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1 DESCRIPCION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO.
1.1 Ambito de actuacién del planeamiento.

El término municipal de Tarifa se encuentra situado en el Campo de Gibraltar, a unos
145 Km de la capital de Andalucia siendo un eje fundamental y una situacién estratégica
dentro del territorio nacional. Esto es debido a que se encuentra en la frontera entre dos
mares, el océano Atlantico y el mar Mediterrdneo, y también entre dos masas terrestres,
Europa y Africa. Tarifa pertenece a la Mancomunidad de dicha comarca y al contexto de la
Bahia de Algeciras, elemento central de la comarca, formando parte de la zona mediterranea
del Campo de Gibraltar. El Plan Parcial de Ordenacién (PPO) del Sector SUO-LI-01 Los Lances
del Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU) de Tarifa abarca una superficie de
622.241 m? de forma triangular. En la imagen de abajo se muestra su localizacién en el
término de Tarifa, delimitado con la margen izquierda de la CN-340, y vértices junto al Rio
Jara, Restaurante La Codorniz y Cortijo de Cuatrovientos.
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Dicho PPO fue aprobado definitivamente mediante Acuerdo de 23 de diciembre de
2004 del Pleno del Ayuntamiento de Tarifa. El Decreto 57/2003, de 4 de marzo, declaré el
Parque Natural del Estrecho, no obstante, el dmbito de actuacién no se encuentra
incluido en el mismo. El Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeraciéon Urbana del
Campo de Gibraltar (POTCG), aprobado por Decreto 370/ 2011, de 20 de diciembre,
actualmente en vigor, recogia en su Cartografia de Ordenacién de Usos y Proteccién de
Recursos el ambito del Sector, dejando la zona al Sur de la carretera dentro de la

proteccion ambiental, reflejando las vias pecuarias que lo atraviesan, el trazado de la
nueva autovia que sustituira a la N - 320 vy, finalmente, preveia un Area de Adecuacién
Recreativa.
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1.2 Exposicion de los objetivos del planeamiento.

El ambito de actuacién corresponde al suelo clasificado como Urbanizable ordenado
por el planeamiento vigente, es decir, el PGOU de Tarifa con sus modificaciones y su
Adaptacién Parcial a la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA). La denominacién
de este ambito es la de Sector SUO-LI-01, Los Lances segun el Documento de Adaptacidn
Parcial del PGOU de Tarifa a la LOUA y SUP1 SL-3 segin PGOU. Este planeamiento general
recoge en el capitulo correspondiente a las Condiciones Particulares de cada Sector, los
Sectores pertenecientes al Litoral, y dentro del Primer Cuatrienio, las condiciones de
desarrollo del Sector SL-3, Los Lances.

El Objetivo principal de esta modificacion del Plan Parcial es desarrollar el Sector
mediante una actuacién préxima al medio donde se interviene manteniendo su identidad, su
memoria y su tradicidn: la busqueda de los valores propios y la escucha del discurso del lugar
concreto.

Los objetivos generales se identifican con los tres principios o pilares de la
sostenibilidad: medioambiental, social y econdmica.

e Conservar y mejorar el medio ambiente (en su dimensién natural y urbana), con
especial énfasis en la mitigacién del cambio climdtico y adaptacion a sus efectos,
mediante una mayor resiliencia.

e Contribuir a una mayor inclusidn y cohesién social, garantizando que toda persona
tenga acceso, en igualdad de condiciones, a los mismos servicios y oportunidades, y
buscando la consecucién de una ciudad mds amable y habitable.

e Fomentar un desarrollo econdmico equilibrado, asi como la diversificacion
econdmica, capaz de generar riqueza a nivel local.

En cuanto a los contenidos en el Plan General, este Plan Parcial los concreta, v,
basicamente, se resumen en los siguientes:

e Ordenar el dmbito territorial comprendido dentro del Plan Parcial, considerando y
respetando los elementos naturales de valor ambiental, ecolégico o paisajistico
relevantes.

e Asignar los usos y tipologias edificatorias teniendo en cuenta las distintas situaciones
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y las determinaciones recogidas en las fichas y Normas Urbanisticas.

e Dotar a toda la zona de las infraestructuras adecuadas para soporte de las
actuaciones previstas.

e Obtener los suelos para dotaciones y equipamiento comunitario a través de los
mecanismos previstos en la Ley y establecidos en el Plan General.

e Obtener libre de cargas los suelos del Sistema General de Espacios Libres.

La propuesta quiere acentuar la integracion de la arquitectura en el paisaje, buscando
restablecer esa linea de equilibrio entre naturaleza y cultura. La edificacion se hace mas
ligera con estos vacios. En este contexto, el vacio actia como elemento generador del tejido
urbano que se pretende implantar. Este patio, vacio y generador a su vez, es nexo de unién
entre lo privado y lo publico, entre lo individual y lo colectivo, entre el interior y el exterior.

Se propone crear un entorno fisico que soporte la vida cotidiana haciendo uso de los
medios mas sencillos y de estructuras bdsicas de forma tal que el espacio que se organiza
permita distintos usos e interpretaciones. Cada vivienda estaria formada casi por dos: la casa
interior y la casa exterior. Crear unidades de viviendas adecuadas al modo de vida del lugar.
De la misma forma se tratara de organizar un sistema viario con acceso para vehiculos, pero
sin la presencia dominante de los mismos: acceso restringido y solo para viviendas.
Igualmente se pretende utilizar un sistema de construccién a base de terrazas adaptando las
viviendas de forma individual o, a lo sumo, pareadas, a la pendiente natural del terreno.

Se persigue, asimismo, el uso de formas y sistemas constructivos sencillos y
tradicionales de la zona, concentrando las viviendas en un area autocontenida para preservar
intacto el paisaje circundante y la memoria colectiva. Las viviendas seran volimenes
dispuestos sobre un tapiz que quedara integrado en el medio.

El objetivo general que se busca con esta actuacion es posibilitar que el Ayuntamiento
posea los resortes necesarios y adecuados para canalizar y controlar las expectativas de
desarrollo turistico residencial existentes.

A su vez, se pretende proteger de estas instalaciones a aquellas zonas que poseen
elevada calidad visual y alta fragilidad, para que sigan formando parte del atractivo general
de este espacio.
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Los usos que se proponen son el uso turistico que se vincula con edificios hoteleros y
comerciales, asi como edificios residenciales, vinculados al turismo. En esta ordenacion se
incluyen espacios libres publicos y privados y sistemas dotacionales. Por ultimo, aparecen
también recogido el sistema viario y peatonal, en el que se circunscriben un gran nimero de
aparcamientos que puedan servir como bolsa de aparcamiento disuasorio para la Playa de
Los Lances.

En cuanto a los edificios residenciales, aparecen proyectados un total de 730
viviendas con 94.500 m? de techo residencial. Estos edificios aparecen aislados y exentos
unos de otros, sin constituir una sola masa abigarrada. Por otro lado, el nUmero de unidades
habitacionales dentro del uso turistico, que se corresponde con las plazas hoteleras,
ascienden a 1.360 plazas, lo que constituye un total de techo turistico de 83.700 m? de
techo.

La altura maxima se establece en 2 plantas para el techo turistico, siendo estas la baja
y la primera planta, y 2 para el residencial, constituyendo un total de 12 viviendas por
hectéreas, lo que supone un aprovechamiento del sector de 0,29 m?/m?2.

1.3 Localizacidon sobre el territorio de los usos globales e infraestructuras.

Espacios libres y Equipamientos.

e Espacios libres

Debe ser una apuesta del proyecto la continuidad de los espacios libres y la
localizacién de los equipamientos publicos. El marcado y permanente caracter de trama
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verde superficial de una zona verde como la proyectada junto con el sistema general de
comunicaciones conforman un ambito extensa y profusamente esponjado, donde la
vegetacion y el caracter abierto van a predominar en la definicién del paisaje urbano a
obtener. Los equipamientos (publicos y privados) actuaran como hitos visuales que puntean
la escena urbana y que acompaian al viario principal propuesto.

