definidos en la documentacion grafica adjunta.

4. Topografia

Facinas tiene una altitud sobre el nivel del mar de 100 metros. Los terrenos incluidos en
el ambito descienden hacia el noroeste desde el camino de las Cabrerizas, salvando un
desnivel de 30 m. Las pendientes oscilan alrededor del 18%o, lo que favorece la actuacion
por la baja densidad y caracter aislado de la edificacion.

5. Geologia

El nacleo de Facinas (Tarifa) se encuadra en la provincia de C&diz, en el extremo
occidental de las Cordilleras Béticas, y mas concretamente dentro del contexto
estructural del Arco de Gibraltar.

Los materiales que en ella afloran han sido considerados como pertenecientes a las

unidades al6ctonas flyschoides de Campo de Gibraltar.

6. Geotecnia
Segun el mapa geotécnico de Esparfia a escala 1:200.000 de Algeciras, la zona sometida
a estudio esta clasificada como de Materiales detriticos sueltos.

Esta se caracteriza por tener una capacidad portante elevada o media, con asientos
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medios de una manera rapida. La estabilidad, en general, es mala, con deslizamientos de
laderas bastante frecuentes a favor de la estratificacién y en presencia de agua.

7. Hidrologia
El ndcleo de Facinas se encuadra en la cuenca hidrografica del Rio Guadalquivir y tiene el
arroyo de Vico como superficie de agua mas cercana.

Respecto a las Condiciones de Inundabilidad de los terrenos, de acuerdo en lo
contemplado en el Estudio Hidréulico para la Prevencién de Inundaciones y la Ordenacion
de la Janda (Cadiz) los terrenos objeto del presente documento no tienen riesgos de
inundabilidad.

8. Hidrogeologia. Acuiferos

Los terrenos se encuentran sobre areniscas del Aljibe. Las “areniscas del Algibe” pueden
considerarse materiales semipermeables, y son las que a continuacién se desarrollara
debido a que es el tipo de material que aparece en el area de estudio.

Constituyen acuiferos de baja permeabilidad muy compartimentados. Su sustrato y
limites impermeables los constituyen la propia serie de base de la Unidad de Algibe o
materiales de las restantes unidades del Campo de Gibraltar. No se puede hablar de una
Unica superficie piezométrica sino de distintos niveles acuiferos superpuestos que dan
lugar a numerosos puntos de surgencia a distintas cotas y con pequefios caudales. La
unidn natural de éstos da lugar a las conocidas “gargantas de verano”, por las que llegan
a circular en estiaje caudales de hasta 40-50 I/s.

Las descargas del acuifero se producen a través de manantiales. La calidad de las aguas
es de facies cloruradas célcicas, bicarbonatadas célcicas y cloruradas sédicas. Son aguas
poco mineralizadas con contenidos en materiales disueltos inferiores incluso a los 170
mg/l. Las aguas son pues de excelente calidad.

En concreto, bajo la parcela no se halla masa acuifera alguna, no obstante, siguiendo los
materiales detriticos de los arroyos Almodévar, Toriles y sus principales afluentes, se
encuentra el sistema Acuifero Aluvial del Barbate perteneciente a la UH-562.

La Unidad estd constituida por materiales aluviales cuaternarios del rio Barbate y sus
afluentes. Se trata de limos arenosos y arcillas, principalmente, con un comportamiento
hidrogeoldgico de acuitardo. También hay presentes arenas, materia organica asociada a

ambiente lagunar y cantos.

Dentro de la poligonal afloran también materiales mio-pliocenos, asociados a los
materiales acuiferos de la Unidad 05.61 Vejer-Barbate, y en el cerro del Mirador (La
Mediana).

En definitiva, la Unidad engloba un acuifero detritico permeable por porosidad
intergranular, asociado principalmente a los depoésitos aluviales del rio Barbate y
afluentes. Tales depdsitos, de naturaleza arcillosa principalmente, tienen poca entidad
hidrogeolégica (comportamiento hidrogeolégico como semipermeable). Son los
afloramientos mio-pliocenos, prolongacién de la Unidad 05.61, y de La Mediana, los que
presentan unos mayores potenciales de almacenamiento y explotacion de agua
subterranea. Es por ello que, se propone en el Plan no considerarla con entidad propia e
incorporar a la Unidad 05.61, Vejer-Barbate, a efectos de explotacion, el area englobada
en la poligonal de vértices que se define a continuacion. En esta poligonal quedan
incluidos los afloramientos mio-pliocenos con mayor potencialidad acuifera.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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SECTOR URBANIZABLE ORDENADO CON USO GLOBAL TURISTICO

La explotacién de aguas subterraneas en la Unidad esta cifrada en 1,76 hm3/afo y el uso
kticon destino abastecimiento en 0,37 hm3 , correspondiendo los 1,39 hm3 restantes a
riegos, lo que , respecto a una recarga estimada de 20 hm3 , arroja un superavit global.
Sin embargo, el sector del Cerro de la Mediana, se encuentra en una situacién de
practico equilibrio entre entradas y salidas.

En cuanto a la calidad, se trata de aguas potables para abastecimiento y aptas para
riego. Las aguas asociadas a los materiales mio-pliocenos presentan aguas de facies
predominantemente bicarbonatada calcica.

9. Accesibilidad

Facinas esta situada entre dos importantes vias de comunicacién como son la N-340
Cédiz-Algeciras y la A-381 Jerez-Los Barrios. Desde estas dos vias se puede llegar a
través de carreteras como la CA-2211 o la CA-221.

Por otra parte, no debemos olvidar los accesos a nivel internacional que son los puertos
Céadiz, Algeciras y Gibraltar y aeropuertos de Jerez y Gibraltar.

Respecto de la accesibilidad, una vez en el interior de Nucleo de Facinas, se produce a
través de las distintas calles de éste. En concreto las calles Bonanza y la Rosa, que a
través de la calle Doctor Fleming conecta con la via principal, calle Divina Pastora
(antigua carretera).

Indicar que el Documento de Avance se prevé un viario perimetral que lo conectaria
directamente con el acceso de municipio.

10.Vegetacion existente

La parcela de terreno del pueblo de Facinas, es en la actualidad un pastizal de gramineas
destinada al ganado vacuno. Es por ello que no existe dentro de ésta formaciones
vegetales importantes, sino individuos aislados de diversas especies. Asi, podemos
encontrar Erodium ssp, cebolla albarrana (Urginea maritima), Calicotome villosa, y pies
aislados de acebuche (Olea europaea).

En la zona oeste, y colindante con la zona de estudio, nos encontramos con la parcela de
una vivienda, en cuyo limite se encuentra un seto muy bien desarrollado con gran
diversidad de especies. Podemos encontrar: zarzamoras (Rubus ulmifolius), chumberas
(Opuntia ficus-indica), tuyas (thuya occidentalis), siempreverde (Myoporum laetum) e

incluso un olivo (Olea europaea).

Por la zona este y noroeste de la parcela puede apreciarse un pequefio bosquete formado
Unicamente por eucaliptos (Eucalyptus camaldulensis) el cual llega hasta nuestro borde
oriental ya que se han observado pies cortados al limite de la parcela.

11. Paisaje

Desde el camino que bordea el sur del pueblo se llega al mirador de Cabrerizas. Este esta
orientado hacia el norte desde donde hay una gran perspectiva del paisaje, al estar en
pendiente. Los terrenos objeto de la Modificaciéon se sitdan justo debajo de este mirador.
Al este, se ubica un pequefio bosque de eucalipto salpicado con algunas coniferas.

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

DILIGENCIA.- Aprobado

Hacia el norte, y visible desde el mirador de las Cabrerizas, se divisa una extensa llanura
de terreno verde formado por los pastizales. En la zona noroeste se encuentran
instalados varios parques eolicos que empobrecen mucho el paisaje del mirador. Detras
de los pastizales, mas al norte, sobresale la Sierra Subbética y Penibética que ofrece
unas caracteristicas al paisaje muy atractiva para el observador.
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MODIFICACION PARCIAL DEL PGOU DE TARIFA PARA LA CREACION DE UN
SECTOR URBANIZABLE ORDENADO CON USO GLOBAL TURISTICO
MEMORIA DE INFORMACION

I1.- ESTRUCTURA PARCELARIA DE LOS TERRENOS, USOS Y EDIFICACIONES
EXISTENTES.

1. Estructura Parcelaria

La estructura parcelaria del Ambito se conforma segln el siguiente cuadro, siendo la
entidad GOLDEN AULAGA S.L., promotora del presente encargo, propietaria de la parcela

2:
REFERENCIAS CATASTRALES Y SUPERFICIES
| et | swemoemn | gemcreereo
PARCELA 1 11035A02700070 102.957,00 102.294,05 10.192,80
PARCELA 2 7533705TF5073S 4.147,00 4.146,50 3.712,60
PARCELA 3 7533710TF5073S 1.091,00 1.090,60 1.090,60
PARCELA 4 7533708TF5073S 459,00 458,70 458,70
PARCELA 5 7533706 TF5073S 165,00 165,00 165,00
PARCELA 6 7433704TF5073S 153,20 153,20 55,25
VIAL 292,08 292,08
AMBITO 15.967,03

2. Usos, edificaciones, obras, infraestructuras e instalaciones existentes

Dentro de los terrenos objeto de la Modificacién actualmente existen dos edificaciones
destinadas a vivienda correspondiente a las referencias catastrales 7533708TF5073S
(parcela 4) y 7533706TF5073S (parcela 5).

También existe una parcela sin edificar, en parte dentro del ambito y que ademas le
afectaria el vial de acceso al sector 7433704TF5073S (parcela 6).

Se contempla el mantenimiento de la vivienda existente sobre Ila parcela
7533708TF5073S y el desplazamiento cercano de la vivienda existente sobre la parcela
7533706TF5073S, situandola en el lugar previsto en la ordenacion del sector.

El resto del sector esta ocupados por un pastizal destinado al ganado vacuno con
especies arbustivas aisladas y con elevada pedregosidad.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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SECTOR URBANIZABLE ORDENADO CON USO GLOBAL TURISTICO
MEMORIA DE INFORMACION

3. Infraestructuras y Servicios Existentes.

3.1. Red Viaria

La red viaria existente es de reducidas dimensiones. El enlace es mediante la
prolongacién de la calle Bonanza que enlaza con la calle La Rosa desde la cual se accede
al resto del municipio.

El borde sur del sector se corresponde con la prolongacion de la calle Algeciras que da
acceso al mirador de Las Caballerizas.

La conexion con el resto del municipio se realiza mediante la red viaria existente se
corresponde calles del municipio.

El ambito no es atravesado por ninguna carretera.

3.2. Red de Telecomunicaciones

La zona objeto del documento, limita al Oeste con el resto del municipio, entendemos
que cuenta con canalizaciones suficientes para su ampliacién y dar abastecimiento a este
nuevo Sector, debido a su escasa dimensioén.

3.3. Red de Saneamiento

En la esquina de la calle Bonanza con la calle La Rosa, punto de acceso del ambito con el
resto del municipio, existe colector de saneamiento conectado a la Red General. Coincide
que dicho punto es el punto mas bajo de la red viaria.

3.4. Red de Abastecimiento

Se ha solicitado informe a la empresa de abastecimiento de agua, FCC Acualia a efectos
de garantizar el suministro y de ver el punto de conexién (se aporta dicho informe).
Dicho suministro se garantiza con las obras ya proyectadas (no indicandose
especificamente el punto de conexién). Entendemos que este se produce en las
inmediaciones del Depdésito que suministra a la localidad situado en las inmediaciones de
la actuacion. Se contempla en la documentacién gréfica.

3.5. Red Eléctrica
Se ha solicitado informe a Endesa a efectos de ver el punto de conexidon (se aporta dicho

informe). Se prevé punto de conexion en el punto UTM 30, 257045.0 4003120.99. En
principio se contempla red subterranea en media tension hasta Centro de Transformacion
situado en la zona verde, en las inmediaciones de la zona hotelera. Se contempla en la
documentacion grafica.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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SECTOR URBANIZABLE ORDENADO CON USO GLOBAL TURISTICO
MEMORIA INFORMATIVA

I11.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE.

Actualmente el Planeamiento vigente es el Plan General de Ordenacion Urbana (en
adelante PGOU), cuyo Texto Refundido de la adaptacién y revision del mismo fue
aprobado por acuerdo de la Comision Provincial de Urbanismo de fecha 27.07.1990. El
documento correspondiente al Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana
de Tarifa fue aceptado por acuerdo de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de fecha 18.10.1995. El articulado de las Normas Urbanisticas del Plan fue
publicado en el BOP de Cadiz numero 107, de fecha 11.05.2002.

En dichos documentos los terrenos pertenecientes al ambito de nuestro objeto se
encuentran clasificados como suelo no urbanizable comun.

IV.- AFECCIONES POR NORMATIVAS SECTORIALES.

1. Derivadas de la legislaciéon de Carreteras.
No atraviesa ninguna carretera cerca de los terrenos objeto de modificacion. En todo
caso se estara a lo dispuesto por la normativa sectorial correspondiente.

2. Derivadas de la legislacion de Vias Pecuarias.
No atraviesa ninguna via pecuaria la zona objeto de modificacién. En todo caso se estara
a lo dispuesto por la normativa sectorial correspondiente.

3. Derivadas de la legislacion del Sector Eléctrico.

Los terrenos objeto de modificacion no son atravesados por ninguna linea aérea de media
o0 alta tension. En todo caso se estard a lo dispuesto por la normativa sectorial
correspondiente.

Para la conexion de las infraestructuras con la Red General se estara en lo dispuesto en
la Ley 54/1997, el Real Decreto 1995/2000 por el que se regulan las actividades de
transporte, distribucion y comercializacion y procedimientos de autorizacion de
instalaciones de energia eléctrica y la Circular E-1/2002 de la Direccién General de
Industria, Energia y Minas.

4. Derivadas de la legislacion de la Legislacion de Aguas.

No existen corrientes o acequias de agua en la zona. No obstante, se tendra en cuenta
las consideraciones puestas de manifiesto en el informe del Servicio de Dominio Publico
Hidraulico de la Delegacion Territorial de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y

Desarrollo Sostenible en Cadiz, de fecha 30 de marzo de 2020.

Sevilla, Septiembre de 2:022

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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MODIFICACION PARCIAL DEL PGOU DE TARIFA PARA LA CREACION DE UN
SECTOR URBANIZABLE ORDENADO CON USO GLOBAL TURISTICO
MEMORIA DE ORDENACION

C. MEMORIA DE ORDENACION

l. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

1. OBJETIVOS Y CRITERIOS

Ademas de los objetivos amparados en el marco legal y determinados en el punto 3 de la
Memoria Justificativa para lograr la transformacién a Suelo Urbanizable Ordenado de Uso
Global Turistico, se busca posibilitar el orden y desarrollo de las iniciativas conducentes a
la consolidacion de los distintos espacios conforme a los siguientes criterios:

a. Desarrollo del término municipal de Tarifa, y en concreto el Nucleo de Facinas,
posibilitando un limitado crecimiento en direccidon Sur-Este (zona de mayor altitud
de la poblacion), estableciendo, en la medida de lo posible una continuidad de
infraestructura general y de tipologias de las zonas colindantes, creando una
instalacion hotelera inexistente en este ndcleo del municipio.

b. Poner en el mercado un limitado, Suelo, fisica y juridicamente apto para la
construccion de un Uso hotelero, con grandes beneficios para la zona y que de
otro modo seria de dificil implantacién. Salvaguardar las viviendas existentes,
relocalizando las no es posible mantener para garantizar los viarios.

I1.- ORDENACION ESTRUCTURAL PROPUESTA

1. Ordenacion Estructural Propuesta

1.1 Clases y Categorias de Suelo

Segun se ha indicado, la presente Modificacion del planeamiento general vigente en
Facinas pretende la clasificacibn como suelo urbanizable ordenado de 1,59 Has.,
actualmente clasificadas como suelo no urbanizable comun por el instrumento de la
ordenacion urbanistica municipal.

1.2  Sectorizacion
Para el suelo urbanizable ordenado propuesto la Modificacion delimita un solo sector.

La delimitacion se lleva a cabo de modo que los terrenos incluidos dentro del sector
tengan caracteristicas homogéneas y su perimetro responda basicamente a situaciones
urbanisticas existentes, como es el limite del suelo urbano o el camino de las
Caballerizas, o elementos naturales, como la topografia mas abrupta del borde oriental.

Asimismo, el sector reune las dimensiones necesarias para permitir la reserva de las
dotaciones.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

1.3 Aprovechamiento Urbanistico

El aprovechamiento urbanistico es un concepto integrado por tres elementos: uso,
tipologia edificatoria e intensidad de uso o edificabilidad. Dentro de la ordenacién
estructural la Modificacion establece las siguientes determinaciones para dichos
elementos:
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CONCEPTO DETERMINACION

Superficie del Sector 15.967,03 m?

Sistema de Actuacion Compensacion

Uso Global Turistico > 50% Edificabilidad del Sector
Uso Exclusivo por|Unidad de Explotacion por

Caracteristica Uso Turistico Parcela Parcela

Uso Incompatible Actividades Industriales | Grandes Superficies Minoristas

Numero Max. de Ud. de

Alojamiento 111 Ud.

Nivel Dotacional > 30% Superficie del Sector

Parques y Jardines > 20% Superficie del Sector

Plazas de Aparcamiento Publico > 72 Plazas

1.4 Area de Reparto. Aprovechamiento Medio
Para la totalidad del suelo urbanizable, dentro de la ordenaciébn estructural, la
Modificacion delimita un area de reparto, comprensiva de un sector completo.

En aplicacion de lo exigido en el articulo 61 de la LOUA se deben fijan los coeficientes
contemplados en la Adaptacién Parcial.

Al no contemplarse estos, se utilizardan los valores relativos de repercusion de los
terrenos para lograr la finalidad equidistributiva que la fijacion de coeficientes debe
perseguir, de acuerdo a los criterios fijados por la normativa técnica de valoraciéon
catastral.

El instrumento de planeamiento que establezca la ordenacién detallada precisa para la
ejecucion en el sector correspondiente podra concretar y, en su caso, fijar, respetando
los criterios del Plan General de Ordenacién Urbanistica la ponderaciéon relativa de los
usos pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la ordenacién que
establezca, asi como las que reflejen las diferencias de situacion y caracteristicas
urbanisticas dentro del espacio ordenado.

No podra en ningun caso disminuir el aprovechamiento objetivo otorgado por el
planeamiento general.

El establecimiento de los coeficientes a que se refieren los apartados anteriores debera
motivarse en su procedencia y proporcionalidad.

En nuestro caso, al tratarse de un sector pequefio y tener un solo Uso Global Turistico, y
ser los usos residenciales residuales (respetar las dos viviendas existentes dentro del
ambito) entendemos que es adecuado establecer un coeficiente de uso o de ponderacion
de valor 1,00, tanto para el uso hotelero, como para el residencial.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

Siguiendo el articulo 60 de la LOUA, el aprovechamiento medio del area de reparto se
obtiene en el suelo urbanizable que nos ocupa dividiendo el aprovechamiento lucrativo
total (expresado en metros cuadrados construibles del uso caracteristico) entre la
superficie total de la misma.
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A.Medio =

A.Medio =

_ Edif Hotelera x Coef Uso + Edif Residencial x Coef de Uso
15.967,03m’

4552,21m* x 1+ 366,00 m* x 1
15.967,03m’

=0,30m?/m?%

2. ORDENACION PORMENORIZADA

2.1

Criterios y Directrices

En el suelo urbanizable ordenado, la ordenacion detallada del sector correspondiente
tiene en cuenta los siguientes criterios y directrices, ademas de respetar las afecciones
de la legislacion sectorial.

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

DILIGENCIA.- Aprobado
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Se situa el sistema de Espacios Libres del sector teniendo en cuenta las
directrices del Avance, de manera que haya una continuidad entre éste y el
Parque Mirador previsto en el borde sur del nucleo urbano. Esta continuidad se
produce a través el camino de las Caballerizas ya que, aunque el Parque
Mirador es adyacente al sector, no es adecuado situar las piezas en el limite
oeste ya que generaria un borde indefinido y una implantacién confusa.

La ordenacion detallada del sector respeta, en la medida de lo posible, la
topografia del terreno, minimizando los movimientos de tierras que la alteren
significativamente, previéndose que los escarpes topograficos se destinaran a
espacios libres. También se prevé, tanto la integracion de las zonas forestales,
como la creacion de nuevas zonas.

La Edificabilidad de los Usos turisticos es superior al 50% y por parcela sera
preceptivo el Uso Exclusivo y la Unidad de Explotacion. De hecho,
practicamente es el 100%, siendo la edificabilidad residencial puramente
residual, solo para mantener las edificabilidades existentes dentro del &mbito.

Solo se contempla la edificabilidad residencial, para respetar las dos viviendas
existentes dentro del ambito, por tanto, sera igual o inferior al 35% de la
edificabilidad lucrativa total del sector. Se limita el nimero maximo de
viviendas a las dos existentes (resituando una de ellas a fin de tener una
ordenacion adecuada).

No estan permitidos los Usos Industriales ni las grandes superficies minoristas
y en cualquier caso se cumplirdn las determinaciones del informe de la
Consejeria de Turismo, Comercio y Deportes, en virtud de la Ley 3/2009 por la
que se modifica la Ley de Comercio Interior.

Respecto a los equipamientos, se prevén los niveles mas altos de dotaciones
locales que se resume en que los equipamientos (parques y jardines y
equipamiento) seran iguales o superiores al 30% de la superficie del sector.,
siendo los parques y jardines iguales o superiores al 20%. Respecto a las
plazas de aparcamiento publico, seran superiores 1,5 plazas de aparcamiento
publico por cada 100 m?, de techo edificable, lo que en nuestro caso nos obliga
a 72 plazas.
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2.2 Descripcion de la Ordenacion

La ordenaciéon propuesta se deduce del examen de la documentacion grafica, en los
planos de clasificacion, ordenaciéon pormenorizada, estructura viaria e infraestructura de
servicios. Se resume en los siguientes parametros:

Superficie del Sector: 15.967,03 m?

Situacion: Suroeste del Municipio
Clasificacion: Suelo Urbanizable Ordenado
Uso Global: Turistico

Figuras de Planeamiento Contempladas: Estudio de Detalles

Edificabilidad maxima: 15.967,03 m?2 x 0,30 = 4.790,11 m?2
Edificabilidad Residencial: 366,00 m?(existente)

Edificabilidad Hotelera: 4.790,11 — 366,00 = 4.424,11 m?
Unidades de Alojamiento 111 ud

La modificacion presente pretende la reclasificacibon como SUELO URBANIZABLE
ORDENADO CON USO GLOBAL HOTELERO de unos terrenos que se encuentran
clasificados como SUELO NO URBANIZABLE COMUN, para la creaciéon de un Sector
Hotelero, aprovechando la privilegiada situacion de la zona y las necesidades de impulsar
la construcciéon de Establecimiento Hotelero del que la zona carece. Todo esto impulsara
una mejora de la estructura socio econémico local.

El emplazamiento parece adecuado a los usos contemplados y marca el borde, asi como
la imagen de la zona superior del nicleo desde la nacional 340.

Los terrenos tienen una accesibilidad al suelo urbano consolidado y su situacion de borde
parece adecuada para la implantacion del Uso Hotelero.

La propuesta de ordenacion se define sencillamente mediante un viario de acceso a
través de la prolongacion de la calle Bonanza, calle que tiene vocacién de futuro limite
Este y entendemos que podria ser un nuevo acceso adecuado sector. Este viario genera
basicamente dos parcelas de grandes dimensiones una para el uso hotelero y otra como

equipamiento, quedando las viviendas en su posicibn o muy cercana a su posicion
original. Los espacios libres se situan en el borde Este, en conexion mediante el camino
de las Caballerizas (calle Algeciras) con el Parque Mirador previsto en el borde sur del
nucleo urbano, como punto de transicién con la naturaleza circundante.

En los planos de ordenacidon se establecen los distintos viarios, asi como la conexion
viaria con las infraestructuras existentes. Se contempla un viario de menor dimension al
contemplado en el borrador para contemplar una escala similar a la del resto de Nucleo.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

Respecto al uso hotelero se plantea un volumen disperso en diversas terrazas, con
predominio del espacio ajardinado, caracterizado por una muy baja edificabilidad. En el
presente documento sélo se contempla la definicion de su edificabilidad maxima, las
unidades de uso y el nimero de plantas que se limita a tres. El resto de parametros
urbanisticos se definirdn mediante la redaccion de un Estudio de Detalles.
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Respecto a la tipologia residencial se ha adoptado la tipologia de las zonas adyacentes
pertenecientes al suelo urbano consolidado denominada “vivienda unifamiliar cerrada”.

Antonio Aragébn Roman

Firmaldel
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Solo se pretende ordenar viviendas construidas sin sujecién a la normativa existentes en
el ambito. Respecto a dicha normativa, se limita a PB+1 el niumero de plantas permitidas
y se le asigna una edificabilidad, con los criterios de la tipologia adoptada, similar a la
que actualmente poseen. Se contempla el desplazamiento de una de las viviendas al
situarse en el acceso del sector. Al contemplarse solo dos viviendas existentes el nUmero
maximo de viviendas, estariamos hablando de una densidad de 1,25 viviendas/hectarea
(ambas existentes).

Respecto al equipamiento se deja a los criterios del Ayuntamiento, y se proponen
soluciones similares a las contempladas para el uso hotelero, respecto a edificabilidades,
altura de la edificacion y predominio del espacio ajardinado.

Respecto a la localizacion del 10% de cesién atribuible al Ayuntamientos se propone su
monetarizacion.

3. ANALISIS DE LA ORDENACION

La estructura urbana resultante de la ordenaciéon detallada, tiene como objeto principal la
obtencion de una parcela de dimensiones suficientes para la implantacion de un uso
hotelero, inexistente en el Nucleo de Facinas.

e El primer aspecto a analizar seria la organizacion parcelaria. Las parcelas
obtenidas, aunque de dimensiones muy superiores al resto de colindantes
(necesarias para el uso contemplado), estando prevista su disoluciéon visual
mediante la asignacion de una muy baja edificabilidad y de una altura similar al
resto de viviendas existentes en las inmediaciones, asi como una obligacion a un
analisis paisajistico.

Se plantea una solucion mediante distintas terrazas que nos remitan a la imagen
que ya posee el Nucleo de Facinas. Que, aunque se contemple una unidad de
explotacion, cree una imagen similar a la existente, no generando pastillas de
grandes dimensiones y creando unos espacios donde predominen los espacios
ajardinados con especies autéctonas.

En base a esto, en el presente documento nos hemos limitado a definir las
caracteristicas dimensionales y superficiales basicas de la tipologia Hotelera y

DILIGENCIA.- Aprobado

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

tomando la tipologia de Residencial Cerrada predominante en la zona para las
viviendas existentes.

¢ Respecto un segundo aspecto, se contempla un unico viario rodado que se plantea
busca conexién con el resto del municipio desde la minima pendiente dejando a
un lado la parcela hotelera, al otro el equipamiento y al fondo el espacio verde.

El viario se plantea con circulacion en doble sentido y no pretendiendo estar
conectado interiormente, ya que con las diferencias de cotas existentes dificultan
el trazado de otros viarios rodados.

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

En anteriores documentos se contemplaba doble carril y un aparcamiento que
aprovechaba la diferencia de cota existente, pero analizando el resto de viario del

Firmaldel
Antonio Aragébn Roman

municipio, no parece adecuado un viario rodado de tan amplias dimensiones. Se
han reorganizado las plazas de aparcamiento.
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inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

Antonio Aragébn Roman

Firmaldel

En principio se contempla que los dos carriles no se encuentren en la misma cota,
aungue en este aspecto se da libertad para su definicién completa a los siguientes
documentos. (Proyecto de Urbanizacion).

El tercer aspecto estructurante de cualquier ordenacién urbana y que ejerce una
influencia notable en la configuracion fisica de la misma es, sin lugar a dudas, el
Sistema de Espacios Libres que se propone, y su relacion con otros aspectos
estructurantes de la ordenacidon, especialmente con el sistema viario y el
dotacional.

El papel que desempefian las piezas de Espacios Libres en los espacios urbanos ha
de ser entendido en relaciéon a su funcionalidad urbana. La de servir de soporte
espacial para el recreo, reposo y relacion de las personas. Ello, unido a la
importancia que tienen en la definicion y caracterizacion de la escena urbana al
constituirse en piezas referenciales de la misma, introduce un valor afiadido a las
decisiones de localizacion de estos elementos urbanos.

La soluciéon que se adopta en la ordenacion propuesta, se caracteriza por la
insercion de la reserva obligatoria de Espacios Libres en posiciones en contacto
con la naturaleza circundante constituyendo un espacio con entidad suficiente
para un sistema general. Como se ha comentado anteriormente, se han previsto
los Espacios Libres del sector teniendo en cuenta las directrices del Avance, de
manera que haya una continuidad entre éste y el Parque Mirador previsto en el
borde sur del nucleo urbano. Esta continuidad se ha contemplado a través el
camino de las Caballerizas (camino terrizo que da acceso a rutas de senderismo)
ya que, aunque el Parque Mirador es adyacente al sector, como se ha comentado,
no es adecuado situar las piezas en el limite oeste ya que generaria un borde
indefinido y una implantacion confusa.

El dltimo aspecto a relacionar a la hora de analizar la estructura urbana de
cualquier ordenacién es el sistema dotacional, su significaciéon y localizacion en la
misma.

En todo caso, y como criterio general, la ordenacion debera situar sus reservas
dotacionales, de modo que contribuyan a una adecuada articulacion de la
estructura urbana propuesta.

La LOUA, con buen criterio, no establece los usos de las dotaciones sino tan solo
su cuantificacion, dejando que sean las necesidades municipales las que
determinen en dltima instancia su uso concreto. Sin embargo, debido a la falta de
desarrollo reglamentario se ha de cumplir con el reglamento de planeamiento que
establece usos obligatorios que a veces no son concordantes con las necesidades
municipales lo que lleva a que estos solares permanezcan durante largo tiempo en
desuso y creando islas desérticas, cuando no abandonadas, en medio de la trama
urbana.

Por ello, en prevision de un posible cambio de uso de los espacios destinados a
dotaciones se han agrupado todas las reservas de suelo para actividades
dotacionales. Asi se contribuye a la configuracion y concentracion de los
elementos de vida urbana dentro de las areas residenciales.

Respecto a las Cargas del Sector, éste deberad gestionar y sufragar los gastos
correspondientes a la urbanizacién del Sector. Asi como los las conexiones, tanto
viarias como de servicios exteriores a la Unidad.
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e Respecto a los Sistemas Generales, se justifica, que, dado el minimo incremento
de habitantes planteado al reconocer las dos viviendas existentes, es tan solo de
4,8 personas, lo que manteniendo los 14,28 m? por habitante que posee el
municipio, daria uno sistema general de espacios libres de 68,54 m?, superficie
que no tiene entidad como Sistema General de Espacios Libre. Teniendo en cuenta
que la Ordenacion prevista dispone las cesiones de equipamientos y espacios
verdes locales en su horquilla maxima y que reducir la superficie destinada a la
zona hotelera no parece razonable, estariamos en el caso contemplado en el
articulo 36.2.a.6 “En el caso de una modificaciéon de planeamiento en la que se
motive adecuadamente que los terrenos que fueran necesarios para mantener la
adecuada proporcionalidad y calidad no tienen entidad suficiente para quedar
integrados en la red de dotaciones publicas del municipio, atendiendo a las ya
existentes, se podra prever a cargo de los propietarios de los suelos objeto de
modificacion la sustitucién por su equivalente en dinero, regulada en el articulo
55.3.a)”. Se contempla su equivalente en dinero.

4. ANALISIS Y JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA ORDENACION
PROPUESTA DISTINTOS ARTICULOS DE LA LOUA

4.1 Respecto al Articulo 10.1.A.b

En cumplimiento del articulo 10.1.A.b “En cada area de reforma interior o sector con uso
residencial, las reservas de los terrenos equivalentes, al menos, al treinta por ciento de la
edificabilidad residencial de dicho &mbito para su destino a viviendas protegidas, en los
términos previstos en el Plan Municipal de Vivienda y Suelo, que podra aumentar este
porcentaje para atender las necesidades del municipio”

Aunque la propuesta planteada solo contempla usos residenciales para la legalizacion de
dos viviendas existentes que no estaban contempladas por el Plan, sobre el suelo
actualmente no urbanizable comun. Al legalizar dichas viviendas seria de aplicacion este
articulo.

Parece del todo imposible dar cumplimiento a este aspecto, entendemos que debe ser de
aplicacion lo contemplado en el péarrafo 5 de dicho articulo “el Plan General de
Ordenacion Urbanistica podra eximir total o parcialmente de esta obligacién a sectores o
areas de reforma interior concretos que tengan una densidad inferior a quince viviendas
por hectarea y que, ademas, por su tipologia no se consideren aptos para la construccién
de este tipo de viviendas”. Como es nuestro caso.

En concreto “en el caso de revisiones parciales o modificaciones, en lugar de dicha
compensacion en el resto del municipio, la innovacion correspondiente podra contemplar
justificadamente un incremento de la cesion de terrenos hasta un maximo del veinte por
ciento en cumplimiento del deber contemplado en el articulo 51.1.C.e de esta Ley, a los
efectos de compensar las plusvalias generadas por dicha exenciéon”

Cuantificando la superficie que deberia ser destinada a vivienda protegida, esta debe ser
el 30% de la edificabilidad residencial del ambito. Seria el 30% de 366 m? (edificabilidad
asignada al uso residencial), es decir 109,8 m? la edificabilidad correspondiente a
vivienda protegida.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

El Plan General de Tarifa de 1.990, no aporta coeficientes por uso y tipologia de usos
lucrativos, la Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU de 2010 introduce el coeficiente de
0,7 para viviendas con algun tipo de proteccion publica.

Antonio Aragébn Roman

Firmaldel
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Entendemos que el coeficiente de homogenizacion de la vivienda libre debe considerarse
1,00 y de la vivienda protegida 0,70.

Luego la compensacion debe ser por 0,30 x 109,8 m?, es decir 32,94 m? a afadir al 10%
del aprovechamiento. Al contemplarse los coeficientes de homogeneidad dentro del
sector para los distintos usos como 1,00, la edificabilidad correspondiente al 10% es de
479,01 m, a los que habria que sumar los 32,94 m, es decir 511,95 m?, lo que equivale
al 10,68%.

4.1 Respecto al Articulo 36.2

En cumplimiento de los articulos 36.2.a.22 “Toda innovacion que aumente el
aprovechamiento lucrativo de algun terreno (..) debera contemplar las medidas
compensatorias precisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones
previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la
proporcion ya alcanzada entre unas y otro”

La modificacion propuesta contempla un Uso Global Turistico y en apartados anteriores
se ha contemplado las medidas compensatorias para mantener la proporcion y calidad de
las dotaciones previstas.

Respecto del articulo 36.2.a.52 de la LOUA “Toda innovacion que tenga por objeto el
cambio de uso de un terreno o inmueble para destino de uso residencial habra de
contemplar la implementacion o mejora de los sistemas generales, dotaciones o
equipamientos en la proporcion que suponga el aumento de la poblacidon que ésta prevea
y de los nuevos servicios que demande”

La propuesta planteada practicamente no contempla usos residenciales, ya que solo se
contempla la legalizacion de dos viviendas existentes, aunque no contempladas por el
Plan, sobre el suelo actualmente no urbanizable comun, de cualquier modo se ha
contemplado las medidas compensatorias para la mejora de los sistemas generales.

4.2 Respecto al Articulo 9 respecto al Modelo de Ciudad

En relacion al Articulo 9 de la LOUA, decir que la ordenacion prevista en la modificacion
cumple con los fines y objetivos recogidos en dicho articulo, respecto al punto “A”, se
opta por un modelo que asegura que el sector se convierte en polo de desarrollo de la
zona.

Se contempla especificamente los puntos concretos del referido articulo:

a. Su adecuada integracion en la ordenacion dispuesta por los Planes de Ordenacion
del Territorio.

b. La correcta funcionalidad y puesta en valor de la ciudad ya existente atendiendo a
su conservacion, cualificacién, reequipamiento y, en su caso, remodelacioén.

c. La adecuada conservacion, proteccion y mejora del centro histérico, asi como su
adecuada insercion en la estructura urbana del municipio.

d. La integracion de los nuevos desarrollos urbanisticos con la ciudad ya consolidada,
evitando su innecesaria dispersiéon y mejorando y completando su ordenaciéon
estructural. Los nuevos desarrollos que, por su uso industrial, turistico, segunda
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residencia u otras caracteristicas, no deban localizarse en el entorno del nucleo ya
consolidado por las razones que habrdn de motivarse, se ubicardn de forma
coherente con la ordenacion estructural, asegurando, entre otros, los objetivos
sefalados en el apartado g).

e. La funcionalidad, economia y eficacia en las redes de infraestructuras para la
prestacion de los servicios urbanos de vialidad, transporte, abastecimiento de
agua, evacuacion de agua, alumbrado publico, suministro de energia eléctrica y
comunicaciones de todo tipo.

f. La proteccion y el tratamiento adecuado del litoral de acuerdo con sus
caracteristicas y valores.

Logicamente este punto no es de aplicacion.

g. La preservacion del proceso de urbanizacion para el desarrollo urbano de los
siguientes terrenos: los colindantes con el dominio publico natural precisos para
asegurar su integridad; los excluidos de dicho proceso por algun instrumento de
ordenaciéon del territorio; aquellos en los que concurran valores naturales,
historicos, culturales, paisajisticos, o cualesquiera otros valores que, conforme a
esta Ley y por razén de la ordenacion urbanistica, merezcan ser tutelados;
aquellos en los que se hagan presentes riesgos naturales o derivados de usos o
actividades cuya actualizacion deba ser prevenida, y aquellos donde se localicen
infraestructuras o equipamientos cuya funcionalidad deba ser asegurada.

Indicar que el Nucleo de Facinas se conforma mediante basicamente dos o tres calles
paralelas a la antigua CA-7201 que recorre el municipio desde el enlace con la nacional
340 hasta el antiguo nucleo de la entidad, siguiendo la maxima pendiente y distintas
calles perpendiculares a aquella, de topografia practicamente horizontal. Salvo las citadas
calles, no existen viales de gran intensidad, siendo una trama casi homogénea.

La propuesta se situa en el borde Sur-Este del municipio, algo alejado del resto del
caserio a fin de no competir ya que las parcelas propuestas son necesariamente de otra
escala de las existentes en el resto del municipio.

A efectos de acceso se ha contemplado un viario algo mayor del existente en la zona
través de la calle Bonanza, que esta calle tiene vocacion de futuro limite Este y
entendemos que podria ser un nuevo acceso adecuado sector.

DILIGENCIA.- Aprobado

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

El planteamiento de una Unidad Hotelera propicia por si mismo una la correcta
funcionalidad y puesta en valor de la ciudad existente ya que genera una actividad
necesaria y su ubicacion en el punto mas alto del borde Sur-Este del municipio, con
visibilidad desde la nacional 340 parece adecuada ya que se crean inmuebles y
equipamientos significativos. Esto complementada con un adecuado encaje paisajistico
(que contempla esta innovacién) de dichos inmuebles garantiza una adecuada
implantacion.

También se cumplimenta el punto “B” del articulo 9, dado que se mantienen las
tipologias edificatorias, en este caso adyacentes.

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

La parte sustancial de la implantacion es Hotelera, uso actualmente inexistente en el
Nucleo de Facinas, con lo que se da cumplimento al punto “C”, (atender otros usos de

interés publico).
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La implantacién residencial es totalmente limitada, solo se contemplan las viviendas que
ya existian dentro del dmbito. Respecto a este aspecto nos remitimos a lo justificado
anteriormente.

Se contempla la proporcionalidad entre usos lucrativos y dotaciones (punto “D”).
Teniendo en cuenta que en realidad no se generan nuevas viviendas, como se ha
comentado anteriormente se incrementaran los sistemas generales.

Se ha procurado la coherencia entre las dotaciones y equipamientos, implantandose los
nuevos edificios con las caracteristicas adecuadas (punto “E”).

Se propicia la mejora de la red de trafico y aparcamiento, estado contemplado ademas
de los aparcamientos propuestos en superficie que garantizan los estandares, el uso de
aparcamientos en el s6tano de la implantacion hotelera (punto F).

Se plantea un Uso Hotelero, aunque existen usos Residenciales para evitar procesos de
especializacion de usos (punto G).

Respecto al cumplimiento del Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, dada la
escasa entidad residencial de la modificacion, cumple sobradamente con los parametros
del POTA.

4.3 Respecto al Articulo 17

Segun el articulo 17 .1 “En los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable, el Plan General de Ordenacidon Urbanistica o el Plan Parcial de Ordenacion vy,
en su caso, los Planes Especiales, deberan cumplir las reglas sustantivas y los estandares
de ordenacion siguientes:

1.2 La densidad y, en su caso, edificabilidad seran adecuadas y acordes con el modelo
adoptado de ordenacidon, general y por sectores, y por tanto proporcionadas a la
caracterizacion del municipio en los términos del articulo 8.2 de esta Ley y ajustadas al
caracter del sector por su uso caracteristico (...). Cuando el uso caracteristico sea el
turistico no se superara la edificabilidad de 0,3 metros cuadrados de techo por metro
cuadrado de suelo.