Se busca un equilibrio entre los espacios dedicados a la funcionalidad y la
organizacion urbana y aquellos espacios orientados al ciudadano, a la tranquilidad y al
contacto con el verde (espacios de estancia). El espacio publico es accesible para todos, sin
barreras fisicas que sectorizan la utilizacion del conjunto de espacios destinados a la relacion
entre los ciudadanos. Las plazas, jardines o patios interiores son de acceso publico.

El espacio publico es ergondmico. Las anchuras minimas de las aceras son de 2,5 m
para garantizar el paso sin fricciones de una silla de ruedas a la vez que se procura que las
pendientes no sobrepasen el 5%. El espacio publico es confortable desde el punto de vista de
la calidad del aire, del confort acustico, luminico y térmico.

El disefio de calles, plazas y espacios de relacion garantizan niveles luminicos
adecuados segln tamafo y uso asociado sin producir contaminacién luminica. También se
evita la creacidn de rincones que generen sensacion de inseguridad.

El espacio publico es atractivo a través de la localizacién de actividades densas en
conocimiento de actividades de proximidad con el objetivo de propiciar vida comunitaria.

El acercamiento de los ciudadanos a una red interconectada de espacios verdes de
proximidad supone que se da cobertura a las necesidades de recreo y se garantiza la
accesibilidad para aquellos ciudadanos con movilidad reducida.

Se compensa el sellado y la impermeabilizacién del suelo, derivado del proceso de
urbanizacién, mediante la reserva de suelo permeable. Asi se promueven patrones
urbanisticos de bajo impacto con la disposicion de suelos que potencien la vida vegetada,
regulen el ciclo hidroldgico y mejoren las condiciones de confort ambiental.

El verde se proyectard no sélo en superficie sino también en altura, teniendo en
consideracion la reserva de espacios para cubiertas verdes y para paredes vegetadas. Los
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beneficios se traduciran en un mejor aislamiento térmico y acustico de las edificaciones, en
la mitigacion de calor y en la mitigacion del cambio climatico por su capacidad de retencion
de CO,.

* Equipamientos publicos

Se proyecta una dotacion optima de equipamientos publicos con un dimensionado
que garantice criterios de diversidad y distribucion equilibrada. La cuantificacién segin uso
respondera a las necesidades de la demanda generada por los nuevos residentes.

Creacién de una red de equipamientos publicos de proximidad como condicion bdésica
para arantizar criterios de accesibilidad y, por tanto, de mejora de la habitabilidad urbana. Se
entiende por equipamiento basico o de proximidad aquel que cubre las necesidades mas
cotidianas de la poblacidn, y que constituye el primer nivel de prestacién de servicios.

¢ Equipamiento Docente:

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-
Aprobado inicialmente por

- 10 m? suelo / vivienda destinado a E.S.O. Ello da lugar a una reserva de 10 x 730 = 7.300 m?
de suelo.

- 2 m? suelo / vivienda destinado a Preescolar. Ello da lugar a una reserva de 20 x 730 = 1.460
m? de suelo.

Esta reserva establecida por el Anexo al Reglamento de Planeamiento, se ve

Decreto de la Alcaldia de fecha

13.12.2024.

18/12/2024 | SECRETARIO GENERAL

aumentada al tener que satisfacer también las necesidades establecidas en el Anexo |
modificado, de la Orden de 24 de enero de 2003 sobre Normas de Disefio y Constructivas
para los edificios de uso docente.

Francisco Javier Ochoa Caro
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e Servicios de Interés publico y Social:
- Parque Deportivo.

La reserva minima se determina en aplicacién del parametro 6 m? suelo / vivienda.
Ello da lugar a una cesion de 6 x 730 = 4.380 m? suelo.

- Equipamiento Social.

Se establece una reserva minima de 4 m? construidos / vivienda. Ello supone una
cesion de 4 x 730 = 2.920 m? construidos.

- Equipamiento Comercial.

Se establece una reserva minima de 2 m? construido / vivienda. Ello supone una
cesidn de 2 x 730 = 1.460 m? construidos.

La dotacion que se establece en la ordenacidn propuesta por el Plan Parcial es la que,
a continuacion, se relaciona.

¢ Equipamiento Docente.

Las parcelas destinadas a Equipamiento Docente se plantean en posicion de borde
dentro del ambito a ordenar asumiendo una funcién relacional con zonas verdes locales,
presentando una gran accesibilidad tanto desde el exterior como el interior del Sector al
situarse en continuidad con un viario principal. El cardcter de este uso serd publico. La
superficie de la parcela EDOC es de 15.102,00 m? de suelo> 14.220,00 m? (Segln Anexo |
modificado de la Orden de 24 de enero de 2003, sobre Normas de Diseiio y Constructivas
para los edificios de uso docente).

¢ Parque Deportivo.

Se sitla en una parcela rodeada por la parcela de Espacios Libres V5 que le aporta
conexion con el entorno, a la vez que conexidn con el propio Sector a través del carril bici que
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circula por esta parcela V5. También se encuentra rodeada por una manzana de
aparcamientos AP1, aportandole asi facilidades a la movilidad motorizada, concentrando los
aparcamientos y evitando el mal uso de otras zonas. El cardcter de este uso sera publico. La
superficie total es de 22.903,00 m? suelo > 4.380,00 m?s (Segun R.P.).

¢ Equipamiento Social y Equipamiento Comercial

La parcela destinada a Equipamiento Social y Equipamiento Comercial se situa entre
la parcela lucrativa H2 y la parcela de Espacios Libres V4.

Ambos equipamientos se unifican creando un centro neuralgico de un total de
10.750,00 m? de suelo > 4.380,00 m?s (Segulin R.P. obteniéndose de la suma de 2.920,00 m?s
+ 1.460,00 m?s). El caracter de este uso sera publico.

¢ Infraestructuras Urbanas.

Se reparten entre 7 parcelas a lo largo del sector. Estas 7 parcelas las podemos
agrupar en dos conjuntos. El primero de ellos, consta de solo una parcela situada al frente
del Sector, en uno de los puntos con cota mas baja, lugar apropiado para situar la EDAR
debido a su posicién estratégica. El resto de las parcelas se reparten de forma equitativa por
todo el sector teniendo usos diversos como albergar los centros de transformacion eléctrica.
En total tienen una superficie de 4.036,00 m2 de suelo. No se pueden comparar con ningun
dato obtenido del RP al no estar cuantificado en el mismo. Superando individualmente los
limites minimos establecidos por la Ley, el conjunto total de dotaciones supone la cesion de
52.791,00 m?s, suponiendo en total el 8,48% de la Superficie total del Sector, y siendo el
17,46% de la Superficie total de las cesiones, consiguiendo también una relacién de 8,51
m2s/100 m?t lucrativo.

¢ Residencial y Hotelero.
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La oferta tipoldgica propuesta se compone de viviendas aisladas, adosadas vy
agrupadas, que ritman, acompaian y delimitan las franjas de uso propuestas. La continuidad
en el trazado, que facilita el acceso a la parcelacién, que suponen la implantacién de estas
tipologias residenciales, permite al mismo tiempo, al tratarse de edificaciones aisladas,
liberar suelo para espacios libres interiores que actian de complemento del espacio verde.

Se propicia la diversidad urbana a partir de la integracion de usos y funciones en las
diferentes escalas de intervencidn. La variedad de usos garantiza un desarrollo equilibrado
de la estructura social y la satisfaccion parcial de la demanda local de trabajo. El reparto de la
superficie de techo no residencial se distribuye de forma homogénea y se restringe la
creacion de superficies comerciales. En los principales recorridos e itinerarios peatonales se
potencia la implantacién de actividades diversas (oficinas, pequefios talleres, despachos,
etc.) mediante volumetrias especificas flexibles.

Se aprueba la mezcla tipoldgica de la vivienda con otros espacios para posibilitar la
disposicion de manzanas o parcelas de uso polifuncional que permitan la integracién de
determinados equipamientos con el uso residencial. También se reservan espacios para la
disposicidon de recursos y servicios de proximidad de uso cotidiano: actividades ligadas a la
alimentacién, prensa o productos farmacéuticos.

Cuantitativamente esta propuesta se concreta en:

e Parcela V1.
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Parcela situada en el borde del sector sirviendo de conexidn suavizada entre el entorno
natural circundante y el entramado de espacios libres interiores. Es atravesada por el arroyo
que encontramos en el Sector. Cuenta con una superficie total de 9.080 m? de suelo.

e Parcela V2.

Situada en una zona mas central, hace una funcién de espina dorsal de Espacios Libres,
atravesando el Sector, encontrandose también dentro de ella parte del arroyo innominado.
Une las parcelas V3 con la V1, y esta a su vez con la V4, creando unas conexiones verdes
dentro del Sector. Cuenta con una superficie total de 7.500 m? de suelo.

e Parcela V3.

La parcela V3 se situa al frente del Sector, también atravesada por el arroyo ya mencionado,
funciona como ultima barrera de separaciéon hasta la ya existente nacional N-340. Cuenta con
una superficie total de 17.238,00 m?2 de suelo.

e Parcela V4.

La parcela V4 se sitla al borde del sector, siendo la separacion entre las parcelas lucrativas y
el entorno natural, mimetizando la actuacién de manera paulatina conforme nos adentramos
en esta. Como ya se ha mencionado, se encuentra anexada a la parcela V1. Cuenta con una
superficie total de 25.210 m? de suelo.

e Parcela V5.
Parcela situada independiente del resto, funciona también como nexo entre el entorno
natural circundante y el Equipamiento Deportivo. Cuenta con una superficie total de 21.222
m? de suelo.

El nimero maximo de viviendas a localizar en el Sector se establece en el PGOU
multiplicando la densidad asignada de 12 viviendas por hectarea por la superficie total del
sector, 62,22 hectareas, lo que arroja un total de 746 viviendas.

El niumero de viviendas contempladas en el Plan Parcial que se desarrolla es el de 740
unidades, numero de viviendas que coincide con el maximo permitido, si bien parte de la
maxima edificabilidad lucrativa permitida se emplea para el uso hotelero.
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SUPERFICIE MANZANA  S. MAXIMA EDIFICABLE M2t N2 MAX. VIV/PLAZAS
Residencial 187.612,00 94.500,00 740
Hotelero 110.495,00 58.000,00 1360
Equipamiento turistico 21.857,00 25.000,00

e Areas peatonales

Las dreas peatonales dentro de areas verdes ofrecen numerosos beneficios para las
personas y el entorno. En términos de salud y bienestar, facilitan la realizacién de actividades
fisicas como caminar, correr y montar en bicicleta, promoviendo asi un estilo de vida mas
activo y saludable. Ademas, proporcionan un entorno tranquilo y relajante que ayuda a
reducir el estrés y la ansiedad, mejorando también el estado de dnimo y contribuyendo a la
salud mental. Desde una perspectiva medioambiental, estas areas reducen la contaminacion
del aire y del ruido al fomentar el desplazamiento a pie o en bicicleta en lugar del uso de
vehiculos motorizados. Socialmente, las dreas peatonales sirven como espacios de encuentro
donde las personas pueden reunirse, socializar y participar en actividades comunitarias,
fortaleciendo el tejido social. Son accesibles para personas de todas las edades vy
capacidades, promoviendo la inclusiéon social, y ofrecen lugares para una variedad de
actividades recreativas y culturales, desde conciertos al aire libre hasta mercados vy ferias.
Cuenta con una superficie total de 7.629,00 m? de suelo.

e Carril bici

La inclusién de un carril bici en un plan parcial de ordenacién urbana, especialmente
dentro de las zonas verdes, tiene multiples ventajas. Ambientalmente, reduce Ia
contaminacion y protege las dreas verdes al minimizar el trafico vehicular. Socialmente,
mejora la conectividad y accesibilidad entre zonas hoteleras, deportivas, residenciales, y
comerciales, fomentando la inclusiéon social. Econdmicamente, impulsa el turismo y el
desarrollo local al facilitar el acceso a comercios y servicios. En términos de salud, promueve
la actividad fisica y el bienestar mental. Urbanisticamente, ayuda a descongestionar el trafico
y demuestra un enfoque de planificacidn sostenible, equilibrando el desarrollo urbano con la
conservacién ambiental.

La superficie total destinada al Sistema de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico
es de 87.879,00 m?, lo que supone un 14,12% del total de la superficie a ordenar, cantidad
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superior al minimo de reserva establecida por el Anexo del Reglamento de Planeamiento que
se fija en el 10% de la superficie del sector (62.224 m?).

Dimensionalmente, como puede observarse en la documentaciéon grafica del Plan
Parcial las parcelas cumplen con las condiciones dimensionales reguladas en el Anexo al
Reglamento de Planeamiento para los Jardines: todas son mayores de 1.000 m? y permiten la
inscripcion de un circulo de 30 m de didmetro y 12 metros de didmetro. La relacion que se
consigue con las zonas verdes es de 49,51 m?s por cada 100 m? de techo edificable.

1.4 Descripcion pormenorizada de las infraestructuras asociadas a gestion del agua, los
residuos y la energia. Dotaciones de suelo.

La planificacién urbanistica reservard espacios en los tres niveles de ordenacién
(subsuelo, superficie y altura) para aprovechar al maximo los recursos locales.

Gestion de la energia

La eficiencia energética busca la aproximacién a la autosuficiencia a partir de la
generacion de energias renovables y la adopcidon de medidas de ahorro y eficiencia para los
principales sectores consumidores: doméstico, servicios y equipamientos, movilidad,
primario y los relacionados con los flujos masicos (gestion del agua y los residuos).

Los proyectos incorporaran todos aquellos sistemas pasivos y activos que acerquen el
nuevo urbanismo a la autosuficiencia energética.

Para la reduccién de la energia de uso en la edificacién se tendra en cuenta los
sistemas pasivos incorporados en la misma construccion aplicando principios bioclimaticos:
orientacidn, el propio disefio del edificio, el aislamiento de ventanas y muros, la proteccion
solar en cubiertas y fachadas, el control de la ventilacidn e infiltraciones, entre otros.

En cuanto a la generacién de energias renovables, se analizard la viabilidad de
aprovechamiento de las fuentes renovables locales segun las condiciones fisicas y climaticas
del ambito de actuacion: solar térmica, fotovoltaica, edlica, etc.
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Por lo tanto, el proyecto de ordenacion reservara espacios para la instalacion de
captadores de energia térmicos y fotovoltaicos. En el subsuelo, se valorara la instalacién de
acumuladores para grandes voliumenes de agua caliente. Estos depdsitos aportan la energia
base para calentar o enfriar grandes volumenes de agua a partir de energia solar. El
diferencial hasta la temperatura idénea es aportado por bombas de calor.

Gestion del agua

La eficiencia en el ciclo del agua esta sujeta basicamente a dos grandes aspectos: el
primero, la optimizacién de la demanda de agua doméstica, comercial y publica y el segundo,
a la sustitucion de parte de la demanda por agua no potable procedente del ambito de la
propia urbanizacién, mediante el aprovechamiento de aguas pluviales, residuales y otras
posibles fuentes vinculadas al mismo entorno urbano.

Se buscard la optimizacién de los consumos de agua sobre la base de una nueva
cultura del agua, que haga posible, ademas, mediante criterios adecuados de gestién y
aplicacion de tecnologia punta, la regeneracion y reciclaje de las aguas marginales urbanas,
de tal manera que se disminuya la presion sobre las fuentes naturales en el mayor grado
posible, con demandas energéticas minimas y contaminacién cero de los cuerpos receptores
de las aguas depuradas.