2.2 Las reservas para dotaciones, tales como parques y jardines, centros docentes,
sanitarios o0 asistenciales, equipamiento deportivo, comercial, cultural o social,
alojamientos transitorios de promociéon publica y aparcamientos, deberan localizarse de

DILIGENCIA.- Aprobado

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

forma congruente con los criterios establecidos en el apartado E) del articulo 9 y
establecerse con caracteristicas y proporciones adecuadas a las necesidades colectivas
del sector. Asimismo, deben cumplir como minimo los siguientes estandares:(...)

c) En suelo con uso caracteristico turistico, entre el veinticinco y el treinta por ciento
de la superficie del sector, debiendo destinarse como minimo el veinte por ciento del
sector a parques y jardines y, ademas, entre 1 y 1,5 plazas de aparcamiento publico por
cada 100 metros cuadrados de techo edificable.”

Al ser un uso caracteristico turistico se ha contemplado una edificabilidad de 0,30 metros

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

cuadrado de techo por cada metro cuadrado de suelo. Lo que arroja un techo edificable
de 4.790,11 m?, de los que se contempla asignar a las viviendas existentes una
edificabilidad de 366,00 m?, similar a la existente actualmente. Quedarian para uso

Antonio Aragébn Roman

Firmaldel

turistico 4.424,11 m?Z.
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Respecto a las cesiones de equipamiento, se ha contemplado ha destinado a dotaciones
un total de 4790,11, m? en planta, lo que representa un 30,00% de la superficie total del
Sector, de las que el 20,0137% (3.195,60) se destinan a parques y jardines.

Respecto de las plazas de aparcamiento se han previsto en superficie 72 plazas, lo que
supone 1,5 plazas por cada 100 metros cuadrados de techo edificable,
independientemente de las contempladas interiormente dentro de la instalacion hotelera.

Es importante sefialar que el disefio de las reservas necesarias se ha visto acompafado
de un analisis cualitativo de las demandas del Nucleo de Facinas, basicamente de la
importancia de contar con un establecimiento hotelero de la capacidad planteada,
inexistente actualmente.

4.4 Respecto al Articulo 60y 61

Lo prescrito en los articulos 60 y 61 se ha contemplado en el apartado 1.2.1.4 Area de
Reparto y Aprovechamiento Medio. En concreto para la totalidad del suelo urbanizable,
dentro de la ordenacion estructural, la Modificacion delimita un area de reparto,
comprensiva de un sector completo.

En aplicacion de lo exigido en el articulo 61 de la LOUA se deben fijan los coeficientes
contemplados en la Adaptacion Parcial.

Al no contemplarse estos, “se utilizaran los valores relativos de repercusion de los
terrenos para lograr la finalidad equidistributiva que la fijacion de coeficientes debe
perseguir, de acuerdo a los criterios fijados por la normativa técnica de valoracion
catastral.

El instrumento de planeamiento que establezca la ordenacion detallada precisa para la
ejecucion en el sector correspondiente podra concretar y, en su caso, fijar, respetando
los criterios del Plan General de Ordenacién Urbanistica la ponderacion relativa de los
usos pormenorizados y tipologias edificatorias resultantes de la ordenaciéon que
establezca, asi como las que reflejen las diferencias de situacion y caracteristicas
urbanisticas dentro del espacio ordenado.

No podra en ningun caso disminuir el aprovechamiento objetivo otorgado por el
planeamiento general.

El establecimiento de los coeficientes a que se refieren los apartados anteriores debera
motivarse en su procedencia y proporcionalidad.”

En nuestro caso, al tratarse de un sector pequefio y tener un solo Uso Global Turistico, y
ser los usos residenciales residuales (respetar las dos viviendas existentes dentro del
ambito) entendemos que es adecuado establecer un coeficiente de uso o de ponderacion
de valor 1,00, tanto para el uso hotelero, como para el residencial.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

Siguiendo el articulo 60 de la LOUA, el aprovechamiento medio del area de reparto se
obtiene en el suelo urbanizable que nos ocupa dividiendo el aprovechamiento lucrativo
total, expresado en metros cuadrados construibles del uso caracteristico, entre la
superficie total de la misma.

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

0,30m?/m? -15.967,03m?

A.Medio = >
15.967,03m

=0,30m?:/m?
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5. Cumplimiento de Otras Disposiciones

51

En los

Justificacion de los Estandares del Reglamento de Planeamiento de 23 de
Junio de 1.978.

aspectos no contemplados por la LOUA seria de aplicacion supletoria el

Reglamento de Planeamiento, concretamente el anexo “Reservas de Suelo para
Dotaciones en Planes Parciales”.

Segun

el articulo 1 estariamos en el caso “Dotaciones Necesarias en Suelos destinados a

Usos Terciarios”, concretamente seria de aplicacion en punto 3.12 del Articulo 2 ya que
entendemos que se trata de un sector exclusivamente turistico (debe considerarse

terciari

o, la implantacion residencial, dos viviendas existentes, es totalmente residual).

Se reservaran, como minimo, los siguientes tipos de dotaciones:

Segun
siguien
[ ]

Sistema de espacios libres de dominio y uso publico.
Servicios de interés publico y social.

Aparcamientos.

Red de itinerarios peatonales.

el articulo 3 dentro del sistema de espacios libres de dominio y uso publico, las
tes zonas:

Jardines.

Areas peatonales.

Que se definen en el articulo 4, podran computarse como jardines publicos aquellas
superficies que reunan las siguientes condiciones minimas:

Presentar una superficie no inferior a 1.000 metros cuadrados, en la que pueda
inscribirse una circunferencia de 30 metros de diametro minimo.

Poseer condiciones, apropiadas para la plantacion de especies vegetales.

Tener garantizado su adecuado soleamiento en relacidon con la posible edificacion
circundante.

Respecto a las Zonas Verdes contempladas, cumple con las condiciones de “Jardines”,
arroja una superficie mayor de 1.000 m?, es posible inscribir un circulo de 30 metros de
didmetro, dispone de condiciones apropiadas para la plantacion de especies vegetales y
tiene garantizada un adecuado soleamiento. No se contemplan areas peatonales
especificas distintas de las zonas verdes.

Firmaldel

DILIGENCIA.- Aprobado

del arti

cesion

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-
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Respecto a la cesidon de suelos para Servicios de Interés Publico y Social, segun la tabla

culo 12 seria necesario reservar un 4% del Suelo Ordenado, que en nuestro caso

seria un 4% de 15.967,03 m?, lo que arroja una cantidad de 638,68 m?. Se contempla la

de suelo para Equipamiento de 1.594,50 m?2. Respecto a la cesién de

aparcamiento, se contemplan 72 plazas, superior a una plaza por cada 100 m? de
edificacién contemplada.
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I11.- REDES DE SERVICIOS E INFRESTRUCTURAS URBANAS BASICAS.

1. RED DE SANEAMIENTO.

Se establece una red de saneamiento en sistema separativo que discurre
aproximadamente por los ejes de las calles, previéndose la implantaciéon de un pozo de
registro y sus sumideros en los cruces de todas las calles y en cada calle entre
intersecciones. La distancia media entre pozos de registro debe ser menor de 50m. El
trazado se realiza de tal modo que, como se puede apreciar por las curvas de nivel,
siempre la canalizacién se realiza en el sentido de la pendiente natural del terreno.

Con respecto a la acometida final ésta se produce en el punto mas bajo del sector y por
la zona de conexidon, discurrira hasta encontrarse con la futura canalizaciéon, donde
verteran las aguas.

Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de alcantarillado seran:

e La distancia maxima entre pozos de registro sera de 50 metros, excepto en la
conexioén con la red.

e La profundidad minima de la red sera de 1,60 metros.

¢ Las conducciones iran bajo zona de calzada o bajo las aceras.

Estas condiciones seran fijadas por la Compafiia Suministradora, quien supervisara el
disefio y la construccion

En el proyecto de urbanizacion correspondiente se realizara el célculo y dimensionado, de
acuerdo con las directrices del IImo. Ayuntamiento de Tarifa y las Ordenanzas del
presente documento.

2. RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA, RIEGO E HIDRANTES.

Se disefla una red de abastecimiento en una malla general con una acometida. La
acometida general se podra realizar a la red existente, en los puntos sefialado en la
documentacioén grafica.

En el proyecto de urbanizacion correspondiente se realizara el célculo y dimensionado, de
acuerdo con las directrices del IImo. Ayuntamiento de Tarifa, compariia suministradora y
las Ordenanzas del presente documento.

Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de agua, en principio seran:

Presiéon minima de trabajo en las tuberias 20 m.c.a.

Velocidad maxima admisible: 1,5 m/s.

Las tuberias irdn bajo aceras o zonas verdes.

Se dispondran puntos de toma en todas las parcelas.

e En la red de distribucion se dispondran bocas de riego e hidrantes de incendio.

Se contempla una prevision de abastecimiento segun lo contemplado en la Orden de 23
de febrero de 2016, por la que se dispone la publicaciéon de las determinaciones de
contenido normativo del Plan Hidroldégico del Guadalete y Barbate, aprobado por el Real
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DILIGENCIA.- Aprobado
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Decreto 11/2016, de 8 de enero. Concretamente en su ANEXO 6.3. “Dotaciones de agua
para usos urbanos que incluyan actividades econdmicas de bajo consumo de agua”,
indica que en el caso de que ademas de los usos domeésticos incluya usos urbanos no
domésticos en actividades econdémicas de bajo consumo de agua, menor o igual a
100.000 metros cubicos anuales, entendiendo como tales las industrias de poco consumo
de agua situadas en los nucleos de poblacién y los riegos de parques y jardines y baldeos
y otros usos recreativos, se establecen las siguientes dotaciones brutas maximas de agua

Para municipios menores de 50.000 habitantes se establece 250 litros de agua por
habitante, mas los habitantes equivalentes de la poblacién en eventual, dia.

Como criterio para cada vivienda tomamos 2,4 habitantes y para la superficie hotelera
estimamos 2,2 habitantes por cada unidad de alojamiento y una ocupacién media
estimada del 70%.

Siguiendo dichos criterios:

Viviendas 2x2,4x250 = 1.200 litros/dia
Hotelero 111 x 2,2 x 250 x 0,70 = 42.753 litros/dia
Total 43.953 litros/dia

3. RED DE ELECTRICIDAD Y ALUMBRADO URBANO.

La red de electricidad se realiza conforme a trazado genérico indicado en documentacion
grafica. Asimismo, se ha proyectado la distribucién de centros de transformacion a partir
de la estimacion de la demanda total de la urbanizacion.

En el proyecto de urbanizacion correspondiente se realizara el calculo y dimensionado, de
acuerdo con las directrices del llmo. Ayuntamiento de Tarifa y las Ordenanzas del
presente documento.

Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de energia eléctrica seran
los siguientes.

e El consumo medio a considerar para el calculo de la instalacion seréa el resultado
de aplicar al nimero maximo de viviendas de la ordenacion el grado de
electrificacion elevado y considerar el consumo del Hotelero y el Equipamiento.
Sobre este consumo se aplicaran los coeficientes de simultaneidad usuales de la
Compaiiia Distribuidora.

e las redes de alta y baja tension seran subterraneas.

Los centros de transformacion se construiran preferentemente prefabricados para
entradas y salidas subterraneas, aunque se admitan otros tipos normalizados por
la Compaiiia Distribuidora.

e La tension en AT sera la normalizada por la Compaifiia en la zona y en BT las de
380/220 v.

Respecto de los proyectos de Alumbrado Publico se ajustaran a las condiciones
siguientes:

e Lla red de alumbrado publico sera subterranea a base de cable de cobre, con
aislamiento de 1000 v bajo tubo de PVC, hormigon, fibrocemento ligero, etc.
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Los baculos seran galvanizados en caliente por inmersion de chapa de 3 0 4 mm
de espesor; preferentemente tendran una altura de 4 a 9 metros segun la
anchura de las calles.

Las luminarias seran cerradas con cierre antivandalico o muy resistente.

Las lamparas seran elegidas en atencién al consumo minimo

Se realizara la instalacion con alumbrado intensivo o reducido mediante el uso de
equipos de ahorro de energia y/o apagando una ldmpara si y otra no mediante
circuitos diferentes.

La instalacion de alumbrado cumplird el REBT y concretamente la Norma MI- BI-
009.

Los puntos de luz se dispondran en el borde de la acera y siempre sin invadir el
recorrido peatonal accesible

Se contempla una prevision de potencia seguln los siguientes criterios:

PREVISION POTENCIA ELECTRICA

ZONA CRITERIO VATIOS
HOTELERO 100 w por m? construido (4.552,21 m?) | 455.221,00 w
EQUIPAMIENTO 50 w por la superficie de parcela 81.272,50 w
DEPORTIVO

VIVIENDAS 9.200 w por vivienda 18.400,00 w
ALUMBRADO VIARIO 3 w por la superficie total (incluye 11.605,44 w
PUBLICO viales, acerados y aparcamientos)

ALUMBRADO ZONA VERDE 1 w por la superficie total 3.195,60 w
TOTAL 569.694,54 w

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

DILIGENCIA.- Aprobado

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

Antonio Aragébn Roman

Firmaldel

Rosa.

4. RED DE TELEFONIA.

Se ha trazado el esquema correspondiente, que debera ser desarrollado en el proyecto
de urbanizacion correspondiente donde se realizara el calculo y dimensionado de acuerdo
con las directrices del llImo. Ayuntamiento de Tarifa, compariia suministradora y las
Ordenanzas del presente documento.

5. RED VIARIA, ACCESOS.

El acceso a la urbanizacién proyectada queda resulta a través de las calles Bonanza y La
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Se contemplan carriles de al menos 3,80 metros en cada sentido y acerados de al menos
2 metros.

Las calzadas se ejecutaran con firmes flexibles, pudiéndose realizar mediante solado con
baldosas de granito (similar a otras zonas de Facinas); los bordillos seran de hormigén o
granito; las aceras se pavimentaran con baldosa hidraulica.

En su disefio se cumplira la Orden del Ministerio de Vivienda VIV/561/2010, de 1 de
febrero por el que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminaciéon para el acceso y utilizacion de los espacios urbanizados.

Todos los encuentros de calle seran dimensionados conforme a las Recomendaciones
para el Disefio y Proyecto de Viario Urbano del MOPT y las condiciones de urbanizacion
del PGOU de Tarifa.

Aunque se contempla su definicibn en documentos posteriores (Proyecto de
Urbanizacién) se ha previsto los dos carriles no se encuentren en la misma rasante.
(aspecto orientativo, no normativo).

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

Respecto a los aparcamientos en superficie contemplados, se permite la sustitucién de un
15% para situarlos en el interior de las distintas parcelas.

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL .-

6. GESTION DE RESIDUOS.

Respecto a la Gestion de Residuos que generardn las obras de urbanizacion, se

= contempla segun la ficha elaboradas por la Fundacion para el Desarrollo de la
£
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Arquitectura en base al Decreto 105/2008 de 1 de febrero, codificados con arreglo al
Listado Europeo de Residuos LER.

Para las obras de urbanizacion se contemplan los siguientes voliumenes y pesos de los

residuos:
Tipo de obra Superficie Coeficiente Volumen total| Peso Total
urbanizada (m2) (m3/m2) (2) RCDs (m3) RCDs (t) (3)
Urbanizacion 15967,03 0,05 798,3515 638,6812
Total 798,3515 638,6812

Para las obras de edificacion (se prevé la demolicion de una de las viviendas existentes)
se contemplan los siguientes volimenes y pesos de los residuos:

Tipo de obra Superficie Coeficiente Volumen total|Peso Total
construida (m?) (m3/m2) (2) RCDs (m3) RCD:s (1) (3)

Nueva construccion 4693,21 0,12 563,1852 450,54816

LemallEi 141 0,85 119,85 95,88

Reforma 0,12 0 0

Total 683,0352 546,42816

Que, segun las Fichas comentadas, respecto a la urbanizacién generaran los siguientes
tipos de residuos segun codigos LER:

Firmaldel

DILIGENCIA.- Aprobado

inicialmente por acuerdo de

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

Introducir Peso Total de RCDs (t) de la tabla anterior | 638,6812 |
RESIDUOS NO PELIGROSOS
Caodigo LER Tipo de RCD Porcentaje sobre totales |Peso (t) (6)
(®)
170101 Hormigén 0,500 319,3406
17 01 02; 17 01 03 Ladrillos; Tejas y| 102,188992
materiales ceramicos 0,160
17 02 01 Madera 0,160 102,188992
17 02 02 Vidrio 0,010 6,386812
N 17 02 03 Plastico 0,060 38,320872
§ 17 04 07 Metales mezclados 0,070 44,707684
= 17 08 02 Materiales de construccion 6,386812
o a base de yeso no
§ contaminados con
s sustancias peligrosas
° 0,010
g 200101 Papel y carton 0,010 6,386812
17 09 04 Otros RCDs mezclados 12,773624
que no contengan
mercurio, PCB 0
sustancias peligrosas 0,020

Antonio Aragébn Roman

Y respecto a las obras de edificacion:
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Introducir Peso Total de RCDs (t) de la tabla anterior | 543,42816 |
RESIDUOS NO PELIGROSOS

Cadigo LER Tipo de RCD Porcentaje sobre totales |Peso (t) (6)
(5)
17 01 01 Hormigén 0,120 65,2113792
17 01 02; 17 01 03 Ladrillos; Tejas y| 293,4512064
materiales ceramicos 0,540
17 02 01 Madera 0,040 21,7371264
17 02 02 Vidrio 0,050 27,171408
17 02 03 Plastico 0,015 8,1514224
17 04 07 Metales mezclados 0,025 13,585704
17 08 02 Materiales de construccion 10,8685632
a base de yeso no
contaminados con
sustancias peligrosas
0,020
200101 Papel y cartén 0,030 16,3028448
17 09 04 Otros RCDs mezclados 86,9485056
que no contengan
mercurio, PCB (0]
sustancias peligrosas 0,160

Sevilla, Septiembre de 2,

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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Antonio Aragébn Roman

Firmaldel

Puede verificar la integridad de este documento consultando la url:

Cdédigo Seguro de Validacion |efb848c0671f4301b58ca0b08fad2f52001

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

Metadatos Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original



https://sede.aytotarifa.com/validador

MODIFICACION PARCIAL DEL PGOU DE TARIFA PARA LA CREACION DE UN SECTOR
URBANIZABLE ORDENADO CON USO GLOBAL TURISTICO
ORDENANZAS REGULADORAS

D.ORDENANZAS REGULADORAS

TITULO I.- GENERALIDADES

CAPITULO I.- Ambito de aplicacion.
CAPITULO II.- Contenido de la Modificacion.
CAPITULO III.- Alcance de la Modificacion.

TITULO I1.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO I.- Caracterizacion urbanistica.

CAPITULO II.- Delimitacion del area de reparto.
CAPITULO III.- Desarrollo del sector.

CAPITULO V.- Ordenacién Pormenorizada.

CAPITULO V.- Condiciones Particulares De Cada Zona.

TITULO I11.- AFECCIONES SECTORIALES Y AMBIENTALES
CAPITULO I.- Afecciones sectoriales.
CAPITULO II.- Medidas protectoras y correctoras.

Firmaldel
Antonio Aragébn Roman

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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DILIGENCIA.- Aprobado

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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ORDENANZAS REGULADORAS

TITULO I.- GENERALIDADES.

CAPITULO I.- AMBITO DE APLICACION.

Articulo 1.- Ambito.

Las presentes Normas Urbanisticas tienen como ambito territorial los terrenos
clasificados como suelo urbanizable ordenado que recoge el plano 03-1 Estructura
Catastral y de Propiedad del Sector.

Articulo 2.- Vigencia y Modificaciones.
La vigencia de las determinaciones de la Modificacion Puntual es indefinida ajustandose a
lo establecido en el articulo 36 de la Ley 7/02 y 161 del Reglamento de Planeamiento.

CAPITULO I1.- CONTENIDO DE LA MODIFICACION.

Articulo 3.- Contenido.
1. La Modificacion se estructura, en virtud del articulo 19 de la Ley 7/2002, de 17 de
Diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, de la siguiente manera:

o Memoria Justificativa.

e Memoria de Informacién.

e Memoria de Ordenacion.

e Ordenanzas Reguladoras.
Programacion y Plan de Etapas.
Estudio Econdmico y Financiero.
Anexos.

Planos de Informacion.

Planos de Ordenacién.

2. Para lo no contemplado por estas Normas regira lo dispuesto por el PGOU de Tarifa.

CAPITULO 111.- ALCANCE DE LA MODIFICACION.

Articulo 4.- Alcance.

El alcance de la presente Modificacion es establecer las determinaciones estructurales y
pormenorizadas necesarias para el posterior desarrollo, en virtud del articulo 10 de la Ley
7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.
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DILIGENCIA.- Aprobado
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TITULO I1.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

CAPITULO 1.- CARACTERIZACION URBANISTICA.

Articulo 5.- Clasificacidon y categorizacion.

Los terrenos que recoge el plano 03l Estructura Catastral y Propiedades adquieren la
clasificacion de suelo urbanizable ordenado en virtud de la presente Modificacion. Dicha
clasificacion permite la creacién de una zona turistica al sureste del nucleo de Facinas.

Articulo 6.- Uso global.
El uso global del nuevo suelo urbanizable sectorizado es Turistico.

Articulo 7.- Niveles de intensidad.
Asignamos al sector una edificabilidad global de 0,30 m2/m?2s.

CAPITULO 11.- DELIMITACION DEL AREA DE REPARTO

Articulo 8.- Area de reparto.

1. La totalidad de los terrenos objeto de la Modificacidén constituye en si mismo un
area de reparto, con una superficie de 15.967,03 m?. El area de reparto es
coincidente con el sector.

2. El aprovechamiento medio de dicha &rea de reparto es 0,30 metros cuadrados del
uso caracteristico por cada metro cuadrado de suelo.

CAPITULO 111.-DESARROLLO DE LA MODIFICACION

Articulo 9.- Instrumentos de desarrollo y gestion urbanistica.

1. Al tratarse de una Modificacion de un Sector Ordenado, esta incluye la ordenacion
pormenorizada.

2. La ejecucion de dicho instrumento de planeamiento se llevara a cabo por el
sistema de compensacion.

3. El proyecto de equidistribucién correspondiente recogera las reservas y demas
suelos dotacionales. Indicar que la cesion de la superficie de suelo con
aprovechamiento lucrativo ya urbanizada correspondiente a la cesion a la
Ayuntamiento esta prevista monetarizarla.

Articulo 10.- Proyecto de Urbanizacion.

El proyecto de urbanizacion se formulara de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 67,
68, 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, desarrollando las determinaciones
establecidas en este documento en lo que a obras de urbanizacion se refiere.

Su ambito de aplicaciéon serd la totalidad de los terrenos incluidos dentro de la
delimitacion del sector.

Contemplard, ademés del desarrollo de las infraestructuras basicas del Sector, las
conexiones a las redes de servicio generales del Municipio.
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Las condiciones minimas que deberan reunir las infraestructuras de servicio en base a las

que se
1. Red
Las cal
granito

En su

redactara el proyecto de urbanizacién son las siguientes:

Viaria.

Izadas se ejecutaran con firmes flexibles; los bordillos seran de hormigoén o
; las aceras se pavimentaran con baldosa hidraulica.

disefio se cumplird la Orden del Ministerio de Vivienda VIV/561/2010, de 1 de

Febrero por el que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de
accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizaciéon de los espacios urbanizados.

Todos
para el

los encuentros de calle seran dimensionados conforme a las Recomendaciones
Disefio y Proyecto de Viario Urbano del MOPT y las condiciones de urbanizacion

del PGOU de Tarifa.

2. Alcantarillado.
Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de alcantarillado, que sera
separativa, seran:

La distancia méaxima entre pozos de registro serd de 50 metros, excepto en la
conexion con la red.

La profundidad minima de la red sera de 1,60 metros.

Las conducciones iran bajo zona de calzada o bajo las aceras.

Estas condiciones seran fijadas por la Compafila Suministradora, quien supervisara el

disefo

3. Red

y la construccion

de Abastecimiento.

Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de agua seran:

Presion minima de trabajo en las tuberias 20 m.c.a.

Velocidad maxima admisible: 1,5 m/s.

Las tuberias irdn bajo aceras o zonas verdes.

Se dispondran puntos de toma en todas las parcelas.

La dotaciéon de agua base para el calculo es de 250 litros/habitante/dia.

En la red de distribucion se dispondran bocas de riego e hidrantes de incendio.

Estas condiciones seran fijadas por la Compafiia Suministradora, quien supervisara el

disefio
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y la construccion.

de suministro de Energia Eléctrica.

Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de energia eléctrica seran
los siguientes.

El consumo medio a considerar para el célculo de la instalacion seré el resultado
de aplicar al niumero maximo de viviendas de la ordenacion el grado de
electrificacion elevado y considerar el consumo del Hotelero y el Equipamiento.
Sobre este consumo se aplicaran los coeficientes de simultaneidad usuales de la
Compaiiia Distribuidora.

Las redes de alta y baja tension seran subterranea.

Antonio Aragébn Roman
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e Los centros de transformacion se construiran preferentemente prefabricados para
entradas y salidas subterraneas aunque se admitan otros tipos normalizados por
la Compafiia Distribuidora.

e La tension en AT sera la normalizada por la Compaifiia en la zona y en BT las de
380/220 v.

5. Alumbrado Publico.
Los proyectos de Alumbrado PuUblico se ajustaran a las condiciones siguientes:

e la red de alumbrado publico sera subterranea a base de cable de cobre, con
aislamiento de 1000 v bajo tubo de PVC, hormigoén, fibrocemento ligero, etc.

e Los baculos seran galvanizados en caliente por inmersion de chapa de 3 0 4 mm
de espesor; preferentemente tendran una altura de 4 a 9 metros segln la
anchura de las calles.

Las luminarias seran cerradas con cierre antivandalico o muy resistente.
Las lamparas seran elegidas en atencién al consumo minimo
Se realizara la instalacién con alumbrado intensivo o reducido mediante el uso de

equipos de ahorro de energia y/o apagando una ldmpara si y otra no mediante
circuitos diferentes.

e la instalacion de alumbrado cumplird el REBT y concretamente la Norma MI- BI-
009.

e Los puntos de luz se dispondran en el borde de la acera y siempre sin invadir el
recorrido peatonal accesible

Articulo 11.- Ejecucion de las obras de Urbanizacion.
La Ejecucion Material de las obras de Urbanizacion correra a cargo de la propiedad de los
terrenos de la Unidad de Ejecucion definida en el Sector.

Articulo 12.- Plazos para la Ejecucion.
1. El proyecto de equidistribucion se tramitara en el plazo de doce meses a partir de

la aprobacién definitiva de la presente Modificacion.

2. El correspondiente proyecto de urbanizacion se presentard a aprobacion durante
los dieciocho meses siguientes a la aprobacién definitiva de la presente
Modificacion.

3. Las obras de urbanizacién daran comienzo durante los seis meses siguientes a la
aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion, debiendo quedar ejecutadas
antes de los cuatro afos siguientes a dicha aprobacion.

CAPITULO 1V.- ORDENACION PORMENORIZADA.

Articulo 13.-Clasificacion del Suelo.

El suelo de este sector de planeamiento se califica en los siguientes usos y tipologias
pormenorizados:

Residencial. Vivienda Unifamiliar Cerrada

Hotelero

Equipamiento. Preferentemente Deportivo

Espacios Libre. Jardines
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Articulo 14.-Limitaciones de los Usos.
Dentro del sector se prohiben los usos industriales y las grandes superficies minoristas.

Articulo 15.-Condiciones Generales de los Usos.
A excepcion de lo contemplado en el articulo anterior, no se modifican ninguna de las
condiciones generales de los usos contemplados en el PGOU de Tarifa.

Articulo 16.-Coeficiente de Ponderacion de Usos dentro del Sector.
Se asigna un valor 1,00 al coeficiente de ponderacion de todos los usos previstos,
hotelero y residencial de las viviendas existentes.

Articulo 17.-Condiciones Generales de la Edificacion.
No se modifican ninguna de las condiciones generales de la edificacion en el PGOU de
Tarifa

CAPITULO V.- CONDICIONES PARTICULARES DE CADA ZONA.

Articulo 18.-Condiciones Particulares Residencial. Vivienda Unifamiliar Cerrada.
Son de aplicacion las condiciones de vivienda unifamiliar cerrada contempladas en el PGOU
de Tarifa en el punto 2.3.2, excepto el nUmero de plantas que se limita a 2 (baja + una) y
la edificabilidad maxima de la parcela que se limita a 0,50 m? de techo sobre 1,00 m? de
suelo de parcela neta.

Articulo 19.-Condiciones Particulares de Hotelero.

Respecto a la edificabilidad, se plantea un volumen disperso en diversas terrazas, con
predominio del espacio ajardinado, caracterizado por una baja ocupacion y edificabilidad,
limitdndose la edificabilidad a 4.424,11 m?, sobre una parcela de 6.670,05 m?, lo que
implica una edificabilidad sobre parcela neta de 0,653 m2/m?2.

Respecto a la altura, se contempla una altura maxima de tres plantas (baja + dos) a
organizar libremente.

Se le asignan un total 111 unidades de alojamiento, debiendo tener Unidad de
Explotacion.

Respecto a las zonas ajardinadas se prohibe la plantacion de especies incluidas en el
Catalogo Espafiol de Especies Exoéticas Invasoras, debiendo ser especies vegetales
autdctonas tanto en el estrato herbaceo, arbustivo como arbéreo de dichas zonas.

Respecto a la organizacion interior, se contempla su implantacion mediante la redaccion
de un Estudio de Detalles que defina las alineaciones, rasantes y el viario interior
secundario, se deben incluir en dicho documento la condiciones y edificabilidad del bajo
rasante.

Articulo 20.-Condiciones Particulares del Equipamiento
Son de aplicacion las condiciones definidas en el PGOU de Tarifa contempladas en el
punto 2.3.11

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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Articulo 21.-Condiciones Particulares de la Zona Verde y los Espacios
Ajardinados

Se prohibe la plantaciéon de especies incluidas en el Catalogo Esparfiol de Especies

Exdticas Invasoras. Se recomienda la inclusion de especies vegetales autéctonas en el

estrato herbaceo, arbustivo y arbéreo de dichas zonas.

Respecto al resto de condiciones, son de aplicacion las condiciones definidas en el PGOU
de Tarifa contempladas en el punto 2.3.14.

TITULO 111.-AFECCIONES SECTORIALES Y AMBIENTALES.

CAPITULO I.- AFECCIONES SECTORIALES.

Articulo 22.- Dominio publico hidraulico.

Las actuaciones que se proyecten se ajustaran a lo dispuesto en el Real Decreto
Legislativo 1/2001, de 20 de julio, que aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas, el
Plan Hidrolégico Nacional (Ley 10/2001 de 5 de Julio) y, en su caso, cumpliran las
siguientes especificaciones:

1. Obtener concesion administrativa otorgada por el Organismo de Cuenca, para el
abastecimiento independiente con aguas publicas superficiales (Art. 122 al 125 del
Reglamento de Dominio Publico Hidraulico).

2. Obtener autorizacién de la Confederacion Hidrogréafica del Guadalquivir para la
apertura de pozos con consumos inferiores a 7.000 m® anuales, autorizacidon que
necesitara el Informe de la Comunidad de usuarios que le afecte, en caso de
existir, o de la Junta de Gobierno, cuando no esté constituida dicha Comunidad.

3. Obtener autorizacion previa del Organismo de Cuenca para efectuar el vertido
directo o indirecto de aguas y productos residuales susceptibles de contaminar las
aguas continentales o cualquier otro elemento del dominio publico hidraulico
(Articulos 100 a 108 de la Ley de Aguas, RDL 1/2001 de 20 de Julio).

4. En las Zonas Inundables, a fin de proteger a personas y bienes y de acuerdo con
el Art. 67.9 del Plan Hidrolégico del Guadalquivir (R.D. 1664/98 de 24 de Julio y
O.M. de 13-08-99), los planes de expansion y ordenacién urbana deberan
respetar las areas inundables, definidas en el sentido del Art. 67.5 de dicho Plan,
para lo cual, y de acuerdo con el Art 28-2 del Plan Hidrolégico Nacional (Ley
10/2001 de 5 de Julio), las Administraciones competentes en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo delimitaran dichas zonas inundables.

Articulo 23.- Patrimonio Histérico. Medidas cautelares.
1. Se contempla procedimiento cautelar para el caso de aparicion de restos

arqueolégicos durante las fases de urbanizacion y edificacidon. A este respecto
se recuerda la obligacion de comunicar dicha aparicion a la Consejeria de
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Cultura, de acuerdo con lo establecido en el articulo 50 de la Ley 14/2007, de
26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia.

2. De acuerdo con el Decreto 168/2003 de 17 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Actividades Arqueoldgicas, con ocasion de las obras de
urbanizacion, se llevara a cabo el control arqueolégico de movimientos de
tierra.

CAPITULO I1.- MEDIDAS PROTECTORAS Y CORRECTORAS.

Articulo 24.- Medidas correctoras sobre la atmoésfera y el clima.
1. Para minimizar el polvo en la fase de urbanizacion han de realizarse riegos

sistematicos en las zonas de movimientos de tierra y en los viales, especialmente
cuando las condiciones atmosféricas (viento y sequedad) asi lo requieran. Estas
condiciones se producen con frecuencia en esta zona durante los meses de mayo,

junio, julio, agosto y septiembre.

Los camiones que transporten materiales volatiles (escombros, tierras, cementos,
etc.) deberadn ir obligatoriamente cubiertos con lonas en los trayectos que
transcurran fuera del area de trabajo.

Con objeto de minimizar el ruido, la sobreemisidon de gases y las vibraciones en la
fase de construcciéon y funcionamiento, todo vehiculo de traccion mecéanica debera
tener en buenas condiciones de funcionamiento el motor, la transmision,
carroceria y demas elementos del mismo capaces de producir ruido y vibraciones

y especialmente, el dispositivo silenciador de los gases de escape, con el fin de

Firmaldel
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que el nivel sonoro emitido por el vehiculo al circular, o con el motor en marcha
no exceda los limites marcados por el Reglamento de calidad del aire en mas de 2
dB(A). En cualquier caso estos vehiculos tendran la ITV vigente.

Asimismo se debe cumplir el R.D 245/1989, de 27 de febrero sobre determinacion
Yy
maquinaria de obra para construccion y cortadoras de césped (Modificado por la
Orden 29 de marzo de 1996 por el que modifica el Anexo | del R.D. 245/1989 y el
R.D. 71/1992, de 31 de enero por el que se amplia el ambito de aplicaciéon del
R.D. 245/1989).

Se recoge en la normativa lo establecido en el citado Reglamento de calidad del
aire. En concreto, los niveles de ruidos y vibraciones no deberan superar los
siguientes limites:

limitacion de la potencia acustica admisible de determinado material y

Antonio Aragébn Roman
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Limites de Emision Sonora (ruidos)

Valores limite (dBA)

Situacion de la actividad
Dia 7-23 Dia 7-23

Zona con actividades comerciales 70 60

Zonas con residencia, servicios, terciarios no
comerciales o equipamientos no sanitarios, 65 55
patios y zonas verdes comunes

Limites de Inmisién por vibraciones

Estandares limitadores para la transmision de vibraciones

Uso del recinto afectado Periodo Curva base
. . Diurno 2
Residencial Nocturno 1.4

Niveles limite de ruido ambiental en fachadas de edificaciones.

Niveles Limite (dBA)

Area de Sensibilidad

Acustica DIA (7-23h) NOCHE (23-7h)

Tipo 1 (Area de Silencio) 55 40

Tipo 1l (Area Levemente Ruidosa) 55 45

T|p_0 Il (Area Toleradamente 65 55

Ruidosa)

Tipo IV (Area Ruidosa) 70 60

T|p_0 V (Area Especialmente 75 65

Ruidosa)

[}

RN
2088
55?2 6. En cualquier caso, las condiciones acusticas exigibles a los diversos elementos
Egr‘é; constructivos que componen la edificacion seran las determinadas en el Codigo
0<s Lo e i
9: %g Técnico de la Edificaciéon y en el Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, por el
%gg% que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacion AcuUstica en
Wy £ Andalucia.
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Articulo 25.- Medidas correctoras sobre el suelo y geomorfologia.
1. Quedara perfectamente definida al inicio de la obra, por medio de sefializaciones

lo suficientemente llamativas (cintas de plastico), la zona de paso de vehiculos,
maquinaria y personal, quedando prohibido el paso fuera de las mismas de
vehiculos y maquinaria. Quedara especialmente fuera del paso de vehiculos
aquellas zonas a las que se les asigne el uso pormenorizado de espacios libres.

Se ha de garantizar, durante las obras, la ausencia de afecciones sobre el suelo
producidas por vertidos de aceites, grasas y combustibles, procedentes de
maquinas y motores. Asimismo, en estas zonas no se alterara el perfil edafico y
se evitara el acopio de materiales, paso de maquinaria o cualquier otra accién que
pueda alterar las propiedades edaficas.

Con la finalidad de recuperar el suelo existente en las areas donde se vaya a
producir la ocupacion de suelo, se procedera de la siguiente manera en aquellos
lugares donde sea posible:

e Sj se observaran horizontes claramente diferenciados, la excavacién de los
terrenos afectados se realizara en dos fases: en primer lugar, se excavara
la tierra vegetal u horizonte superior acopidndose en caballones diferentes
de los del resto de la excavacion. En segundo lugar, se excavara y acopiara
el resto de horizontes. Cuando se efectiue el recubrimiento con tierra
vegetal de aquellas superficies que los requieran para efectuar
replantaciones se restaurara el orden original de los horizontes.

e En cualquier caso, si no se observan claramente los horizontes se retiraran
los primeros 30 cm de suelo (tierra vegetal) y se actuara igual que en el
punto anterior.

e En ambos casos, se depositaran sobre terrenos llanos acondicionados para
tal fin, en monticulos o cordones de altura inferior a 1,5 m. con el objeto
de su posterior utilizacion en las labores de recubrimiento de taludes,
zonas ajardinadas y desmontes que lo requieran. Los lugares elegidos para
el acopio temporal del sustrato edafico deberan tener pendiente nula, estar
protegidos de cualquier arrastre, y situarse en zonas donde no se vayan a
realizar movimientos de tierra ni transito de maquinaria.

4. Estos suelos acopiados se extenderan sobre aquellas areas degradadas que

tengan que formar parte de los espacios libres o en procesos de regeneracion de
canteras, vertederos u otras areas.

Articulo 26.- Medidas correctoras sobre las aguas.
1. Durante las fases de urbanizacion y construccion se ha de prestar una especial

atencion al disefio de los desaglies de las escorrentias disponiéndose en aquellos
casos que sea necesario, sistemas de disipacion de energia y medidas de
proteccion del terreno en aquellos puntos donde las escorrentias se concentren o
entren en contacto los elementos de recogida de aguas con el terreno natural.

2. Durante la fase de ejecucion de las obras queda totalmente prohibido cualquier

tipo de vertido de aguas residuales o residuos liquidos al terreno o cauce publico
sin depuracion previa. Asimismo, queda totalmente prohibido el vertido no
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autorizado de cualquier tipo de residuos a la red de residuales. Queda asimismo
prohibido la implantacion de fosas sépticas o pozos negros en el ambito del
sector.

Articulo 27.- Medidas correctoras sobre la vegetacion.
1. Durante las fases de urbanizacion y construccion la plantacion de zonas verdes se

2.

ha de efectuar con especies de bajo mantenimiento teniendo en cuenta el clima
de la zona, la escasez de agua estructural que padece el area durante gran parte
del afio, la estructura edafolégica, los periodos de sequia en los que no hay agua
para el abastecimiento humano, asi como el entorno paisajistico donde se ubica la
actuacion.

Durante la fase de explotacidon se ha de proceder al mantenimiento sistematico de
las plantaciones efectuadas: riego, abonado, poda, tratamientos fitosanitarios,
labores culturales.

Articulo 28.- Medidas correctoras sobre la fauna.

Se efectuara una prospeccion previa al inicio de las obras para detectar especies
nidificantes que pudieran verse afectadas por las mismas. En caso de ser detectada
alguna especie protegida con pollos o huevos nidificando se retrasaréa el inicio de la obra
hasta que los pollos volanderos abandonen el nido. En cualquier caso siempre se
comprobara la ausencia de individuos en los nidos.

Articulo 29.- Medidas correctoras sobre el paisaje.

1.

Durante la urbanizacion y la construccion de edificaciones se mantendra el solar
de la obra en unas condiciones adecuadas de orden y ornato.

Se contempla unas condiciones de edificacion y estética para las edificaciones que
se ubiquen en la zona tendentes a garantizar la calidad en su disefio y respeto al
entorno. Asimismo, se debe respetar el paisaje en su conjunto no introduciendo
elementos perturbadores.