Para la optimizacién de las aguas marginales se contempla la creacién de sistemas
separativos de evacuacidn, captacion de aguas pluviales y tratamiento in situ y/o
centralizado de bajo consumo energético. La regeneracion de aguas marginales representa la
proporcion de la demanda urbana que sustituye el suministro urbano de agua no potable.
Las aguas regeneradas pueden ser utilizadas en el ambito doméstico, publico, comercial o
extraurbano (WC, limpieza, riego de parques y jardines).

Regulacidn de las escorrentias y proteccion de los sectores ante riesgo de inundacion.

Segun el articulo 11 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas, el planeamiento y ejecucion de los sectores
urbanizables debe permitir alcanzar unos niveles adecuados de proteccién frente al riesgo de
inundacion. Se diferenciara la zona fluvial, (la parte de la zona inundable que incluye el cauce
del rio y sus riberas) delimitada de acuerdo con la avenida para el periodo de retorno de 10
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afios, la zona de sistema hidrico, es decir, la parte de la zona inundable que el instrumento de
planificacién hidroldgica correspondiente delimita de acuerdo con la avenida para el periodo
de retorno de 100 afos y la zona inundable por periodos extraordinarios, a partir de la
avenida de periodo de retorno de 500 afios.

Siempre que las condiciones fisicas del entorno lo permitan, se considerard la
posibilidad de crear un sistema de lagunas artificiales para su funciéon reguladora de
escorrentias y aguas regeneradas, suministro de agua para el regadio y habitat ecoldgico de
gran valor.

Abastecimiento.

El suministro de la red de abastecimiento del Sector SUO-LI-01, “Los Lances” se
realizara a través de la red municipal, para la que se ampliara su capacidad bien, mediante
captaciones superficiales ampliando el pantano existente o realizando nuevas captaciones
subterraneas y los picos de demanda seran atendidos a través de una desaladora que se
implantara al Este del Sector, junto a la EDAR de Tarifa.
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EDARITarifa

Ubicacidn desaladora y Sector Los Lances

El agua se conducird hasta el depdsito ubicado dentro del Sector SUO-LI-01, “Los
Lances” en el punto mds elevado del Sector y desde dicho depdsito de distribuirad el agua
hasta los diferentes puntos de consumo por una red de distribucidn realizada en fundicién
ductil. Serd necesario incluir a la salida del depdsito una bomba para presurizar la red, ya que
las cotas del sector no permiten el abastecimiento por gravedad en su totalidad.

Gestion de los residuos

El proceso de urbanizacidon deberd incorporar los mecanismos vy las infraestructuras
necesarias para una gestion eficiente de los residuos en la edificacién y en la vivienda, en el
subsuelo y en el espacio publico. Se utilizaran preferentemente materiales reciclados o
renovables y de origen local.

El planeamiento considerard el sistema de recogida puerta a puerta como sistema
preferente. Se reservaran espacios en los interiores de las viviendas para el depositado de los
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residuos segregados en origen para 5 fracciones (papel, vidrio, envases, organica y rechazo)
hasta el dia de recogida. Para otros usos no residenciales, se dispondrd de espacios
individuales o comunitarios para el almacenamiento fraccionado de los residuos generados.

Calidad del aire y cambio climatico

El ruido y los contaminantes atmosféricos constituyen un riesgo de primer orden para
la calidad ambiental y la salud publica de las personas.

Los nuevos proyectos urbanisticos deben incorporar actuaciones estratégicas para la
reduccion de las emisiones de gases precursores del efecto invernadero (GEI) y mitigacion de

los efectos del cambio climatico.

Conexiones a las redes generales

La actuacion urbanistica objeto del presente documento debera resolver la conexion
de su red basica a las diferentes redes infraestructurales generales, tal y como queda
explicitado en el apartado de la memoria de informacién relativo a las determinaciones
generales del Sector de Suelo Urbanizable. No es objeto del contenido documental de un
PPO determinar la configuracion precisa de las condiciones de disefio y cdlculo de las redes
infraestructurales que es necesario ejecutar para el racional funcionamiento y puesta en
carga de la operacién urbanistica. El concepto de jerarquia que subyace en el sistema de
figuras de planeamiento existente en la legislacion urbanistica de aplicacién, implica que
cada escalén de planificacion debe abarcar el grado de determinismo que le corresponde a
su escala de intervencidén. La actuacién objeto del PPO debe, obligatoriamente, desarrollarse
mediante la redaccién posterior de los planes instrumentales establecidos a tal efecto en el
marco legislativo, es decir, mediante el correspondiente Proyecto de Urbanizacion. Cada
instrumento debe ejercitar un nivel de definicidon acorde a su contenido sustantivo, tanto en
aspectos especificamente urbanisticos (Plan Parcial de Ordenacién) como en aspectos
infraestructurales (Proyecto de Urbanizacidn).

Descripcion de la red de fecales

La red de aguas fecales recogera en los puntos de acometida las aguas desechadas y
las conducira por gravedad hasta el punto bajo del Sector SUO-LI-01, “Los Lances”. En dicho
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punto se recogeran las aguas fecales en una estacion de bombeo ubicada dentro del Sector.
Desde ahi serdn impulsadas mediante una conduccidn a presion hasta la EDAR de Tarifa
ubicada al Este del Sector, si bien no se descarta contar con EDAR propia del sector en
parcela situada al frente del Sector, en uno de los puntos con cota mds baja.

El caudal a desaguar por la red de fecales se corresponde al de la dotacién establecida
para la red de abastecimiento.

e DOTACION DIARIA CAUDAL
N® HABITANTES COEFPUNTA
USO ZONA  ORDENACION TECHO (m2)  VIVIENDASO  RATO {
Lo - EQUIVALENTES DOTACION UNIDAD mfdia an 10H, ailfss  Qim3/seg)
RP1 RES/VP 10.500,00 85 24 204 250 Ihab eq. x dia 51,00 0,590 24 1417 0,001417
RP2 RES/VP 0.000,00 250 24 600 250 Ifhab eq. x dia 150,00 1736 2.4 4,167 0,004167
RP3 RES/VP 40.000,00 325 24 780 250 I¢hab eq. x dia 195,00 2,357 24 5417 0,005417
:_1" RP4 RES/VP 5.000,00 A0 A 96 250 Ifhab eg. x dia 24,00 0,278 2.4 0,667 0,000667
E RUL RES/VP 2.000,00 5 24 12 250 Ifhab eq. x dia 3,00 0,035 24 0,088 0,000084
S | R RES/VP 2.800,00 10 24 24 250 Ifhab eq. x dia 6,00 0,069 24 0,167 0,000167 |
= RU3 RES/VP 4. 200,00 15 24 36 250 I¢hab eq. x dia 5,00 0,304 2.4 0,250 0,000250
H1 HOTELERD 25.000,00 560 2 1120 170 |fhab en. x dia 190,40 2,204 2.4 5,289 0,005289
H2 HOTELERD 30.000,00 740 2 1480 170 Ifhab eq. x dia 251,60 2,912 24 6,989 0,0065989
H3 HOTELERO 3.000,00 60 2 120 170 I/hab eq. x dia 20,40 0,236 24 0,567 0,000567
EE TURISTICO 25.000.00 10 I/m2x dia 250,00 2,894 2.4 6,945 0,006945
EDOCL DOCENTE 15.102,00 5 1/m2x dia 75,51 0,874 24 2,098 0,002098
EQ SOCIALY
750, | ’ A 2 4 2,987 1 7
ES COMERCIAL 10,750,00 o fm2x dia 107,50 1244 2 0,00298
ED DEFORTIVO 72.503,00 5 |/m2 x dia 114,52 1,375 4 3,181 0,003181
— - — — |
[roraL | 1.447,93 [romae | a0,228]  oe4022s)

Caudal aguas negras para cada una de las zonas.

La red tendra las siguientes caracteristicas y/o hipdtesis de célculo:

- El caudal de la red se realizara admitiendo que el agua circula por el colector como
canal circular abierto.

- La velocidad maxima del agua en el colector tendra como limite 6 m/s.

- Con la finalidad de evitar sedimentos en el colector, la velocidad minima admitida ha
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- El material empleado es tuberia de saneamiento compacta de PVC SN 8 unién
machihembrada.