En este sentido, se debe prestar especial atencién al disefio y color de las
edificaciones ya existentes en el pueblo con el fin de asemejarlas lo méaximo
posible.

Quedara recogida en dichas Ordenanzas una regularizacion sobre la publicidad
estatica de las instalaciones y actividades alli instaladas, quedando la misma
sometida a licencia urbanistica.

Durante la fase de explotacion los propietarios de terrenos, edificaciones y
carteleria deben mantener en condiciones de seguridad, salubridad y ornato sus
propiedades.

Articulo 30.- Medidas correctoras sobre el medio socioeconémico.
Durante la urbanizacién y la construccién se potenciara la contrataciéon de mano de obra
y empresas locales.
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Articulo 31.- Medidas correctoras sobre las infraestructuras.

1.

Previo a la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion se solicitara
certificado de la compairiia suministradora de aguas acreditando la capacidad de
las redes para suministrar el caudal de agua necesario para la zona hotelera
proyectada.

Las aguas residuales se conduciran a un colector general de saneamiento que ira
conectado a la depuradora de aguas residuales del municipio.

Se contemplara que los nuevos crecimientos que se contemplan en la modificacion
deberan disponer previo al otorgamiento de Licencia de Ocupacién de conexiéon a
la Red Municipal en todo lo relacionado con el ciclo integral del agua en correcto
funcionamiento.

Previo a la aprobacion definitiva del Proyecto de urbanizacion se solicitara
certificado de la comparfiia suministradora de energia eléctrica acreditando la
capacidad de las redes para suministrar la potencia necesaria a la nueva area
turistica.

Se recomienda la instalacién de lAmparas de vapor de sodio de baja presiéon para
el alumbrado publico, ya que carecen de residuos peligrosos, consumen menos
electricidad y emiten menos contaminacion luminica.

Articulo 32.- Medidas correctoras sobre el patrimonio.

1.

2.

Articul
1.

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

DILIGENCIA.- Aprobado

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

Durante las fases de urbanizacion y construccién en caso de producirse algin
hallazgo arqueoldgico de tipo casual, la empresa encargada de los trabajos debera
ponerlo de inmediato, en conocimiento de la Delegacién Provincial de la
Consejeria de Cultura de Cadiz o del Ayuntamiento, en aplicacion del Art. 50 de la
Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histdrico de Andalucia.

De acuerdo con el Decreto 168/2003 de 17 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Actividades Arqueoldgicas, con ocasion de las obras de
urbanizacion, se llevara a cabo el control arqueolégico de movimientos de tierra.

o0 33.- Medidas correctoras sobre la generacion de residuos.
Los residuos producidos (peligrosos y urbanos) deberan estar debidamente

gestionados desde su almacenamiento, conservacion y etiquetado si fuera
necesario, hasta su retirada por un gestor autorizado y adecuado para cada
producto. En concreto, habra que tener en cuenta los siguientes aspectos:

e Los Contratistas y subcontratistas, si los hubiera, seran responsables de
que no existan residuos en las inmediaciones de la obra y de toda la
gestion de los residuos peligrosos y urbanos tal y como se dispone en
las siguientes medidas correctoras, durante las obras. (Art. 10 R.D.
1.627/1.997 de 24 de octubre, por el que se establecen disposiciones
minimas de seguridad y salud en las obras de construccion).

Antonio Aragébn Roman
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2. En cuanto a los residuos urbanos e inertes:

e Queda prohibido verter residuos domésticos en las inmediaciones de la
obra o su entorno (latas, botellas,...). Para ello se dispondran
contenedores especificos para el vertido de los mismos.

e Los residuos de tierras y escombros, y los asimilables a urbanos,
producidos por la urbanizacion o edificacion, estaran obligados a
entregarlos a las Entidades Locales para su reciclado, valorizacion o
eliminacion, en las condiciones que establezcan las respectivas Ordenanzas
Municipales. En cualquier caso seran conducidos a vertederos de inertes
controlados y legalizados; en su defecto, podran utilizarse en procesos
autorizados de restauracion de canteras o sellado de vertederos.

e Se deben mantener los residuos urbanos en condiciones tales que no
produzcan molestia y supongan ninguna clase de riesgo hasta tanto se
pongan los mismos a disposicion de la Administracion o entidad encargada
de su gestion en la forma legalmente prevista. Se debe evitar, por tanto:

e La presencia de basuras y desperdicios en los alrededores de
contenedores y compactadoras.

e La presencia de liquidos de lixiviados en contenedores y
compactadoras de residuos orgénicos.

e Se realizara la recogida selectiva de residuos (obligacion establecida
en el Art. 20.3 de la Ley 10/98 de residuos), disponiendo para ello
los contenedores necesarios, y manteniendo los contactos con los
correspondientes gestores autorizados de los mismos.

3. En cuanto a los residuos peligrosos:

e En cualquier caso, estara prohibido el vertido de cualquier residuo
peligroso a la red de alcantarillado, a los viales, acerados o a cauce
publico.

e En caso de ser necesarios en la obra, cambios de aceite, recarga de
combustibles, o cualquier otra actividad que pueda suponer un derrame de
estos residuos, estos se efectuaran sobre una superficie impermeable.

4. En cuanto a la manipulacion, almacenamiento e identificacion de residuos

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

DILIGENCIA.- Aprobado

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

peligrosos, en general:

e -No eliminar los residuos peligrosos junto a los residuos urbanos o
municipales. No mezclar las diferentes categorias de residuos peligrosos ni
éstos con residuos que no tienen la consideracién de peligrosos.

¢ -Almacenar aparte siguiendo las pautas siguientes:

¢ Identificar los residuos peligrosos conforme al sistema de
codificaciéon establecido en el Anexo | del R.D. 833/88 (modificado
por R.D. 952/1997, de 20 de junio, por el que se modifica el
Reglamento para la ejecucion de la Ley 20/1986, de 14 de mayo,
Basica de Residuos Toxicos y Peligrosos, aprobado mediante R.D.
833/1988, de 20 de julio). El cédigo de identificacion sera unico
para cada tipo de Residuo Peligroso generado y debera obtenerse a
partir de las tablas 1 a 7 que aparecen en dicho Anexo.

e Etiquetar los envases de Residuos Peligrosos correctamente para

Antonio Aragébn Roman
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7. Ademas,

evitar que se mezclen residuos distintos. La etiqueta debera
pegarse firmemente al envase, tener un tamafo igual o superior a
10 x 10 cm, y contener de manera clara y legible, y al menos en
lengua espafiola, los siguientes datos:

e codigo de identificacion del residuo contenido en el envase;

e nombre, direccion y teléfono del titular de los residuos;

e fecha de envasado;

e naturaleza de los riesgos que presentan los residuos.

Eliminar o anular cualquier otra etiqueta anterior fijada en el
envase.
Almacenar los Residuos Peligrosos en una zona destinada al
almacenamiento temporal de los mismos. ElI tiempo de
almacenamiento de estos residuos no deberd sobrepasar los 6
meses. Esta zona o zonas de almacenamiento se han de
representar en los planos y deben estar sefializadas y alejadas de
cualquier fuente que pueda aumentar la peligrosidad de los
mismos: calor, llamas, etc.

5. Los residuos peligrosos se gestionaran segun la normativa vigente, debiendo ser

recogidos y transportados por un gestor y un transportista autorizado.

6. Se debe registrar, ademas, la siguiente documentacion:

Registro de los Residuos Peligrosos producidos (Art. 16 y 17, R.D.
833/88)

Solicitud de admision / documento de aceptacién de los residuos
peligrosos. (Art.20 y 34 R.D. 833/88)

Documento de Control y Seguimiento de Residuos Peligrosos. (Art.
36 R.D. 833/88. Para Residuos Peligrosos en general, Anexo V del
R.D. 833/88 por el que se aprueba el Reglamento de Residuos
Toxicos y Peligrosos).

Notificacion de traslado. (Art. 41 R.D. 833/88).

Documento A (caso de ser pequefios productores) y Documento B si
son Grandes Productores de aceites usados (Anexo Il de la Orden
de 28 de febrero de 1989, por el que se regula la gestion de aceites
usados y Orden de 13 de junio de 1990 por el que se modifica la
orden anterior).

Registro de Aceites Usados (si se generan mas de 500 I/afio) (Art.
13 O. 28-02-89).

Declaracion anual (caso de ser considerados grandes productores
de Residuos Peligrosos) (Art. 18 R.D. 833/88).

como Productor de Residuos Peligrosos, se debe registrar en el

correspondiente Registro de Pequefios Productores (Art. 22 R.D. 833/88 y Cap. Il
del D. 283/1995 por el que se aprueba el Reglamento de Residuos de la
Comunidad Auténoma Andaluza).

Por dltimo, debe establecer un protocolo de notificacion para los casos de
desaparicion, pérdida o escape de Residuos Peligrosos (Art.21.2 R.D. 833/88).
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Articulo 34.- Medidas correctoras sobre proteccion de incendios forestales

1.

Articul
1.

2.
3.

Firmaldel
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DILIGENCIA.- Aprobado

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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Respecto a las medidas correctoras de proteccion de los incendios forestales se da
cumplimiento a lo recogido en el articulo 86 del Plan de Ordenaciéon Territorial del
Campo de Gibraltar que contempla:

e En el contorno exterior de las zonas forestales arboladas no estara
permitida en una banda de al menos 100 metros la localizacién de nuevas
viviendas u otras edificaciones destinadas a uso publico.

e Las viviendas y edificaciones existentes en zonas forestales y su contorno
deberan contar con medidas especificas para la proteccion contra
incendios.

e La clasificacion de suelo urbanizable colindante a las zonas forestales
arboladas debera establecer una banda de al menos 100 metros en la que
solo se permitiran los sistemas de espacio libres.

e Las actuaciones urbanisticas deberan prever en su disefio y ordenacion las
medidas destinadas a la prevencion, lucha contra incendios y evacuacion.

o0 35.- Medidas generales de proteccion
En caso de requerir material de préstamos, estos procederdn de cantera

autorizada. Como posibles vertederos se utilizaran zonas legalizadas.

En todo caso se estara a lo dispuesto en la Legislacion Ambiental.

Las medidas correctoras y protectoras propuestas que deban incorporarse al
Proyecto de urbanizacion han de hacerlo con el suficiente grado de detalle que
garantice su efectividad. Las medidas presupuestables deben incluirse como
unidades de obra, con su partida presupuestaria en el Proyecto de urbanizacién, o
bien en un nuevo proyecto de mejoras. Las medidas que no puedan
presupuestarse deben incluirse en los Pliegos de Condiciones Técnicas, y en su
caso, econémico administrativas, de obras y servicios. En todo caso, seran de
aplicacion las medidas de proteccion y calidad ambiental para el planeamiento de
desarrollo y correspondientes proyectos urbanisticos indicadas por el Documento
de Alcance y el Estudio Ambiental Estratégico.
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E. PROGRAMACION Y PLAN DE ETAPAS

1. PLAN DE ETAPAS.

1.

2.

El Plan de Etapas determina la ejecucién de las obras de urbanizacion de forma
coherente con las restantes previsiones de la ordenacién, en especial el desarrollo de
la edificacion prevista y de los elementos que componen las distintas redes de
servicios. El mismo estable la coordinaciéon de la actividad urbanizadora y edificatoria
que comprende la prevision de la duracion temporal de las obras y de la puesta a
disposicion de las reservas del suelo, buscando alcanzar los niveles exigibles a la
infraestructura a medida que se desarrolle el proceso de urbanizacién, con la opcion
de simultanear la accion de edificacion sobre los terrenos.

Dada la pequefa entidad de la actuacion se ha previsto una Unica etapa para la
consecucion del total desarrollo de la Modificacion.

El Proyecto de Urbanizacidon podra establecer, no obstante, fases diferenciadas en la
ejecucion de las obras.

1.1 CONTENIDO.

El contenido de este documento se adapta a lo establecido en el Reglamento de
Planeamiento para el desarrollo de este tipo de documento de planeamiento.
Se determina fundamentalmente:

- El sistema de actuacion

- El programa temporal de la ejecuciéon de esta Modificacion.

1.2 SISTEMA DE ACTUACION.

Para la ejecucion de la presente Modificacion se delimita un Unica Unidades de
Ejecucion, y se ejecutara por el sistema de compensacion.
El sistema de Actuacion previsto es el de Compensacion. La eleccion del sistema es la
procedente de acuerdo con los propios criterios establecidos por la legislaciéon vigente
y sus desarrollos reglamentarios. Se sustenta, ademéas en las siguientes
motivaciones:
e La iniciativa privada cuenta con medios econdmicos y promocionales
para ser autosuficiente en la actuacion.
e El area de planeamiento tiene entidad suficiente para su gestion y
promocién con margenes de rentabilidad aceptables, no siendo una
superficie excesiva cuyos riesgos fueran dificiles de asumir.
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2.- DESARROLLO TEMPORAL

2.1 PLAZO TOTAL DE EJECUCION
La actuacion prevista se desarrollard en su totalidad en un plazo maximo de 3
afos a contar desde la aprobacion definitiva de la presente Modificacion se prevé
una etapa para el sector completo.
Por otra parte, se podran establecer en los proyectos de urbanizaciéon, fases de

ejecucion para distintas areas o servicios. Es posible contemplar, como permite la
LOUA la ejecucion conjunta de las obras de Urbanizaciéon y Ejecucion.

2.2 PLAZOS DE LA DOCUMENTACION

2.2.1 FORMACION DE LA JUNTA DE COMPENSACION
Dentro de la Unidad existen varios propietarios, el plazo para la presentacion del
proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacién, seré el
establecido en el articulo 158 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

2.2.2 PROYECTO DE REPARCELACION
El plazo méaximo parar la presentacion al Ayuntamiento del Proyecto de
Reparcelacion para su aprobacion definitiva sera de 12 meses a contar desde la
fecha de aprobacién definitiva de la presente Modificacion.

2.2.3 PROYECTO DE URBANIZACION

El plazo maximo parar la presentacion del proyecto de urbanizacion, sera de 18
meses a contar desde la fecha de la aprobacion definitiva de la Modificacion.

Firmaldel

DILIGENCIA.- Aprobado
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E. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

1. ANTECEDENTES.

Segun el articulo 19 de la LOUA, en funcién del alcance y la naturaleza de las
determinaciones del instrumento de planeamiento sobre previsiones de programacion y
gestion, se precisa de un estudio econdmico-financiero con la evaluacion analitica de las
posibles implicaciones del Plan, a la vista de los agentes inversores previstos y de la
l6gica secuencia establecida para su desarrollo y ejecucion.

La transformacion fisica y juridica de los terrenos en dicho a&mbito conllevaria los gastos
de urbanizacién con el alcance recogido en el articulo 113 de la LOUA y, de modo
particular, las obras de infraestructura y servicios exteriores a la unidad de ejecucién que
sean precisas tanto para la conexion adecuada de las redes de la misma, como para el
mantenimiento de la funcionalidad de éstas, al igual que los conceptos asumidos
expresamente en posibles convenios urbanisticos.

En el caso que nos ocupa ya que el nuevo sector es colindante con el suelo urbano, y
ademas se trata de una actuacion de pequefia entidad, el coste de las conexiones
exteriores, asi como del posible reforzamiento de las infraestructuras existentes, seran
las determinadas por el posterior proyecto de urbanizacion. En todo caso es evidente que
la carga urbanistica resultante se ajustara a las ratios normales en actuaciones similares.

2. CARGA URBANISTICA

Por las razones expuestas, la estimacion de la carga urbanistica puede llevarse a cabo
aplicando el modulo de 56 €/m? que recoge el Método para el calculo simplificado de los
Presupuestos estimativos de ejecucion Material de los distintos tipos de obra, lo que
supondria un montante de 894.153,68 €uros, partida que habria de ampliar con los
honorarios profesionales derivados del planeamiento de desarrollo y de los proyectos de
ejecucion (urbanizacion y equidistribucion) y, en su caso, de algun proyecto de obras
ordinarias de urbanizacion como consecuencia de alguna conexiéon de infraestructuras.

Dicha partida podria estimarse en el 5 % del PEM, en el que se incluirian las tasas y
aranceles correspondientes a la actuacion de transformacion urbanistica. Dentro de esta
partida se contemplan las inversiones necesarias para la concentracion de vertidos,
aguas pluviales y la depuracion.

DILIGENCIA.- Aprobado

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

3. VIABILIDAD TECNICA Y ECONOMICA

De cara a la fundamentacién técnica y econdmica de la actuacion ya se ha indicado que,
tanto por su reducida extension como por el hecho de tratarse de una implantacién en
suelo colindante con el casco urbano del pueblo, las acometidas de suministros y
servicios resultan mas faciles y menos costosas de ejecucion.

Por otro lado, al tratarse de una instalacion hotelera, la infraestructura viaria (y con ella

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

el resto de canalizaciones) sera de escasa importancia.

En cualquier caso, las razones expuestas en el apartado A Memoria Justificativa sobre la

Firmaldel
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4. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

4.1. Objeto del documento.

Se redacta el presente documento en cumplimiento del articulo 19 de la Ley 7/2002 de
17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) en concreto del
apartado 1.a.32 del articulo.

“En funcion del alcance y la naturaleza de las determinaciones del instrumento de
planeamiento sobre previsiones de programacion y gestion, contendra un estudio
econdmico-financiero que incluird una evaluacion analitica de las posibles implicaciones
del Plan, en funcién de los agentes inversores previstos y de la logica secuencial
establecida para su desarrollo y ejecucion, asi como un informe de sostenibilidad
econdmica, que debe contener la justificacion de la existencia de suelo suficiente para
usos productivos y su acomodacion al desarrollo urbano previsto en el planeamiento, asi
como el analisis 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 implantaciéon y prestacion de los servicios necesarios".

También es de aplicacion del Reglamento General de Valoraciones, articulo 3.1 y la el
Real Decreto legislativo 7/2015 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del
Suelo y Rehabilitacion Urbana, concretamente el articulo 22.4.

Se pretende que los instrumentos de planeamiento urbanistico en los que se prevean
actuaciones que supongan el aumento de la poblacién y del nimero de viviendas,
mediante la transformacion de suelos por la urbanizacion, se analice el impacto de las
mismas en las Haciendas Publicas, a fin de prever la capacidad de las mismas para hacer
frente a la nueva situacion prevista. La actuacion implanta nuevos usos productivos muy
beneficiosos y legaliza dos viviendas existentes.

El impacto sobre la hacienda publica se estimara tanto para los ingresos como para los
gastos.

4.2 Impacto de la Actuacién Sobre los Ingresos y Patrimonio Municipales

El principal impacto de la actuacidon urbanistica sobre los ingresos se determina a partir
de seis variables: el excedente de aprovechamiento municipal, la obtencion del suelo
para equipamientos, obtencién de suelos urbanizados, las tasas por licencias e impuesto
de construccion y finalmente, la recaudacién de impuestos de bienes inmuebles y
muebles.

1. Excedente de aprovechamiento municipal.
Segun la legislacion urbanistica el excedente de aprovechamiento lucrativo que
corresponde al ayuntamiento es del 10% del aprovechamiento (en nuestro caso el
10,68% que ademas esta previsto monetarizarlo). Esto significa que al
ayuntamiento le corresponde, de modo gratuito, el valor en una edificabilidad de
511,58 m?2. Este excedente supone un incremento del patrimonio municipal.

2. Obtencion de parcelas destinadas a equipamientos. El Ayuntamiento obtendra
parcelas, mediante cesion gratuita por los propietarios de los terrenos, con una
superficie total de:

S. Equipamientos: 1.594,50 m?
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3. Obtencién de los suelos urbanizados, viarios y zonas verdes, asi como las obras
de urbanizaciéon e infraestructuras ejecutadas con cargo a la actuacion
urbanizadora y que recibe la Administraciéon Municipal.

Superficie de viario: 1.184,33 m? s
Superficie de acerados: 1.559,95 m?s
Superficie de aparcamientos: 1.0121,00 m? s
Superficie Zona Verde: 3.195 m?s

4. Tasas por licencias e impuestos de construccion.
La Actuacion tendran como consecuencia un incremento relevante de la
recaudacion municipal, concretamente de las siguientes exacciones:
e Tasas de tramitacion de planeamiento
e Tasas de Licencia de obras, tanto del complejo hotelero como de la vivienda
que se traslada.
e Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO).

5. Recaudacion por impuestos de bienes inmuebles (IBI) del Hotel (las viviendas
existentes ya pagan dicho impuesto).

6. Otras posibles fuentes de ingresos
Otras posibles fuentes de ingresos son el impuesto sobre actividades econémicas
(IAE), el impuesto sobre vehiculos de tracciéon mecanica. Estos ingresos son, sin
embargo, de dificil estimacién.

4.3. Impacto de la Actuacioén sobre los Gastos Municipales
En este apartado se analiza y cuantifica la Inversién Municipal para:

1. La ejecucion de las obras de urbanizacion necesarias para la transformacion del
suelo.
La Administraciéon Publica Local, en su calidad de Administraciéon actuante, no
soporta el gasto de inversion en las obras de urbanizacion. Los propietarios de
suelo financian la totalidad de los gastos de produccién para la disposicion de las
parcelas edificables. El Ayto. no es propietario de suelo en este ambito.

2. La ejecucion de espacios libres o infraestructuras correspondientes a los sistemas

generales o redes primarias.
Espacios Libres 3.195,60 m?
A los efectos del ambito de estudio no se consideran los costes de los Espacios
Libres y Viario ya que los mismos se ceden y se urbanizan en el seno de la

actuacion.

3. La edificacion de equipamientos publicos locales o integrados en la red de
dotaciones, incluidos en el ambito de la actuacion urbanizadora.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

Consideramos para el suelo de equipamientos la edificabilidad maxima prevista
por el PGOU de Tarifa es de (2,40 m?t/ m?2s), sin embargo se considera que en
base a las necesidades se construira, al menos en un primer momento (0,5 m?t/
m?s, un edificio de unos 800 m?) y unos costes de construcciéon aproximada de
700 €/ m?t.

Equipamientos: 1.594,50 m?s x 0,5 m?t/ m?s x 700 €/ m?t = 558.075 €.
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Los equipamientos se construirian a los 3 afios de la recepcion de la urbanizacion
y las obras durarian tres afios.

La totalidad de los gastos que generara la ejecucion de la actuacién se realizaran con
cargo a los propietarios, con lo cual no es necesario que el municipio realice importantes
inversiones en infraestructuras para su desarrollo. A excepcidon légicamente de la
construccion del equipamiento comunitario que loégicamente le corresponde al
Ayuntamiento y quedara bajo su patrimonio-

Sin embargo, el municipio si sera responsable del posterior mantenimiento de los
espacios publicos (zonas verdes y viales), producto de la ejecucion de los nuevos
desarrollos. Légicamente, también serd responsable del mantenimiento de los edificios
que pase a patrimonio municipal.

Finalmente, respecto a los servicios municipales de recogida de basura, agua y
saneamiento se prevé un aumento de los gastos derivados del mantenimiento de estos
servicios, que podra ser cubierto con el incremento de ingresos previsto y anteriormente
mencionado.

4.4  Conclusiones
Las principales conclusiones que se desprenden del estudio de la posible evoluciéon de los
distintos capitulos de ingresos y gastos municipales son las siguientes:

e La actuacion no implica para el municipio la responsabilidad de ejecutar ninguna
de las obras de infraestructura basica, con lo cual los presupuestos municipales no
se veran afectados negativamente por la necesidad de construccion de nuevas
obras.

e Los costes fijos que debera afrontar el municipio son los derivados del
mantenimiento de los viales y los espacios libres, asi como los gastos de los
servicios municipales.

e El desarrollo la Innovacion al Plan General significara un importante incremento
de los ingresos municipales por concepto de impuestos directos (Licencia de
obras, ICIO e IBI).

e Los gastos de mantenimiento y servicios asociados al desarrollo del Plan podran
ser cubiertos por el incremento de los ingresos fijos (IBI), con lo cual no se
estiman desequilibrios que impacten negativamente en los presupuestos
municipales.

e Finalmente cabe destacar el importante ingreso en las arcas municipales que
supone el aprovechamiento para la realizacion de fines sociales.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

Todo lo anteriormente expresado demuestra la viabilidad econémica de la actuacion,
dado que su desarrollo no depende de recursos municipales. Los importes definitivos en
los préximos afios de cada uno de los capitulos de gastos e ingresos a los que nos hemos
referido, vendran determinados entre otras causas por la secuencia temporal de las
obras de urbanizacién y edificacion y por la gestiéon econémica financiera que realicen los
servicios econdmicos municipales.
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F. ANEXOS

Como anexo al presente documento, se justifican los Informes sectoriales contemplados
en el Documento de Alcance

1. Informe Sectorial del Servicio De Protecciobn Ambiental. Consejeria de
Agricultura, Pesca y Desarrollo Sostenible. Delegacion de Cadiz.

El citado informe indica que parte de los terrenos objeto de la Modificacién provienen
de la Desclasificacion del Catalogo de Montes de Utilidad Publica del “Monte de
Facinas” que fueron desclasificados con fecha 06/06/2016.

Asi mismo indica que:

e Se encuentra excluida del Catalogo de Montes de Utilidad Publica.

= Se trata de una parcela de 15.967 m? colindante con el casco urbano de
Facinas dentro de la zona que el deslinde de 1913 define como area
destinada a la "aldea de Facinas",

e No existen en los terrenos afectados especies animales ni vegetales
incluidas en el Catalogo Espafiol de Especies amenazadas ni en cualquier
otra normativa de conservacion, proteccion, vigentes en este sentido,

e Se trata de una zona poblada principalmente por especies herbaceas,
presentando un matorral ralo compuesto por hérguenes (Calicotome
villosa) y algunos pies aislados de eucalipto.

e El aprovechamiento actual de estos terrenos es practicamente nulo, no
existiendo cultivos agricolas, siendo pastos de mala calidad y siendo dichos
terrenos parte de la zona de seguridad del coto de caza municipal.

= Dentro de los limites no existen cursos de agua permanentes ni estables.

= No se encuentra dentro de los limites de Espacio Natural Protegido.

Indicando que las caracteristicas de la parcela afectada por la modificacion del PGOU
de Tarifa no han variado substancialmente respecto a lo contenido en los documentos
anteriores.

Dentro de sus conclusiones, se informa favorablemente a la modificacion pretendida
siempre que se cumpla el siguiente CONDICIONADO:

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

DILIGENCIA.- Aprobado
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e La presencia de un centro turistico dentro de zona de influencia forestal
constituye una situacion de potencial riesgo que hace necesaria la
elaboracion y aprobacion de un plan de autoproteccién contra incendios
cuyas caracteristicas y contenidos vienen regulados en el articulo 42 y
siguientes de la Ley 5/1999 de Prevencion y Lucha contra los Incendios
Forestales.

e Dada la proximidad a un monte de utilidad publica, en las zonas verdes y
ajardinadas se prohibe la plantacion de especies incluidas en el Catalogo
Espafiol de Especies Exéticas Invasoras. En este sentido se recomienda la
inclusibn de especies vegetales autdctonas en el estrato herbaceo,
arbustivo y arboreo de dichas zonas.

« La pendiente del terreno, las caracteristicas del suelo y su exposicion,
hacen que se deban tener en consideracibn una serie de medidas
correctoras que eviten la pérdida de suelo. Dichas medidas de correccion
hidrolégica incluiran revegetaciones de zonas desnudas, terrazas,
bancales, recogida de pluviales, cunetas y pasos de agua. Todo ello para
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evitar que la transformacion del terreno provoque o incremente la erosion
o pérdida de suelo en las zonas forestales aledafas.

Indicar que el Documento hace suyas estas consideraciones, contemplandose
conjuntamente con el presente documento la redaccion y aprobacion de Plan de
Autoproteccion Contra Incendios segun articulo 42 y siguientes de la Ley 5/1999.

Se contempla la prohibicién de plantaciéon de especies incluidas en el Catalogo
Espafiol de Especies Exéticas Invasoras.

Se incluyen medidas de correccion hidrolégica que incluiran revegetaciones de zonas
desnudas, terrazas, bancales, recogida de pluviales, cunetas y pasos de agua. Todo
ello para evitar que la transformacion del terreno provoque o incremente la erosion o
pérdida de suelo en las zonas forestales aledafias.

2. Informe Sectorial del Servicio De Dominio Publico Hidraulico y Calidad de
Aguas. Consejeria de Agricultura, Pesca y Desarrollo Sostenible. Delegacion
de Cadiz.

2.1 Respecto al Dominio Publico Hidraulico y las Zonas Inundables

El citado informe indica respecto al Dominio Publico Hidraulico y las Zonas Inundables
que El Sector no presenta afecciones a las aguas superficiales del Dominio Publico
Hidraulico ni a sus zonas de servidumbre o policia. Conforme al Estudio Hidraulico
para la Prevencion de Inundaciones y la Ordenacion de la Janda, el ambito de
actuacion tampoco presenta afeccion a las zonas inundables.

“En relacion a la posible afeccion a las aguas subterraneas, el ambito de actuacion
se encuentra dentro del Acuifero del Campo de Gibraltar. El instrumento de
planeamiento debe incorporar un Plano de Informacion en el que se identifiquen
los acuiferos y masas de agua subterraneas que puedan verse afectadas por el
sector.

Se indicara su estado cuantitativo y cualitativo, proponiendo medidas especificas
que se puedan adoptar para evitar la sobrexplotacién de los acuiferos y proteger
las masas de agua, disminuyendo las presiones que dichas masas puedan
presentar. Deber&a aparecer en el texto la prohibicion de cualquier actuaciéon que

pueda afectar a la calidad o cantidad de las aguas subterraneas.”

El Estudio Ambiental Estratégico incorpora planimetria de los acuiferos de la zona e
indica su estado cuantitativo y cualitativo.

Se indica especificamente, que dentro del ambito de actuacion no existen acuiferos.
Los técnicos redactores después de informarse por parte de las propiedades de las
parcelas, no tienen conocimiento de la existencia de pozos ni captaciones de agua.
Entendemos pues, que no existe ninguna zona de captacion de agua para consumo
humano, por lo tanto, no seria necesario un perimetro de proteccion en el desarrollo
propuesto.

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

El presente documento contempla prohibicion expresa que cualquier actuacion que
pueda afectar a la calidad o cantidad de aguas subterraneas.
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Pleno de fecha 11.10.2022.

DILIGENCIA.- Aprobado

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

Antonio Aragébn Roman

Firmaldel

MODIFICACION PARCIAL DEL PGOU DE TARIFA PARA LA CREACION DE UN
SECTOR URBANIZABLE ORDENADO CON USO GLOBAL TURISTICO

2.2 Respecto a la Disponibilidad de Recursos Hidricos

El citado informe indica respecto a la Disponibilidad de Recursos Hidricos que dichos
recursos hidricos que abastecen al municipio de Tarifa proceden del sistema de
abastecimiento que abarca desde recursos regulados procedentes del Pantano de
Almodovar a los procedentes de diferentes manantiales existentes en el municipio. En
concreto los recursos que abastecen al nudcleo urbano de Facinas proceden
directamente del Embalse de Almoddvar por su cercania al mismo.

Indica que toda decision que se realice sobre necesidades de agua supera las
competencias municipales. La demanda total que se genere en el planeamiento y
cualquier suficiencia de recursos hidricos que se aporte por la empresa
responsable de la gestion del ciclo del agua de Tarifa, debe analizarse en el seno
de la Demarcacion Hidrografica y adecuarse al Plan Hidroldgico Guadalete-Barbate
vigente.

Debe incorporarse en el documento de la Modificacion los recursos hidricos
necesarios para el desarrollo del ambito de actuacién segun los usos y dotaciones
establecidos en el Plan Hidroldgico vigente.

Se debe aportar cumplimentada la tabla adjunta en relacion a los recursos
hidricos que abastecen el municipio de Tarifa incluyendo las pedanias del
municipio.

En cualquier caso, serd necesario informe de disponibilidad de recursos hidricos en
los siguientes supuestos:

. Cuando no esté garantizada la disponibilidad de recursos hidricos.
. Planes Generales de Ordenacion Urbanistica.
. En ndcleos en los que se prevea crecimientos iguales o superiores al

10% de su poblacion, siempre que suponga un incremento de mas
de 25 habitantes.

. En cualquier caso, cuando los crecimientos previstos superen los
500 habitantes.

3 Para aquellos otros usos que supongan una demanda de agua
expresada en habitantes equivalentes similar a las contempladas en
este punto.

Conjuntamente con el presente documento se aporta Informe de la empresa de
abastecimiento y saneamiento (FCC Acualia) donde abordan estos puntos requeridos.

También deberé incorporarse en el documento la siguiente informacion:

e Se debe incluir medidas y actuaciones encaminadas al ahorro del recurso y a la
mejora de la gestion de los servicios del ciclo integral del agua. De esta forma se
tendera a disminuir la actual demanda bruta al establecer medidas para reducir
las dotaciones y consumos generados.

e Se deben establecer acciones dirigidas a estabilizar los consumos y actuaciones
encaminadas al desarrollo de campafias de divulgacion, sensibilizacion y
educacion ambiental para concienciar a la poblacion en el consumo responsable y
ahorro del recurso.

e En el caso de que existan pozos en las distintas parcelas existentes en el ambito
de desarrollo, se deberan aportar en los casos que estén legalizados la
documentacion que justifique su situacion y con respecto al resto una planificacion
de su futura eliminacion para evitar la captacion de recursos subterraneos que
incumplan la normativa vigente y provoquen impactos sobre la hidrologia
subterranea.
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inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

DILIGENCIA.- Aprobado
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El documento incorpora medidas para el ahorro y la gestion del ciclo integral del
agua, y se establecen medidas encaminadas a la estabilizacion de consumos.

Respecto la existencia de pozos, el redactor del presente documento, después de
informarse por parte de las propiedades de las parcelas no conoce de la existencia de
éstos.

2.3 Respecto a las Infraestructuras del Ciclo Integral del Agua

El citado informe indica respecto a las Infraestructuras del Ciclo Integral del Agua que
la solucion prevista en el planeamiento urbanistico para la prestacion de los servicios
urbanos de abastecimiento, saneamiento y depuracion deberd justificarse (Articulo
19.1.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia) de forma que quede asegurada una gestién integral y sostenible del ciclo
urbano del agua y la funcionalidad, economia y eficacia de las redes de
infraestructuras. En estos términos el planeamiento incorporara normas y ordenanzas
destinadas a fomentar los objetivos sefialados.

Los Instrumentos de Planeamiento incorporaran planos en planta donde se
represente la conexion a la red municipal de abastecimiento y saneamiento,
ademas de las redes interiores.

Se han de incorporar los certificados de la empresa suministradora que asegure
una gestion integral y sostenible del ciclo urbano del agua.

Se aporta planimetria de abastecimiento y saneamiento, asi como Informe de la
Empresa suministradora que asegure la gestion integral y sostenible del ciclo urbano
del agua.

Se indica que la red de saneamiento que se proyecte serd separativa y si existiera
alguna fosa séptica en los terrenos donde se va a producir el crecimiento, debe
eliminarse previamente al desarrollo del sector.

Indicar que a criterio del Técnico que suscribe realizar una red separativa para un
Ambito de tan reducidas dimensiones que se conectarda a una zona donde no esta
contemplada este tipo de red carece de sentido, aunque légicamente lo somete a
superior criterio por parte otros técnicos.

Por otro lado, se contempla la eliminacién de cualquier fosa séptica existente.
En relacion a la red de saneamiento:

e El dimensionamiento de las conducciones de los nuevos &ambitos, sus
acometidas y la capacidad de la red existente deben posibilitar el transporte
de los caudales extremos, de forma que se impida el alivio de caudales de
agua al dominio publico hidraulico sin previa depuracién. Se debera especificar
la estacion depuradora donde verteran las aguas residuales generadas en el
nuevo ambito a desarrollar.

e En relacion a la red de aguas pluviales debera definirse el punto de entrega a
cauce y el caudal maximo previsible. Se debera calcular la afeccion a predios
existentes aguas abajo del punto de recepcion en cauce con el objeto de evitar
posibles dafios a terceros por la modificacion de las condiciones hidroldgicas
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de las cuencas aportadoras (Articulo 47 del Texto Refundido de la Ley de
Aguas, aprobado por RDL 1/2001 de 20 de julio).

e Se tendran en cuenta los criterios establecidos en relacion al desbordamiento
de los sistemas de saneamiento urbanos en episodios de lluvia recogidos en el
art. 259.ter del Reglamento del Dominio Publico Hidraulico que desarrolla los
titulos preliminares, I, 1V, V, VI, VIl y VIII del texto refundido de la Ley de
Aguas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, segin
establece el art. Unico.1 del Real Decreto 9/2008, de 11 de enero BOE-A-
2008-755.

e El nuevo planeamiento estimara los caudales y las cargas contaminantes
generadas, garantizando que los incrementos de carga previstos no
interferirdn en el cumplimiento de los valores limites de emision. En caso
contrario, deberd prever las actuaciones precisas para su ajuste y la
formulacién de solicitud de revision de la autorizacion de vertido del
municipio.

e La solicitud de informe de planeamiento urbanistico debe ir acompafiado de
Certificado de la empresa gestora del saneamiento y depuracion de que los
caudales y contaminacion generados en la actuacion podran ser tratados en su
totalidad en EDAR existente, y no interferirhdn con el cumplimiento de los
valores limite de emisidén impuestos en la autorizacién de vertido en vigor. En
caso contrario, se preveran las actuaciones de depuracidn necesarias para
atender los nuevos vertidos.

Se aporta Informe de la Empresa gestora del saneamiento y la depuracion donde
se incluye estos aspectos, asi mismo el Documento de Modificacion también los
contempla.

2.4 Respecto al Estudio Econdmico Financiero

“Los instrumentos de planeamiento, en funcién del alcance y la naturaleza de sus
determinaciones sobre previsiones de programacion y gestion, contendran un
estudio econdmico- financiero que incluira una evaluacion analitica de las posibles
implicaciones del desarrollo, en funcién de los agentes inversores previstos y de la
I6gica secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion.

Las infraestructuras necesarias para el normal desarrollo de los crecimientos o
previsiones recogidas en el planeamiento urbanistico deberan estar valoradas
econémicamente a precios de mercado.

En las infraestructuras de saneamiento se establecera la separacion entre
inversiones necesarias para la concentracion de vertidos, aguas pluviales y la
depuraciéon. Para las infraestructuras hidraulicas previstas en el instrumento de
planeamiento, se establecera el mecanismo financiero para su ejecucion.”

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

El estudio econdmico-financiero contempla estos aspectos en su formulacion.
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Antonio Aragébn Roman

Firmaldel
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MODIFICACION PARCIAL DEL PGOU DE TARIFA PARA LA CREACION DE UN
SECTOR URBANIZABLE ORDENADO CON USO GLOBAL TURISTICO
ANEXOS

3. Informe Sectorial del Servicio De Turismo. Consejeria de Turismo,
Regeneracion, Justicia y Administracion Local. Delegacion de Cadiz.

Firmaldel

DILIGENCIA.- Aprobado

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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Antonio Aragébn Roman

El citado informe indica “que se presupone que el uso turistico previsto va a ser
Hotelero, por lo que se deberia especificar, en la modificacion del PGOU para esa
parcela, que el establecimiento que se pretenda construir en dichas parcelas antes
mencionadas, estén sujeto al Decreto 47/2004 de Establecimientos Hoteleros 6
norma vigente que la sustituya.”

Indicar que el documento de Modificacion contempla Uso Hotelero y Unidad de
Explotacion, por lo tanto, cualquier actuacion sobre dicha parcela estara sujeta al
Decreto 47/2004 de establecimientos Hoteleros o la norma vigente que la pueda
sustituir.
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DILIGENCIA.- Aprobado

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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JUNTA DE ANDALUCIA

CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL

Direccion General de Personas con Discapacidad

Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las
infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.
BOJA n° 140, de 21 de julio de 2009
Correccion de errores. BOJA n° 219, de 10 de noviembre de 2009

DATOS GENERALES
FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS*

‘4 \

A o

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y
las instrucciones para su cumplimentacion. (BOJA n° 12, de 19 de enero)
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ANEXO |

DATOS GENERALES

DOCUMENTACION

CON USO GLOBAL TURISTICO, FACINAS

MODIFICACION PARCIAL DEL PGOU DE TARIFA (CADIZ) PARA LA CREACION DE UN SECTOR URBANIZABLE ORDENADO

ACTUACION

CON USO GLOBAL TURISTICO, FACINAS

MODIFICACION PARCIAL DEL PGOU DE TARIFA (CADIZ) PARA LA CREACION DE UN SECTOR URBANIZABLE ORDENADO

ACTIVIDADES O USOS CONCURRENTES

MODIFICACION PARCIAL PGOU

Firmaldel

DILIGENCIA.- Aprobado

inicialmente por acuerdo de
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GOLDEN AULAGA, S.L.