Red de riego y baldeo.

El riego del Sector se realizara con las aguas regeneradas de la E.D.A.R. de Tarifa De la
E.D.A.R. de Tarifa partird una conduccion de aguas regeneradas hasta el depdsito de riego
gue se ubicara en la zona alta del Sector, junto al depdsito de abastecimiento. Del depdsito
de aguas regeneradas ubicado dentro del Sector descrito en el apartado anterior partira una
red general con puntos de boca de riego para baldeo de viales y de esta red general una red
secundaria que conducira las aguas a las diferentes zonas verdes para su riego.

Para la estimacion de la dotacidn necesaria para el riego de zonas verdes, asi como
sistemas generales libres y el baldeo de viales se supone una dotacidon diaria segun el uso de

la parcela:

- Zonas verdes 1,5 |/m?/dia
- Baldeo viales 1,5 I/m?%/dia

Asi se obtiene una necesidad hidrica diaria de 368,84 m3

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-
Aprobado inicialmente por

DOTACKHN DIARIA CAUTIAL
uso 20NA OROENACION TECHO [m2) v \mr!:lmio RATIO O AN T 3 anfs) COEF PUNTA 10H.
PLAZAS EQUVALENTES  poracdn UNIDAD m'/dia @ /=) Qim3/ses)
vl ZONA VERDE 9.080,00 L5 Im2x dia 13,62 0,158 24 0,379 0,000373
vi ZONAVERDE 7.500,00 L5 I/m2x dia 11, 0,130 34 0,313 0,000313
ZONAS VERDES V3 ZONAVERDE 17.138,00 15 I/m2x dia 25,85 0,209 1,4 0,719 0,000719
vV ZONAVERDE 25.210,00 L5 I/m2x dia 17,82 0,438 14 1,051 0,001051
Vs ZONAVERDE 211.222,00 L5 Ifm2x dia 31,83 0,368 3,4 0,885 0,000885
SGC SIST. GRAL. COM. 78.233,00 15 I/m2x dia 117,35 1,358 24 3,260 0,003260
SISTEMAS
GENERALES
SG6L S 3::'; Sk 3.475,00 15 Ifm2x dia 5121 0,060 4 0,145 0,000045
INF INF. URBANAS 4.035,00 L5 I/m2x dia 605 0,070 24 0,169 0,000163
VIALES VIARIO LOCAL 58.549,00 15 I/m2x dia 87,82 1,016 24 2,440 0,002430
BALDED VIALES -
AP 1 APARCAMIENTOS L445,00 15 I/m2x dia 217 0,025 24 0,061 0,000061
APl APARCAMIENTOS 19.905,00 15 Ifm2x dia 29,86 0,396 14 0,830 0,000830
TOTAL m !'IOTAI. | a.ml u.mmﬂ

La capacidad de almacenamiento del depdsito para riego deberad garantizar el

Decreto de la Alcaldia de fecha
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consumo de riego y baldeo de un dia, por lo que su volumen minimo debera ser de 368,84

18/12/2024 | SECRETARIO GENERAL

m3, para estar del lado de la seguridad incrementamos este valor en un 10%, asi se tendria
un volumen de 405,73 m3. El depdsito a implantar tendra un volumen total de 410 m3. En
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caso de no ser necesario asegurar una dotacién durante 24 horas las dimensiones de dicho
depésito se verian reducidas.

Red de pluviales.

El drenaje del Sector SUO-LI-01, “Los Lances” se divide en dos cuencas, por un lado
estaria el Arroyo Innominado que atraviesa de norte a sur el Sector y por otro la cuenca del
Rio Jara, ubicado este al este del Sector. Los puntos de vertido se ubicaran en el Arroyo
Innominado y en el Rio Jara. Para llegar hasta el Rio Jara sera necesaria la implantacién de
una canalizacion externa al Sector que discurra paralela a la N-340 hasta verter sus aguas en
el Rio Jara al Norte de la N-340.

Puntos de vertido de pluviales del Sector.

En el punto de vertido dentro del sector se instalard un sistema urbano de drenaje
sostenible (SUDS) consistente en una laguna cielo abierto con muros Krainer, conformados
por escollera y troncos de madera, tal y como se muestra en la imagen adjunta:
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Muros Krainer tipologia para la laguna de infiltracién.
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accesibilidad y registro del sistema de espacios resultantes de la parcelacidon, sino que se
apuesta por que en su disefio se incorpore la reserva de aparcamientos en franjas laterales,
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ampliando por lo tanto las bolsas de aparcamiento previstas en el planeamiento,
solucionando de esta manera la demanda de aparcamiento que se prevé en el sector.

Se trata con ello de que la generosidad de su seccién transversal permita, ademds de
resolver el problema de primer orden como la fluidez en la circulacién resuelva ademas la
localizacién de la reserva de aparcamientos aportando de la misma manera singularidad a la
configuracién del trazado de la misma.

La red viaria basica que se propone se configura mediante los distintos viarios
propuestos que recorren el sector longitudinalmente y que resuelven registro de los espacios
parcelados.

Viario tipo 1 Discurre desde la glorieta de acceso al sector hacia el oeste hasta encontrar al
viario tipo 2 y hacia el este rodeando la parcela RP3 y girando al noreste permitiendo
alcanzar la parcela destinada a equipamiento social (ES) junto a la que se ubica una bolsa de
aparcamiento.

Viario tipo 2 Recorre el sector de Este a Oeste, desde la parcela que se ha definido con el
nombre de RP1 (Residencial plurifamiliar 1) hasta la confluencia de las parcelas RP3,H2,H1 y
RU3 Viario tipo 3 Puede entenderse como la prolongacidn del vial 2 y permite el acceso a las
parcelas ubicadas al este del sector, asi como a una importante bolsa de aparcamiento.

¢ Red viaria
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La seccidn de los carriles de calzada se mantiene constante en los viarios 1y 2, siendo
la misma adecuada para absorber la intensidad y el tipo de trafico previsto.

A nivel circulatorio, todas las vias de la ordenacion son de doble sentido, resolviendo
satisfactoriamente la direccionalidad del trafico y mencionar la existencia de una gran
glorieta, como punto mas conflictivo, igualmente de doble carril que fundamentalmente
resuelve tanto la salida como el acceso al sector. En el proyecto de Urbanizacion que se
redacte en desarrollo de las determinaciones de este Plan Parcial se deberan adoptar todas
las medidas tendentes a la eliminacidn de las barreras arquitectdnicas que se establecen en
el 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.

El vial tipo 1 consta de:

- Dos acerados de anchura variable (2-3m.)

- Dos calzadas de 5,50 metros de anchura (dos carriles de 2,75 metros cada uno en cada
sentido de la circulacion.

- Boulevard central destinado a plantacion y separacién del trafico de 1 metro

- Banda lateral destinada a aparcamiento bien sea en corddn o en bateria (2,5 m — 5,0 metros
respectivamente).

En funcidn del tipo de aparcamiento el viario tiene dimensiones de 21,00 metros o de
18,50 metros. Existen zonas del viario donde no se han ubicado zonas de aparcamiento y las
aceras tienen dimensidn variable, esto hace que en estas zonas el viario 1 tenga dimensiones
minimas de 16,00 metros de anchura. Una vez que el vial 1 gira hacia el noreste del sector
sus dimensiones se ven fuertemente incrementadas ya que acompafian al viario el carril bici
(3,00 m) y una franja de nueve metros a modo de zona de servidumbre que podrd ser
ajardinada y presentando el vial dimensiones de entre 34,00 y 38,00 metros.

El vial tipo 2 consta de:

- Dos acerados de 2.00 metros a cada lado (seccién 2.1) o bien 2.00 metros a un lado y 2.70
metros al otro. (Seccién 2.2)
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- Dos calzadas de 5.50 metros de anchura (dos carriles de 2.75 metros cada uno en cada
sentido de la circulacién.