DOTACIONES NUMERO
Aforo (ntimero de personas) NO PROCEDE
Nimero de asientos NO PROCEDE
Superficie 15967,03 m?
Accesos NO PROCEDE
Ascensores NO PROCEDE
Rampas NO PROCEDE
Alojamientos NO PROCEDE
Nicleos de aseos NO PROCEDE
Aseos aislados NO PROCEDE
Ntcleos de duchas NO PROCEDE
Duchas aisladas NO PROCEDE
Ntcleos de vestuarios NO PROCEDE
Vestuarios aislados NO PROCEDE
Probadores NO PROCEDE
Plazas de aparcamientos NO PROCEDE
Plantas NO PROCEDE
::;esé?;)de personas con discapacidad (sdlo en el supuesto de centros de ensefianza reglada de educacion NO PROCEDE

8 LOCALIZACION

= PARTE DE LAS PARCELAS CATASTRALES 11035A02700070, 7533705TF5073S, 7533710TF5073S, 7533708TF5073S,

= 7533706 TF5073S Y 7433704TF5073S

©

8 TITULARIDAD

3 GOLDEN AULAGA, S.L.

o

g PERSONA/S PROMOTORA/S

PROYECTISTA/S
JUAN DOMINGUEZ RUIZ

Antonio Aragébn Roman
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(Pagina3de42) ANEXO I

FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS QUE SE ACOMPANAN

|Z FICHA . INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
I:l FICHAII. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES
D FICHAlII. EDIFICACIONES DE VIVIENDAS

D FICHA V. VIVIENDAS RESERVADAS PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA

I:l TABLA 1. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ALOJAMIENTO

I:l TABLA 2. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO COMERCIAL

I:l TABLA 3. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO SANITARIO

I:l TABLA 4. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE SERVICIOS SOCIALES

I:l TABLA 5. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES CULTURALES Y SOCIALES
I:l TABLA 6. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE RESTAURACION

I:l TABLA 7. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO ADMINISTRATIVO

I:l TABLA 8. CENTROS DE ENSENANZA

I:l TABLA 9. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE TRANSPORTES

I:l TABLA 10. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ESPECTACULOS

D TABLA 11. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE USO RELIGIOSO

I:l TABLA 12. EDIFICIOS, ESTABLECIMIENTOS O INSTALACIONES DE ACTIVIDADES RECREATIVAS

D TABLA 13. GARAJES Y APARCAMIENTOS

OBSERVACIONES

MODIFICACION PUNTUAL DE PLANEAMIENTO

En. Sevilla, a Septiembre de 2022

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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ANEXO |

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO *

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL EQUIPAMIENTO

Descripcién de los materiales utilizados

Pavimentos de itinerarios accesibles
Material: Baldosa Hidraulica
Color:Gis

Resbaladicidad:

Pavimentos de rampas
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Pavimentos de escaleras
Material:

Color:

Resbaladicidad:

Carriles reservados para el transito de bicicletas
Material:

Color:

|ZSe cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los materiales empleados y la construccion de los
itinerarios en los espacios urbanos. Todos aquellos elementos de equipamiento e instalaciones y el mobiliario urbano (teléfonos, ascensores, escaleras
mecanicas...), cuya fabricacion no depende de las personas proyectistas, deberan cumplir las condiciones de disefio que seran comprobadas por la
direccién facultativa de las obras, en su caso, y acreditadas por la empresa fabricante.

|:|N0 se cumple alguna de las condiciones constructivas de los materiales o del equipamiento, lo que se justifica en las observaciones de la presente
Ficha justificativa integrada en el proyecto o documentacion técnica.

* Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del Reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de julio, y las
instrucciones para su cumplimentacién. (BOJA n° 12, de 19 de enero de 2012)

DILIGENCIA.- Aprobado
inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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ANEXO |

FICHAI. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES

Firmaldel

DILIGENCIA.- Aprobado

almente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.
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Antonio Aragébn Roman

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
CONDICIONES GENERALES (Rgto. Art. 15. Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 46)

Ancho minimo >1,80m (1) >150m 2,00m
Pendiente longitudinal <6,00% <6,00 %
Pendiente transversal <2,00% <2,00 % <2,00%
Altura libre 2220m 2220m 2220m
Altura de bordillos (seran rebajados en los vados) <0,12m <0,12m
Abertura maxima de los alcorques de IZEn itinerarios peatonales @<0,01m @<0,01m
rejilla, y de las rejillas en registros.

EEn calzadas @<0,025m @<0,025m
lluminacién homogénea > 20 luxes > 20 luxes
(1) Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas se permite un ancho 21,50 m, con las condiciones previstas en la normativa autonémica.

VADOS PARA PASO DE PEATONES (Rgto. Art. 16. Orden VIV/561/2010 arts. 20, 45 y 46)
Pendiente longitudinal del plano inclinado gLongnud <20m <1000% =8,00% 8000
entre dos niveles a comunicar |:|Longitud <25m <800% <600%
Pendiente transversal del plano inclinado entre dos niveles a comunicar <2,00% <2,00% <8,00%
Ancho (zona libre enrasada con la calzada) 21,80m 21,80 m <8,00%
Anchura franja sefializadora pavimento tactil =0,60m = Longitud vado =0,60m
Rebaje con la calzada 0,00 cm 0,00 cm 0,00 cm
VADOS PARA PASO DE VEHICULOS (Rgto. Art. 16. Orden VIV/561/2010 arts. 13, 19, 45 y 46)
Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m = ltinerario peatonal <8,00% <8,00%
Pendiente longitudinal en tramos = 3,00 m <6,00 % <6,00 %
Pendiente transversal = ltinerario peatonal <2,00% <2,00%
PASOS DE PEATONES (Rgto. Art. 17. Orden VIV/561/2010 arts. 21, 45y 46)
Anchura (zona libre enrasada con la calzada) > Vado de peatones | = Vado de peatones <2,00%
&Pendiente vado 10% = P > 8%. Ampliacion paso peatones 20,90 m 20,90 m
Anchura =0,80m =0,80m
Franja sefializadora pavimento tactil
direccional . = Hasta linea fachada = Hasta linea fachada
Longitud
Sefializacion en o4m 04m
la acera Anchura =0,60m = Hasta linea fachada
Franja sefializadora pavimento tactil .
botones Longitud = Encuentro calzada- = Encuentro calzada-
g vado 0 zona peatonal vado 0 zona peatonal
ISLETAS (Rgto. Art. 17. Orden VIV/561/2010 arts. 22, 45 y 46)
Anchura > Paso peatones 21,80m 2180m
Fondo 2150m >2120m 2150m
Espacio libre
_ Fondo dos franjas pav. =040m =040m
Nivel calzada Botones
(2-4 cm) .
o Alnchulra pavimento =080m =080m
Sefializacion en la direccional
acera Fondo dos franjas pav. =060m =060m
X Botones
Nivel acerado anch :
\nchura pavimento =0,80m =0,60m
direccional
Ficha I-2-
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ANEXO |

PUENTES Y PASARELAS (Rgto. Art. 19. Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 30)

En los pasos elevados se complementan las escaleras con rampas o0 ascensores

Firmaldel

DILIGENCIA.- Aprobado

almente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

Anchura libre de paso en tramos horizontales >2180m >1,60m
Altura libre 2220m 2220m
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal < 6,00% < 8,00%
Pendiente transversal del itinerario peatonal < 2,00% < 2,00%
lluminacién permanente y uniforme =20 lux
Anchura = Itin. peatonal
Franja sefializadora pav. tactil direccional
Longitud =0,60m
Baranldilllgs inespglqbles: Altura 2090m >090m
Coincidiran con inicio y final >1,10m (1) 21,10m (1)
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pgsamgnos. Ambos lados, sin aristas y Altura 0,65my0,75m 0,65my0,75m
diferenciados del entomno. 0,95my1,05m 0,90my110m
Diédmetro del pasamanos De0045ma De0045ma
0,05m 0,05m
Separacion entre pasamanos y paramentos 20,04m 20,04m
Prolongacién de pasamanos al final de cada tramo =0,30m
PASOS SUBTERRANEOS (Rgto. Art. 20. Orden VIV/561/2010 art. 5)
En los pasos subterraneos se complementan las escaleras con rampas, ascensores.
Anchura libre de paso en tramos horizontales >2180m >160m
Altura libre en pasos subterraneos 2220m 2220m
Pendiente longitudinal del itinerario peatonal < 6,00% <8,00%
Pendiente transversal del itinerario peatonal < 2,00% < 2,00%
lluminacién permanente y uniforme en pasos subterraneos 220 lux 2200 lux
Anchura = Itin. peatonal
Franja sefializadora pav. tactil direccional
Longitud =0,60m
ESCALERAS (Rgto. Art. 23. Orden VIV/561/2010 arts. 15, 30 y 46)
DTrazado recto
Directriz
|:|Generatriz curva. Radio R250m
Nuamero de peldafios por tramo sin descansillo intermedio 3<N=12 N<10
Huella 20,30m 20,30m
Contrahuella (con tabica y sin bocel) <0,16m <0,16 m
Peldafios Relacién huella / contrahuella 0,54 <2C+H< 0,70
Angulo huella / contrahuella 75° < a<90°
Anchura banda sefializacion a 3 cm. del borde =0,05m
Ancho libre =2120m =2120m

Ancho mesetas

= Ancho escalera

> Ancho escalera

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL .-

Fondo mesetas >120m 2120m
Fondo de meseta embarque y desembarque al inicio y final de la >150m
escalera -
Circulo libre inscrito en particiones de escaleras en angulo o las partidas 2120m
) _ ) o Anchura =Anchura escalera =Anchura escalera

Franja sefializadora pavimento tactil direccional

Longitud =120m =0,60m
Barandillas inescalables Altura 20,90 m 2090m
Coincidiran con inicio y final 21,10m (1) >1,10m (1)

(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 cuando el desnivel sea superior a 6,00 m

Antonio Aragébn Roman

Ficha I-3-
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Pasamanos continuos. A ambos lados, sin 0,65my0,75m
aristas y diferenciados del entorno. Altura. 0,95my1,05m De0.90a1,10m
" De 0,045ma De 0,045 ma
Didmetro del pasamanos 0,05m 0,05m
Prolongacién de pasamanos en embarques y desembarques 20,30m
En escaleras de ancho 2 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.
ASCENSORES, TAPICES RODANTES Y ESCALERAS MECANICAS (Rgto. Art. 24. Orden VIV/561/2010 arts. 16, 17 y 46)
Espacio colindante libre de obstaculos @2150m
Franja pavimento tacti  Anchura =Anchura puerta
indicador direccional Longitud =1.20m
Altura de la botonera exterior De0,70ma120m
Espacio entre eI_sueIo de la cabina y el >0035m
pavimento exterior
Ascensores Precision de nivelacion 20,02m
Puerta. Dimension del hueco de paso libre 21,00m
DUna puerta 1,10x1,40m
Dimensiones
minimas
interiores de la DDOS puertas enfrentadas 1,10x1,40m
cabina
[oos puertas en angulo 1,40x1,40m
Franja ~  Anchura = Ancho tapiz
Tapices rodantes pavimento taci
In_dlca@r Longitud =120m
direccional
Franja Anchura = Ancho escaleras
Escaleras mecénicas ﬁ%\:ggsg:o tacti
S Longitud =120m
direccional

RAMPAS (Rgto. Art. 22. Orden VIV/561/2010 arts. 14, 30 y 46)

Se consideran rampas los planos inclinados con pendientes > 6 % o desnivel > 0,20 m

Radio en el caso de rampas de generatriz curva R=50m
Anchura libre 2180m 2150m
Longitud de tramos sin descansillos (1) <10,00m <9,00m
Tramos de longitud < 3,00 m <10,00 % <10,00%
Pendiente longitudinal (1) | Tramos de longitud >3,00my <6,00m <8,00% <8,00%
Tramos de longitud > 6,00 m <8,00% <6,00 %

(1) En la columna O. VIV/561/2010 se mide en verdadera magnitud y en la

Pendiente transversal

columna DEC. 293/2009 (RGTO) en proyeccion horizontal

<2,00%

< 2,00%

Ancho de mesetas

Ancho de rampa

Ancho de rampa

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

DILIGENCIA.- Aprobado
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Fondo de mesetas y zonas de Dsin cambio de direccion 2150m 2150m
desembarque

a |:|Con cambio de direccion >1,80m 2150m
Franja sefializadora pavimento Anchura =Anchura rampa =Anchura meseta
tactil direccional. Longitud =120m =060m
Barandillas inescalables. 2090m 2090m

A e Altura (1)
Coincidiran con inicio y final. 2110m 2110m
(1) La altura sera mayor o igual que 1,10 m cuando el desnivel sea superior a 6,00 m
Pasamanos continuos. A ambos lados, sin 0,65my0,75m
aristas y diferenciados del entorno Altura 0,95my1,05m De090mallom
. De 0,045 ma De 0,045 ma

Didmetro del pasamanos 0,05m 0,05 m
Prolongacion de pasamanos en cada tramo 20,30m >0,30m

En rampas de ancho = 4,00 m se disponen barandillas centrales con doble pasamanos.

Ficha I-4-

Antonio Aragébn Roman

Firmaldel
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ANEXO |

FICHAI. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
EDIFICACIONES DE ASEOS DE USO PUBLICO

Se debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa I1. Edificios, establecimientos o instalaciones

FICHAI. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
OBRAS E INSTALACIONES

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA

OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA VIA PUBLICA (Rgto. Art. 27. Orden VIV/561/2010 arts. 30, 39 y 46)

Separacion a la zona a sefializar 20,50m
Vallas
Altura >090m
Altura del pasamano continuo >0,90m
Andamios o estabilizadores de ' )
fachadas con tineles inferiores | ~nehura libre de obstaculos 2180m 2090m
Altura libre de obstaculos 2220m 2220m
|:|Si invade itinerario peatonal accesible, franja de =040m

pav. tactil indicador direccional provisional. Ancho.

Sefializacion Distancia entre sefializaciones luminosas de

advertencia en el vallado. <50m
Anchura franja pintura
DContenedores de obras | reflectante contorno 20,10m
superior
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Rgto. Art. 30. Orden VIV/561/2010 arts. 35 y 43)
Dotacion de aparcamientos accesibles 1de cada 40 o fraccion | 1 cada 40 o fraccion 1 de cada 40 o fraccion
Bateria o diagonal
25,00%2.20m +ZT (1) 25,00%2,20m +ZT (1)
Linea 2500x2,20m +ZT (1)
Dimensiones

(1) ZT: Zona de transferencia
- Zona de transferencia de aparcamientos en bateria o en diagonal. Zona lateral de ancho [ 1,50 m y longitud igual a la de la plaza.
- Zona de transferencia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la plaza y longitud [ 1,50 m
Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas.

o FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
o _gg PARQUES, JARDINES, PLAZAS Y ESPACIOS PUBLICOS
<52 ,
5 &5 E NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
Zogo™!
bw5sg REQUISITOS GENERALES (Rgto. arts. 34 y 56. Orden VIV/561/2010 arts. 7 y 26)
O« 8‘“
g &- w§ Los caminos y sendas retnen las condiciones generales para itinerarios peatonales (ver cuadro correspondiente), y ademas:
E LZ) EE Compactacion de tierras 90 % Proctor modif. 90 % Proctor modif.
we
xowo Altura libre de obstaculos 2220m
ek
noca Altura mapas, planos 0 maquetas tactiles en zona de acceso principal. De0,90a1,20m
N
o
N
=)
—
=i
-
&
£ Ficha I-5-
o
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c
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Distancia entre zonas <50,00m <50,00m
Zonas de descanso Banco Obligatorio Obligatorio
Dotacion
Espacio libre @2 1,50 maun lado 0,90mx1,20m
Resalte maximo Enrasadas
Orificios en &reas de uso peatonal 220,01 m
Rejillas
Orificios en calzadas @>0,025m
Distancia a paso de peatones 20,50m
SECTORES DE JUEGOS

Los sectores de juegos estan conectados entre si 'y con los accesos mediante itinerarios peatonales, y cumplen:

Anchura del plano de trabajo 20,80m
Altura <0,85m

Mesas de juegos o
accesibles Alto 20,70m
Espacio libre inferior  Ancho 20,80m
Fondo 2050m
Espacio libre (sin interferir con los itinerarios peatonales) @2150m

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL

Firmaldel
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NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA
PLAYAS ACCESIBLES AL PUBLICO EN GENERAL
Itinerarios accesibles sobre la arena de la playa
Superficie horizontal al final del itinerario >1,80x250m >150%x2,30m
Itinerario accesible ) - )
desde todo punto Anchura libre de itinerario >2180m >150m
accesible de la playa .
; Longitudinal <6,00% <6,00%
hasta la orilla Pendiente
Transversal <2,00% <1,00%
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO
NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC. 293/2009 ORDENANZA DOC. TECNICA ‘
L |
MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION ‘
Altura del borde inferior de elementos volados (sefiales, iluminacion....) 2220m 2220m ‘
Altura del suelo a la que se deben detectar los elementos de mobiliario <045m
urbano <0,
N Altura de pantallas que no requieran manipulacion (seran legibles) >1,60m ‘
§ Distancia de elementos al limite del bordillo con calzada 20,40m ‘
99 Altura de tramo del mostrador adaptado De0,70ma0,75m De 0,70ma 0,80 m ‘
-
-
% Kioscos y puestos longitud de tramo de mostrador adaptado >0,80m >0,80m ‘
-% comerciales Altura de elementos salientes (toldos...) >220m >220m ‘
©
) Altura informacion basica Del45mal75m ‘
[}
2 Altura De0%Mal20m = De090mal20m ‘
. Distancia al limite de paso
Seméforos Pulsador peatones <150m ‘
Diametro pulsador >0,04m ‘
Ficha I-6-
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Espacio frontal sin invadir itinerario peatonal @2150m
Magquinas
expendedoras e Altura dispositivos manipulables De0,70mal1,20m <120m
informativas, Al all
cajeros ura pantalla De100maldom ‘
automaticos, N
teléfonos pablicos y Inclinacion pantalla Entre 15y 30° ‘
otros elementos. Repisa en teléfonos publicos. Altura hueco libre <080m
bajo la misma. =
Altura boca papelera De 0,702 0,90 m De0,70a1,20 m ‘
Papeleras y buzones
Altura boca buzén De0,70a1,20m ‘
Altura cafio o grifo De 0,80a 0,90 m ‘
Fuentes bebederas Area utilizacion libre obstéculos @2150m ‘
Anchura franja pavimento circundante 20,50 m ‘
Dotacién de aseos publicos accesibles (en el 1decada100
caso de que existan) fraccion
Espacio libre no barrido por las puertas @=2150m ‘
Anchura libre de hueco de paso >0,80m ‘
Altura interior de cabina >220m ‘
Altura de lavabo (sin pedestal) <0,85m ‘
Cabinas de aseo Espacio lateral libre al inodoro >0,80m ‘
plblico accesibles :
Altura del inodoro De 0,45a0,50 m ‘
Inodoro
Barras de Altura De0,70a0,75m ‘
apoyo Longitud 20,70 m ‘
Altura de mecanismos <09 m ‘
Altura del asiento (40 x 40cm) | De 0,45ma 0,50 m
|:| Ducha
Espacio lateral transferencia >0,80m ‘
Dotacién minima 1decada5ofraccion = 1 cada 10 o fraccion ‘
Altura asiento De0,40ma0,45m De0,43ma0,46 m ‘
Profundidad asiento De 0,40ma0,45m De0,40ma0,45m ‘
Altura respaldo 20,40 m De0,40ma 0,50 m ‘
Bancos accesibles Altura reposabrazos respecto del asiento De 0,18 ma0,20 m ‘
Angulo inclinacién asiento-respaldo < 105° ‘
Dimensién soporte region lumbar >15¢m ‘
Espacio libre al lado del banco @ 21,50 m a un lado >0,80x1,20m ‘
" Espacio libre en el frontal del banco >0,60m ‘
N
8_ Separacion entre bolardos 2120m ‘
o
I Diametro >0,10m ‘
: Bolardos (1)
g Altura De0,75ma 0,90 m 2070m ‘
Q
° (1) Sin cadenas. Sefializados con una franja reflectante en coronacion y en el tramo superior del fuste.
©
e Altura informacion basica Del45mal75m ‘
[}
o Paradas de Altura libre bajo la marquesina >2220m ‘
autobuses (2)
(2) Cumpliran ademés con lo dispuesto en el R.D. 1544/2007, de 23 de noviembre, por el que se regulan las condiciones bésicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los modos de transporte para personas con discapacidad.
Enterrados Altura de boca De 0,70a0,90 m ‘
Contenedores de g\ltura parte inferior <140m ‘
; oca
residuos No enterrados Alura de of "
ura de elementos
< -
manipulables <0.90m ‘
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DECLARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

|Z Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

|:| Se trata de una actuacion a realizar en un espacio publico, infraestructura o urbanizacion existente y no se puede cumplir alguna prescripcion especifica de la
normativa aplicable debido a las condiciones fisicas del terreno o de la propia construccién o cualquier otro condicionante de tipo histdrico, artistico,
medioambiental o normativo, que imposibilitan el total cumplimiento de las disposiciones.

|:| En el apartado "Observaciones” de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de manera motivada, los articulos o apartados de cada
normativa que resultan de imposible cumplimiento y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentacion gréfica
pertinente que acompafia a la memoria. En dicha documentacion grafica se localizan e identifican los parametros o prescripciones que no se pueden cumplir,
mediante las especificaciones oportunas, asi como las soluciones propuestas.

|:| En cualquier caso, alin cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos, se mejoran las condiciones de accesibilidad preexistentes,
para la cual se disponen, siempre que ha resultado posible, ayudas técnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la descripcion detallada de las

caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles graficos y las certificaciones de conformidad u homologaciones necesarias que garanticen
sus condiciones de seguridad.
No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del cumplimiento del resto, de cuya consideracion la presente Ficha
justificativa es documento acreditativo.
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MODIFICACION PARCIAL DEL PGOU DE TARIFA PARA LA CREACION DE UN
SECTOR URBANIZABLE ORDENADO CON USO GLOBAL TURISTICO
INFORME COMPANIAS SUMINISTRADORAS

4. INFORMES COMPANIAS SUMINISTADORAS
Como anexo al presente documento, se aporta informes de las compafias
suministradoras

4.1 Informe Suministro Eléctrico.
Se aporta informe redactado por EDistribucion S.L. (Endesa) en relacion con
suministro eléctrico de la actuacion.

4.2 Informe Abastecimiento de Agua y Sanamiento.
Se aporta Informe de Idoneidad de Abastecimiento facilitado por FCC Acualia en
relacién con Abastecimiento y Saneamiento.
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Ref. Solicitud: ACAD001 0000490198-1

JAVIER FERNANDEZ BENITO

Tipo Solicitud: SUMINISTRO oD

NUEVO SUMINISTRO

ASUNTO: propuesta previa de acceso y conexion

Muy Sres. Nuestros:

Desde EDISTRIBUCION Redes Digitales S.L. Unipersonal nos ponemos en contacto con Ud. en
relacion con la solicitud de NUEVO SUMINISTRO que nos ha formulado, per una potencia de
569,7 kW en CL BONANZA 12, ., 11391, FACINAS, TARIFA, CADIZ, con objeto de comunicarle
que una vez evaluada, existe capacidad de acceso, siendo las siguientes condiciones las que
hacen viable la propuesta previa:

o Punto de conexion: \ATLANTER\20\JANDA

o Coordenadas UTM del punto de conexion: 30, 257045.0, 4003120.99
o Capacidad de acceso propuesta (kW): 569,7

o Tension nominal (V): 20.000

o Potencia de cortocircuito maxima de disefio (MVA): 650

o Potencia de cortocircuito minima (MVA): 215

o Restricciones temporales del derecho de acceso:

= De conformidad con lo previsto en el articulo 33.2 de |la Ley 24/2013, de
26 de diciembre, el derecho de acceso en el punto de conexién
propuesto podra ser restringido temporalmente por situaciones que
puedan derivarse de condiciones de operacion o de necesidades de
mantenimiento y desarrollo de la red.

Estas indicaciones técnicas se facilitan para atender su solicitud, sin que puedan ser aplicadas
para condiciones distintas a las consideradas (potencia, ubicacion, etc.).

Ademas, conforme a lo establecido en la legislacion vigente acompafiamos la siguiente
documentacion:

e Plieqo de Condiciones Técnicas, donde le informamos de los trabajos que se
precisan para atender su solicitud, distinguiendo entre los correspondientes a
refuerzo, adecuacién, adaptacion o reforma de la red de distribucién existente en
servicio o planificada y los que se requieren para la extensién de red desde el
punto existente y el punto frontera de la nueva instalacion.

s Presupuesto detallado de los trabajos de refuerzo, adecuacion, adaptacion o
reforma de la red de distribucién existente en servicio.

118 EDISTRIBUCION Redes Digitales S.L. Unipersonal Inscrita en el Registro Mercanti de Madrid, Tomo 36.900, Libro 0, folio 136, Hoja M-272592 C.I.F.
B82846817
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De acuerdo a la legislacion vigente, todas las instalaciones detalladas en el Pliego de
Condiciones Técnicas deben ser ejecutadas a cargo del solicitante.

La medida de energia debera cumplirse con lo establecido en el RD 1110/2007 por el que se
aprueba el Reglamento unificado de Puntos de Medida del Sistema Eléctrico, referente a medida,
seguridad y calidad industrial para permitir y garantizar la correcta medida de la energia eléctrica.

Conforme prevé el RD 1183/2020, le informamos que dispone de un plazo maximo de 30
dias habiles para comunicarnos la aceptacion de la propuesta previa.

Para que esta propuesta previa pueda considerarse aceptada y procedamos a remitir los
permisos de acceso y conexién sera requisito imprescindible, el pago, en este mismo plazo, de
las infraestructuras incluidas en el pliego de condiciones técnicas, a través de los medios
recogidos en esta misma comunicacion. Transcurrido este plazo sin haber recibido comunicacion
por su parte, se considerara no aceptada la propuesta previa, lo que supondra la desestimaciéon
de la solicitud de los permisos de acceso y conexién.

Le informamos que hemos remitido también las presentes condiciones técnico econdmicas al
solicitante que usted representa.

Una vez ejecutadas las instalaciones de extension y enlace, el usuario final de la energia podra
formalizar el contrato de suministro, a través de una empresa Comercializadora de electricidad
de su libre eleccién.

La lista de empresas comercializadoras existentes en la actualidad se encuentra disponible en
la pagina web de la CNMC (www.cnmc.es, apdo. Energia/Operadores energéticos/Listado de
comercializadores).

El usuario final de la energia debera abonar, tras la puesta en servicio de la instalacion, la cuota
de acceso conforme a la potencia y tarifa contratada, asi como los derechos de enganche que
correspondan seguln la legislaciéon vigente.

Quedamos a su disposicion para cualquier aclaracion en el teléfono 900 920 959, o a través del
correo electronico conexiones.edistribucién@enel.com. Asi mismo, en nuestra pagina web
www.edistribucion.com, podra obtener mayor informacion respecto de la tramitacién de este
proceso Yy legislacion aplicable.
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PLIEGO DE CONDICIONES TECNICAS

o Trabajos de adecuacién, refuerzo o reforma de instalaciones de la red existente en
servicio

Los trabajos incluidos en este apartado, que suponen actuaciones sobre instalaciones ya
existentes en servicio, de acuerdo con la legislacién vigente, seran realizados directamente por
la empresa distribuidora propietaria de las redes, por razones de seguridad, fiabilidad y calidad
del suministro, consistiendo en:

- Refuerzos, adecuaciones o reformas de instalaciones en servicio con coste a cargo del
cliente:

= |nstalacién arquetas A2 donde realizar empalmes
= Mano de obra tendido LSMT al interior de las arquetas A2

- Entronque y conexion de las nuevas instalaciones con la red existente:
= La operacion sera realizada a cargo de esta empresa distribuidora.

= El coste de los materiales utilizados en dicha operacion, en base a la legislacién
vigente, sera a cargo del cliente.

» Trabajos extension para la conexion desde el punto frontera hasta el punto de
conexion con la red de distribucién.

Los trabajos incluidos en este apartado, al no suponer actuaciones sobre instalaciones en
servicio, podran ser realizados, a decisién del solicitante, por cualquier empresa instaladora
legalmente autorizada o por la empresa distribuidora:

=  Nueva LSMT anillada desde el CT hasta el P.C.
= Nuevo CT por la potencia solicitada.
= Nuevas redes BT para la electrificacion del Sector.

De acuerdo con la legislacion vigente, las nuevas instalaciones necesarias desde el punto de
conexion con la red existente hasta el punto frontera con la instalacion particular que vayan a
formar parte de la red de distribucién, y sean realizadas directamente por el solicitante, habran
de ser cedidas a EDISTRIBUCION Redes Digitales S.L. Unipersonal, quien se responsabilizara
de su operacién y mantenimiento.

Adjuntamos el detalle de los tramites a seguir en caso de que opte por encargar su ejecucion a
una empresa instaladora. Una vez finalizadas y supervisadas por EDISTRIBUCION Redes
Digitales S.L. Unipersonal, deben cederse a esta Distribuidora, que se responsabilizara desde
ese momento de su operacién y mantenimiento:
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PRESUPUESTO

1. Trabajos de adecuacion, refuerzo o reforma de instalaciones de la red existente en
servicio.

Adjuntamos presupuesto detallado de los trabajos de refuerzo, adecuacion, adaptacion o reforma
de instalaciones de la red existente en servicio a realizar por EDISTRIBUCION Redes Digitales
S.L. Unipersonal, y de los materiales utilizados en el entronque, cuyo importe asciende a:
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- Derechos de Supervision: 812,18 €
- Entronque: solo material (mano de obra a cargo de la distribuidora) 392,14 €
- Trabajos adecuacién de instalaciones existentes: 2.704,89 €
- Suma parcial: 3.909.,21 €
- .LV.A. en vigor ' 820,93 €
- Total importe abonar SOLICITANTE: 4.730,14 €

(*) Licencia de Obra del Ayuntamiento competente para las instalaciones a realizar.

(*) El cliente debera dejar preparado el nuevo centro de seccionamiento y entrega/medida con la parte
particular instalada y preparada para la instalacion de las celdas de linea de entrada, salida y salida a cliente
a instalar por esta compafiia.

(*) Informarle que, para la contratacion, debera aportar licencia de primera utilizacion, licencia de obras o
autorizacién municipal que justifique la legalidad del futuro suministro segtin establece el Ar. 175 de la LOUA
del 17/12/02.

(*) No se incluye la obtencién de los permisos particulares necesarios para la ejecucion de todos los
trabajos, corriendo estos en cualquier caso a cuenta del cliente. Dicha documentacion debera aportarse
previo a la puesta en servicio de la instalacion.

(*) El Cliente previo a los trabajos debera aportar proyecto de la extensién a realizar por él solicitando la
conformidad de dicho proyecto a esta compafriia.

(*) Las nuevas instalaciones, deben quedar garantizado el acceso libre desde el vial ptblico.

La operacién de entronque y conexion de las nuevas instalaciones con la red existente sera
realizada a cargo de esta empresa distribuidora.

Por las circunstancias especiales de estos trabajos, el plazo estimado de ejecucion, cuya
responsabilidad es de esta distribuidora, expresado en dias habiles sera aproximadamente de:
80 dias habiles. En su computo no se tendra en cuenta los necesarios para la obtencién de los
permisos y autorizaciones administrativas necesarias, asi como cualquier otro no imputable a la
Distribuidora como es la necesaria confirmacion de la disponibilidad de sus instalaciones
receptoras (Caja General de Proteccion) para su conexion a la red.

1 Importe total calculado con el impuesto vigente a fecha de emision de estas condiciones econémicas. En caso de
producirse una variacion del mismo, el importe a abonar deberé actualizarse con el impuesto aplicable a la fecha del
pago segun corresponda a persona receptora fisica o juridica.
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Puede proceder a su aceptacion haciendo efectivo el importe mencionado. Para su comodidad,
puede realizarlo mediante alguna de las siguientes opciones:

- Accediendo a la URL

https://zonaprivada.edistribucion.com/solicitudesconexion?lang=es&cod=a2f20000006zSat

con lo que podra proceder a realizar el abono del importe indicado via pasarela de pago.

- Accediendo al portal privado de la web www.edistribucion.com y desde el detalle de la solicitud
proceder al pago mediante pasarela de pago o aportando el justificante de transferencia,
haciendo constar en el justificante la referencia de la solicitud n® 0000490198-1.

- A través de nuestro Servicio de Asistencia Técnica, por medio de correo electrénico a
conexiones.edistribucion@enel.com, haciendo constar la referencia de la solicitud n°
0000490198-1 y aportando el justificante de transferencia realizada a la cuenta bancaria. ES20-
0049-1173-01-2110139750.

Caso de que la factura deba emitirse a nombre de una persona (fisica o juridica) distinta del
solicitante que formuld la peticién, sera preciso que nos indique el NIF o CIF de aquélla en la
misma comunicacion, aportando la correspondiente autorizacion de pago a favor de este tercero,
si es de su interés dispone de un modelo en www.edistribucion.com. Si considera que el impuesto
aplicable debe modificarse rogamos contacte con conexiones.edistribucion@enel.com.
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ANEXO | DESGLOSE PRESUPUESTO

CARGOS IMPUTABLES AL CLIENTE

Entronque: sélo material. (mano de obra a cargo de la distribuidora).

Cdédigo Seguro de Validacion

efb848c0671f4301b58ca0b08fad2f52001

Udes. Precio Ud.(€) Descripcion Cargo* Total
6 65,36 € EMPALME MONOB FRIO 18/30KV 150 A 240MM2 | 392,14 €
TOTAL 392,14 €
CARGOS IMPUTABLES AL CLIENTE
Trabajos de adecuacion de instalaciones existentes
Udes. Precio Ud.(€) Descripcion Cargo* Total
2 298,81 € TAPA DE FUNDICION MODELO A2 Y MARCO | 597,62 €
2 551,15 € ARQUETA A2 PREFABRICADA | 1.102,30 €
1 69,99 € CATA DE TENDIDO | 69,99 €
8 1 123,64 € DEMOLICION Y REPOSICION ASFALTO > 8 M2 | 123,64 €
. N
2889
E83 3 2 76,91 € CANALIZ TIPO A | 153,82 €
zoo-
wg©d
g{?gg 6 6,50 € TENDIDO BAJO TUBO MT | 39,01 €
<89
Eg ég 1 70,84 € IDENTIFICACION Y CORTE CABLE MT I 70,84 €
w
4 QE o
éa‘:‘ég 302,16 1,00 € TASA ADMINISTRATIVA INDUSTRIA | 302,16 €
N
§ 245,51 1,00 € LICENCIA DE OBRAS | 24551 €
=)
—
b TOTAL 2.704,89 €
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CARGOS IMPUTABLES AL CLIENTE

DILIGENCIA.- Aprobado

inicialmente por acuerdo de
Pleno de fecha 11.10.2022.

DsIC
Udes. Precio Ud.(€) Descripcion Cargo* Total
1 0,00€ Derechos de Supervision de Instalaciones Cedidas | 812,18 €
TOTAL 812,18 €
CARGOS NO IMPUTABLES AL CLIENTE
Entronque: sélo material. (mano de obra a cargo de la distribuidora).
Udes. Descripcion Cargo*
1 PLANO “AS BUILT” RED SUB MT/BT 100<L<15M N
1 ACTA PREVIA PLANIFICACION TRJ RED MT-BT N
1 COLOC CARTELERIA (AVISOS) TRABAJO PROGR N
1 MANIOBRA Y CREACION Z.P. MT, 1 PAREJA N
2 EMPALME C SUB MT (SIN CAMBIO TECNOLOGIA) N

11/10/2022 | SECRETARIO GENERAL.-

NOTA: TODAS LAS CANTIDADES FIGURAN EN EUROS Y SIN IMPUESTOS VIGENTES.
LA VALIDEZ DE ESTAS CONDICIONES: 30 DIAS
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Antonio Aragébn Roman

Firmaldel
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ANEXO Il TRAMITES NECESARIOS PARA LA EJECUCION DE LAS INSTALACIONES DE
EXTENSION POR EL SOLICITANTE Y CESION :

Antes del comienzo de los trabajos se realizara una reunion con el Promotor donde se designaran
las personas que a lo largo de la realizacion se constituiran en interlocutores permanentes para
analizar y decidir aquellos aspectos que surjan durante la realizacion de los trabajos. Asimismo,
se decidiran las responsabilidades de cada parte, asi como los hitos de ejecucion: el Promotor
avisara a EDISTRIBUCION Redes Digitales S.L. Unipersonal con la suficiente antelacion sobre
la prevision de las diferentes etapas de realizacion, y en especial de aquellas partidas que una
vez concluidas quedaran fuera de la simple visualizacién in situ. Se definira también la
documentacién a aportar por el Promotor relativa a la calidad de las instalaciones: ensayos, etc.

En caso de que las instalaciones a ceder incluyan uno o varios centros de transformacion, se
debera tener en cuenta que sus cuadros de baja tensién deberan estar adaptados para el nuevo
requerimiento legal de telegestion de los contadores segun Normas e-distribucion FNZ001 (10°
ed.), FNLOO2 (3% ed.), FNZ002 (3% ed.) o FNL0O1 (5% ed.), segun corresponda. Estos incluiran
fusibles de proteccion del circuito de concentrador, ademas de un conector (conjunto
macho/hembra) previsto para la conexion del citado concentrador.

Finalizada la obra y con anterioridad de 30 dias minimo a la puesta en servicio de |a instalacion,
sera preciso que nos faciliten la documentacién siguiente:

- Dos copias del Proyecto.

- Autorizacién administrativa del Proyecto.

- Permisos de paso de los propietarios y Organismos Oficiales afectados, y licencia
municipal de obras.

- Direccion Técnica de Obra visada (con planos acotados de detalle si incluye red
subterranea)

- Certificado de ejecucidn de la empresa contratista que realice las instalaciones.

- Documentacion definida en la mencionada reunién.

Una vez dispongamos de esta documentacion y se haya verificado por nuestros técnicos la
correcta ejecucion de las instalaciones conforme al Proyecto, se realizara un Convenio de cesion
de instalaciones a EDISTRIBUCION Redes Digitales S.L. Unipersonal y procederemos a solicitar
la Autorizacion de Puesta en Marcha y cambio de titularidad a favor de la empresa distribuidora,
al Servicio Provincial de Industria y Energia. Una vez asumida la nueva titularidad,
EDISTRIBUCION Redes Digitales S.L. Unipersonal se encargara del mantenimiento y operacion
de las instalaciones.

La puesta en servicio se realizara bajo la supervision de EDISTRIBUCION Redes Digitales S.L.
Unipersonal, una vez efectuadas por el Promotor las pruebas y ajustes de los equipos y
cumplimentados los protocolos correspondientes.

La Recepcion Definitiva de la instalacion se efectuara doce meses después de la
Recepcién Provisional, si durante este tiempo su funcionamiento ha sido satisfactorio
(entendiéndose como tal su disponibilidad para la explotacion normal). La fecha del
Acta de Recepcion Provisional de la instalacion define el comienzo del Periodo de
Garantia cuya duracion sera hasta la Recepcion Definitiva. Si se comprobase que
cualquier elemento o dispositivo fuese defectuoso, dentro del plazo de garantia, el
Promotor estara obligado a reparar o sustituirlo por su cuenta y riesgo en el plazo mas
breve, asumiendo todos los gastos correspondientes a la sustitucion o reparacion
(transporte, desmontaje y montajes, etc.).
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Golden Aulaga S.L
. Calle Torneo 69 .
D 41002 Sevilla

Tarifa, 9 de Junio de 2022

ASUNTO:

INFORME IDONEIDAD DE ABASTECIMIENTO

'Datos de la finca:

GOLDEN AULAGA S.L
Poligono 27 de Calle AlgeCIras Facinas ( Tarifa)

Muy sefior mio:

@

Atendiendo a su solicitud présentada en nuestra oficina el pasado 07 de marzo de 2022 con

registro de entrada 22/0030 en la que nos solicita la posibilidad de los recursos hidricos para la
actuacion urbanistica que promueve GOLDEN AULAGA SL para la implantacién de instalacién
turistico/hotelero, indicamos que se podra garantizar el suministro cuando se dispongan de las
infraestructuras hidricas necesarias para ello tal y.como se informd el pasado 11 de marzo

Una vez redactado el futuro proyecto de refuerzo del sistema de abastecimiento actual en el
cual se prevé un mayor volumen de agua suministrada, informamos que a fecha de hoy se
podria garantizar el recurso hidrico para la demanda de caudal presentada de 52.324,06 litros
/dla una vez ejecutado el mismo.

En resumen para poder garant|zar el abastecimiento pleno tendra que eJecutarse Ias nuevas - -

infraestructuras del Consorcio.de Aguas de la Zona Gaditana cuyo proyecto se ha redactado.
Una vez se ejecuten dichas actuaciones se podrd garantizar el suministro en el sector,

,estudlando posteriormente otras actuaciones complementarias de instalacién de nuevas

infraestructuras a cargo de la empresa promotora, para que sea v1able tecmcamente y poder
8 satisfacer la demanda hidrica indicada en su solicitud.
L N
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Essg Sin otro particular, reciba un cordial saludo
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Jefe de Servicio
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