- Boulevard central destinado a plantacion y separacién del trafico de 1,30 metros

- Banda lateral destinada a aparcamiento bien sea en corddn (tipo 2.1) o en bateria (tipo 2.2).

En funcidn del tipo de aparcamiento obtenemos las siguientes secciones:

- Viario donde existe aparcamiento en cordén (Seccién tipo 2.1) 18.80 metros
- Viario donde existe aparcamiento en bateria (Seccion tipo 2.2) 22.00 metros

Existe un pequeiio tramo del vial tipo 2 al este de la parcela RP1 del sector donde no
se han ubicado aparcamientos laterales siendo variable la dimensién de los acerados y
presenta el vial por lo tanto unas dimensiones minimas de 16.30 metros.

El vial tipo 3:

- Carril bici de 3,00 metros de ancho

- Acerado constante de 2,00 metros de anchura a cada lado del viario.

- Una calzada de 6,00 para circulacién de vehiculos en doble sentido de circulacion
- Banda lateral de aparcamiento en bateria de 5 metros de anchura.

Por lo tanto el viario 3 tiene una dimensién transversal de 18,00 metros

Carril Bici:

Existe un carril bici de seccidon constante de 3,00 metros que discurre rodeando las
parcelas centrales del sector a través de zonas verdes en la mayor parte de su recorrido y
dirigiéndose igualmente hacia el este partiendo desde el encuentro de las parcelas RP3, H2,
H1y RU3 y desplazandose por la ZV5 la mayor parte de su recorrido hasta volver al punto de
partida.

El sistema de Aparcamientos Anexo a la Red Viaria:

La dotacion minima de aparcamiento que establece el Anexo del Reglamento de
Planeamiento es de 1 plaza por cada 100 metros cuadrados de edificacidon. La superficie
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maxima edificable que se establece para este sector es de 221.300,00 m?T, por lo que la
dotacion de las plazas de aparcamiento debe ser de 2.213 plazas.

De este numero de plazas, como maximo el 50% de las mismas puede localizarse en
posicién anexa a la red viaria, es decir 1107 plazas, de las cuales un 2% de las mismas se
destinaran a personas con discapacidad con dimensiones minimas de 3,6 x 5,00 metros.

Este sistema de aparcamientos se concentra en una bolsa de aparcamientos en
superficie, liberando asi al Sector, en gran medida, de circulaciéon rodada.

Existen en el sector dos bolsas de aparcamiento de 19.905 m? y 1.445 m? de
superficie.

La superficie total destinada a Red Viaria y Sistema de Aparcamientos es de 79.899 m?
lo que representa un 12,84% de la superficie del sector.

1.5 Descripcion de las distintas alternativas consideradas.

En el Documento Inicial Estratégico del Borrador de la Modificacion Plan se
identificaron, describieron y evaluaron cuatro alternativas de ordenacién y en base a las
determinaciones y propuestas de cada una de ellas se ha seleccionado como mas
conveniente la ALTERNATIVA 3, que es la referencia basica del documento de Version
Preliminar de la Modificacion del Plan Parcial que se somete en esta fase a aprobacién inicial.

Las alternativas consideradas, a excepcion de la Alternativa 0 o de no intervencion, se
disefiaron atendiendo a la necesidad de ofrecer suelo turistico-residencial que pueda
albergar la demanda existente en la actualidad, dada la escasez del mismo.

1.5.1 Alternativa 0. Alternativa de no llevar a cabo la actuacion: Mantenimiento de la
situacidn actual y su evolucién futura.

La Alternativa O consiste en el mantenimiento de la situacién actual y su evolucién
futura previsible sin que se lleve a cabo la actuacién propuesta. Los terrenos objeto de la
propuesta estan clasificados por el PGOU de Tarifa en vigor como SUELO URBANIZABLE
ORDENADO, con uso global turistico-residencial. Esas previsiones son conformes con las del
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Plan de Ordenacién del Territorio de la Aglomeracién Urbana del Campo de Gibraltar
(POTCG), aprobado por Decreto 370/ 2011, de 20 de diciembre, actualmente en vigor, que,
en sus primeras versiones, proponia en al norte de la CN-340 como un Area de Oportunidad
de Dinamizacién Turistica y, en su versidn definitiva, mantenia el Sector de los Lances como
una parte de los asentamientos urbanos de la fachada atlantica.

Asi pues, la situacion de los terrenos objeto de la presente propuesta y su evolucién
ha de responder a las determinaciones contenidas en el PGOU de Tarifa para dicho Sector y
en el POTCG, que deben ajustarse a la realidad actual.

Ese ajuste a la realidad pasa por asumir los cambios normativos y en materia de
planificacién fisica o con incidencia en la ordenacion del territorio, en la esfera juridico-
administrativa, que se han producido desde 1989, fecha de la aprobacidn definitiva del PGOU
de Tarifa, y que afectan a las previsiones y determinaciones del PGOU en el ambito del SUO-
L1-01 "Los Lances".

Los aspectos ambientales que se consideran claves para describir la situacion actual y
su evolucidn futura son los siguientes.

|- Las vias pecuarias que atraviesan el dmbito del Sector, la Colada de Barronales y del
Cura y la Cafada Real de Algeciras a Tarifa y Medina Sidonia, se les ha realizado un trazado
alternativo para que bordeen el Sector.

En relacidn a las vias pecuarias que afectan al Sector, se localizan las siguientes:
e 11035023 COLADA DE BARRONALES Y DEL CURA: Anchura 16,71 metros. Sin
deslindar.

e 11035001 CANADA REAL DE ALGECIRAS A TARIFA Y MEDINA SIDONIA Anchura
75,22 m. Sin deslindar.

La legislacion de referencia en materia de vias pecuarias es la Ley 3/1995, de 23 de
marzo, de Vias Pecuarias, y el Decreto autondmico 155/1998, de 21 de julio, y por el que se
aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
modificado por la Ley 17/1999, de 28 de diciembre, por la que se aprueban Medidas Fiscales
y Administrativas y por el Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio

- l— 29

s ®) |IBERMAD

©

E

=
Puede verificar la integridad de este documento consultando la url: E
Codigo Seguro de Validacion |569162a292d648elaba2a0f7e10cf688001

Url de validacion

https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original



https://sede.aytotarifa.com/validador

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
13.12.2024.

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

18/12/2024 | SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro

ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SUO-LI-01 LOS LANCES EN
EL MUNICIPIO DE TARIFA.

de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo. Ademas, debe tenerse en cuenta el Acuerdo de 27 de marzo de
2001, por el que se aprueba el Plan para la Recuperacion y Ordenacién de la Red de Vias
Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

DECRETO 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias
Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia tras su modificacion por el Decreto
36/2014, de 11 de febrero, sefiala lo siguiente:

“Articulo 39. Clasificacion del suelo y modificacion de trazado como consecuencia de
una nueva ordenacion territorial.

2. Si como consecuencia de cualquier instrumento de ordenacidon del territorio o
planeamiento urbanistico general, su revision o modificacion, fuera necesaria la alteracion
del trazado de las vias pecuarias existentes en su dmbito espacial, de conformidad con lo
previsto en el articulo 32 de este Reglamento, el instrumento de ordenacidon que se elabore
tendrd que contemplar un trazado alternativo a las mismas y su forma de ejecucion.

En estos casos, a los terrenos del nuevo trazado establecido por la correspondiente
modificacion les serd de aplicacion lo regulado en el apartado anterior.”

De esta manera, se ha elaborado un trazado alternativo de la Canada Real de
Algeciras a Tarifa y Medina Sidonia bordeando el Sector por la zona Norte, y evitando de esta
forma que la Colada de Barronales y del Cura tampoco entre en su interior.

La modificacién de trazado de las vias pecuarias afectadas se informé favorablemente
en el Plan Parcial del Sector SL3 "Los Lances", y la urbanizacion del sector quedd
condicionada a la aportacién de los terrenos necesarios para el nuevo trazado de las vias
pecuarias y a la resolucion del expediente de modificacién de trazado.

La modificacion del trazado de las vias pecuarias supone una mejora medioambiental
por cuanto los nuevos terrenos estaran libres de ocupaciones o edificaciones y seran objeto
de restauracion ambiental para propiciar los usos previstos en el Plan de recuperacion vias
pecuarias para estos tramos. Estos efectos positivos no podran conseguirse si no se continlda
con el desarrollo de la actuacion, pues no se contara ni con modificacién de trazado ni con
restauracion ambiental de la via pecuaria.
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Il- La ocupacién, apropiacion y construccién de viviendas irregulares en las vias
pecuarias en el entorno de la actuacion se ha incrementado desde la década de los noventa,
poniendo en riesgo la conservacion del dominio publico pecuario y el sostenimiento de sus
usos y funciones.

Dentro del Sector se aprecia la creciente ocupacion y construccion irregular sobre las
vias pecuarias en la zona de Cuatro Vientos y en el kildmetro 79 de la N-340.

La ocupacién irregular de las vias pecuarias para la construccién de edificaciones con
fines residenciales afecta a numerosas vias pecuarias situadas en la Comunidad Auténoma
de Andalucia, particularmente a los tramos que se adentran en el interior de las
aglomeraciones urbanas y los que discurren por el litoral. En el término municipal de Tarifa,
esta patologia territorial se extiende por todo su frente litoral atlantico, con especial
intensidad entre la Ensenada de Valdevaqueros y el nucleo urbano de Tarifa, conformando
conjuntos diseminados predominantemente lineales que tienden a convertirse en
asentamientos irregulares permanentes.

Para cada via clasificada, que en este caso son todas las que discurren a través del
ambito de estudio, se ha cartografiado el ancho legal establecido para cada una de ellas en el
Proyecto de Clasificacidn de las vias pecuarias del término municipal de Tarifa.

De esta forma, se ha generado un ancho legal particular para cada tipo de via, segin
el trazado disponible en la REDIAM, y se han identificado 11 construcciones y 6 parcelas
catastrales, dentro del Sector, sobre el trazado de las citadas vias pecuarias. Cabe sefalar que
existen viviendas que no se encuentran regularizadas catastralmente, ddndose ocupaciones
de parcelas publicas o no habiéndose regularizado la situacién de las parcelaciones en
Catastro.

La evolucién de las edificaciones irregulares sobre las vias pecuarias en distintos
tramos se ha seguido analizado las ortofotografias del proyecto PNOA, asi como ortofotos
mas antiguas, disponibles en el Instituto Geografico Nacional. Para ello, se ha delimitado,
segun la ultima ortofoto disponible (afio 2019), la extensidn actual de las zonas ocupadas,
dejandose dicha capa superpuesta sobre las ortofotos histdricas del PNOA.

Del mismo modo, se presenta el trazado de las VVPP y su ancho legal clasificado. Se
ha representado, en verde, los limites del Parque Natural del Estrecho y del Paraje Natural de
los Lances.
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e Primeras tendencias edificatorias en los periodos desde 1985 a 2004.
e Consolidacién hacia 2010.

e Continuacién de las tendencias y consolidacion permanente de las fincas hasta
2019, dltimo afio analizado.

Esa tendencia no puede revertirse si no se aborda, por un lado, el refuerzo de la

control urbanistico y ambiental de este territorio, que, al menos en el caso municipal, pasa,
entre otros instrumentos, por la dotacion de mas recursos humanos y econdémicos a la
disciplina urbanistica y, por otro lado, se reduce la presién encauzando la demanda hacia
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intervenciones planificadas, que a la vez seran la via para colectivizar los beneficios de
transformar racionalmente el territorio, conservando sus recursos naturales, y para dotar de
recursos econdmicos, a través de las cesiones obligatorias, al Ayuntamiento, recursos que
deben dedicarse a aumentar la disciplina urbanistica.

lll.- La conectividad entre el Parque Natural del Estrecho y el Parque Natural de Los
Alcornocales es insuficiente en la actualidad, sin que se garanticen los efectos buscados por
la creacion de la Red Natura 2000.

Se echan en falta conexiones entre los espacios costeros del Parque Natural del
Estrecho y los espacios serranos del Parque Natural de los Alcornocales. Uno de los
principales ejes vertebradores de estos flujos de conectividad son los cauces fluviales, y en
este sentido el rio de la Jara que nace en los Alcornocales y desemboca en el Estrecho es un
claro ejemplo de vector ecoldgico de flujo de especies, por ello, ademads de por la existencia
en sus aguas del salinete Aphanius baeticus, se ha catalogado como Zona Especial de
Conservacion dentro de la Red Natura 2000.

Dentro del Sector existe un arroyo innominado que nace en la sierra de Enmedio
dentro del Parque Natural de los Alcornocales y que desemboca de la misma forma en la
playa de los Lances, dentro del Parque Natural del Estrecho, por lo que podria ser
considerado otro eje de conectividad. La diferencia de este con el rio de la Jara es la
inexistencia de agua constante en su cauce, limitandose la presencia de agua a los eventos
de fuerte precipitacidn, por lo que tampoco existe una vegetacién de ribera definida.

IV-- La implantacién de las actividades turisticas de manera no planificada, en algunos
casos de forma irregular, en toda la fachada atlantica del término municipal de Tarifa, que
coincide en gran medida con el Parque Natural del Estrecho, genera un territorio
desordenado y provoca multiples presiones y efectos negativos sobre los recursos naturales
de la zona, por la falta de infraestructuras por la localizacién preferente de esas actividades
en la zona colindante con el dominio publico maritimo terrestre, donde se encuentran los
ecosistemas mas singulares y fragiles. Esta implantacion desordenada de usos ligados al
turismo también se observa en el ambito del sector Los Lances, ocupando las posiciones mas
proximas al litoral.

Es preciso revertir esta tendencia, desocupando la franja costera y ubicando los usos
mas transformadores hacia el interior, ordenando los accesos a las playas y los
aparcamientos, evitando la aparicion de acampadas irregulares sobre el mismo Paraje
Natural de Los Lances.
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El litoral de Tarifa se integra dentro de la Costa de la Luz, que, en comparacion con
otras costas espafiolas y andaluzas, como la Costa del Sol, ha tenido un desarrollo urbanistico
y turistico moderado. Dentro de la Costa de La Luz, el litoral de Tarifa, aunque posee unas
excepcionales condiciones para el desarrollo de la actividad turistica sostenible gracias a la
riqueza y diversidad de sus valores naturales, culturales y paisajisticos, se considera un
destino turistico poco consolidado si bien en las Ultimas décadas ha tenido un impulso
notable, con una creciente demanda y ha de considerarse un destino turistico emergente,
sobre todo vinculado a deportes acuaticos.

En la zona de Bolonia, se configura una oferta turistica basada en criterios de mayor
calidad, que giran en torno a los aspectos patrimoniales del territorio, sin olvidar el efecto
llamada de sus recursos naturales. En el area comprendida desde Valdevaqueros hasta Los
Lances los aficionados a los deportes nduticos de vela, por la frecuente presencia de vientos
de levante, han encontrado un lugar privilegiado en el mundo para estas practicas deportivas
y a ello se afiade el turismo activo y de naturaleza. En el entorno de Los Lances sur y Tarifa,
predominan las actividades deportivas con la adicién de la practica del buceo, actividades
gastrondmicas y patrimoniales dentro del entorno urbano.

En las nuevas actividades turistico-deportivas confluyen un turismo tradicional con
nuevas propuestas emergentes, que buscan la diversificacién en la oferta, asi como el auge
econémico del municipio. Sin embargo, la no regularizacién de estas actividades turisticas y
teniendo en cuenta los valores y recursos naturales que posee todo el litoral de Tarifa, se
producen presiones sobre la naturaleza de manera descontrolada y desordenada, entre las
qgue se pueden citar la practica de la acampada libre o del aparcamiento de caravanas
durante estancias prolongadas en el Paraje Natural de Los Lances, sin ninguna infraestructura
de apoyo y en zonas valiosas. También, la practica de actividades ndutico-recreativas vy
deportivas como windsurf, kitesurf en la propia playa o actividades relacionadas con el viento
como el land sailing, en zonas de interior y dentro del Sector, el acceso de vehiculos a la playa
campo a través o la concentracion de un nimero elevado de bafiistas en la parte de la playa
cercana a los accesos, teniendo en cuenta que se trata de playas seminaturales que no
cuentan tampoco con los servicios de mantenimiento habitual.

La falta de zonas de aparcamiento fuera del Paraje Natural es un claro ejemplo de
esas disfunciones. En el primer caso, la rodadura de los vehiculos campo a través causa
efectos sobre la fauna, la flora, la biodiversidad y el suelo, a lo que se afade, en el segundo
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caso, los vertidos de aguas residuales y la acumulacién de residuos, que contaminan la
cobertura del terreno.

Los aparcamientos dentro de los limites del Parque Natural son completamente
desaconsejados, provocando presiones e impactos sobre la avifauna presente en dichas
areas. Unido a la afluencia masiva en época estival, se crean una serie de problemas de
trafico especialmente negativos en materia de Cambio Climatico y sobre el Parque. Muchos
de estos aparcamientos podrian eliminarse si existiera una bolsa de aparcamientos regulada
fuera del Paraje Natural. De la misma manera, resulta imposible cuantificar la existencia de
aparcamientos en carriles y zonas boscosas o de pinar, aunque se tiene constancia de la
existencia de los mismos.

Ha de sefialarse que estos aparcamientos espontdneos no cumplen con las
caracteristicas técnicas que se exigen un aparcamiento regulado. Por ejemplo, no se cuenta
con medidas de impermeabilizacién del suelo, con el consiguiente impacto a nivel
hidroldgico y edafolégico, por lo que, de producirse vertidos, no existe ninguna medida
mitigadora o correctora. Estos vertidos son doblemente nocivos en el caso de producirse
dentro del Parque Natural del Estrecho, sobre Habitats de Interés Comunitario prioritarios,
sobre formaciones acuiferas litorales o si entran en contacto con las aguas litorales en las
zonas de bafio.

Gran parte de la importancia de estos habitats en el litoral andaluz reside en que
sirven de soporte para distintas especies de fauna, algunas de ellas catalogadas. Por ejemplo,
los habitats de tipo dunar tienen gran acogida a especies nidificantes, migrantes o
invernantes, siendo la comunidad de aves paseriformes la mas abundante dentro de estas
formaciones dunares

En términos generales los principales factores de presidn antrépica son:

e Presidn de visitantes y pisoteo (nimero de visitantes y frecuencia).
e Transito de vehiculos por el sistema dunar.

e Camping, aparcamiento.

e Dificultad de acceso, distancia al nucleo turistico.

e Extraccidn de aridos en playa y duna.
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e Porcentaje del sistema dunar activo ocupado por infraestructuras
permanentes.

e Densidad de la red de caminos.

e Porcentaje de sistema dunar ocupado por residuos y basuras.

e Paseos a caballo sobre el sistema dunar.

e Porcentaje del sistema dunar activo ocupado por infraestructuras temporales.

Dentro del ambito existen algunos aparcamientos situados en del Parque Natural del
Estrecho y en el Paraje Natural Playa de los Lances, en contacto directo con las masas de
Habitats de Interés Comunitario que en ellos se encuentran.
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Aparcamiento en la Playa de los Lances dentro del Paraje Natural y sobre el complejo dunar de la playa.

Se puede observar como este Ultimo aparcamiento se encuentra flanqueado por
distintos Habitats de Interés Comunitario de caracter prioritarios para Andalucia y para la
Union Europea.

En conclusidn, los estacionamientos y aparcamientos de vehiculos en el Paraje
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constituidos ambos por vehiculos rodados que afectan al suelo, abren caminos, eliminan la
cobertura vegetal e incluso pueden llegar a cambiar la morfologia de terreno haciendo los
sedimentos mas compactos y aumentando la impermeabilidad de los mismos, por lo que

favorecen el encharcamiento de agua.

v Sl TS o e { {

Aparcamiento dentro del Sector de los Lances, al sur del mismo, siendo una zona muy degradada.
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Esta manera de operar se repite habitualmente en los Lances a pesar de ser una
tendencia en toda la franja litoral desde Bolonia hasta el nucleo urbano de Tarifa
principalmente los fines de semana. En este sentido, es preciso la promocidn y ordenacién
de aparcamientos y zonas de acampada, habiéndose observado ya una disminucién de la
magnitud del problema en aquellos lugares donde se han establecido zonas de
estacionamiento en los accesos a la playa y elementos paisajisticos. Los aparcamientos
deben encontrarse especialmente regulados y ubicados en consonancia con las necesidades
ambientales del Parque Natural del Estrecho, evitdndose asi las perturbaciones a la flora y
fauna, la biodiversidad, el suelo y el paisaje del entorno. Asi mismo, la ausencia de zonas de
aparcamientos regulada resulta ser un handicap para los turistas y visitantes, siendo un
elemento que perjudica su experiencia al dificultar el acceso y la visita de las playas.

V.- La proliferacién de usos incompatibles con la servidumbre de proteccién y de
accesos a las playas no ordenados, deteriora esta zona y provoca afecciones al DPMT.

Para llegar a la playa Los Lances Norte, se dispone de seis accesos establecidos en un
tramo de playa de 4.600 metros de longitud. El primero se sitla en la zona del acantilado del
cabo de la Pefia, al que se llega a través de una pequefa carretera que parte de la N-340. El
siguiente, siguiendo hacia al sur, se sitla en las inmediaciones del lon Club Huracane, que
cuenta con un pequefio aparcamiento adosado a la playa. Tras dejar el Camping Tarifa, se
encuentra un acceso a la playa del Hotel Arte Vida Tarifa, el cual también posee un
aparcamiento y existe una pequeiia pasarela que atraviesa el segundo corddn dunar, pero no
el primero, que es el que se encuentra mas cercano a la playa.

Tras este hotel hay un darea recreativa, asi como otro hotel, restaurantes y zona
ecuestre, que no disponen de una entrada o pasarela propiamente establecida a la playa, por
lo que se puede apreciar la pérdida de la vegetacion y el cordén dunar en esta zona.

Los tres siguientes accesos a la playa de los Lances Norte se producen a través del
otro aparcamiento que se mostrd anteriormente, que se encuentra entre el pinar de la Pefia
y las dunas de la propia playa. A él se accede a través de dos vias que comunican con la N-
340, y desde el citado aparcamiento existen tres pasarelas de madera que llegan a la playa.

Finalmente, el ultimo acceso, y el de mayor recorrido es el que se situa en el Camping
Rio Jara y que parece ser exclusivo para clientes ya que para acceder a la playa es necesario
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pasar por dentro del camping, el cual posee una pasarela hecha con piedra y que atraviesa la
desembocadura del rio de la Jara hasta llegar a la playa.

A pesar de estos accesos, debido a la gran extensién de la playa, se han ido creando
otros caminos de entrada que han ido degradando el ecosistema, sobre todo el corddn
dunar, pues se pierde la vegetacién que favorece la sujecion de la arena en la duna, y sin ella,
el fuerte viento de la zona, la arena se traslada a otro lugar.

Ademsds, los accesos al trafico rodado también son insuficientes, no evitan la
circulacion de vehiculos fuera de los carriles principales y se apoya en aparcamientos que o
bien si sitian fuera de la zona de servidumbre, pero sobre el Paraje Natural o bien lo hacen
sobre la zona de servidumbre y el Paraje Natural.

La falta de accesos habilitados, regulados, equipados y ordenados favorece la
dispersion de los visitantes con las consiguientes implicaciones ambientales relacionadas. Por
tanto, la reordenacién de los accesos tradicionales, eliminando carriles y restaurando las
zonas de paso, y la canalizacidon con criterios ambientales del transito hacia la playa es
necesaria para frenar la tendencia de degradacion del Paraje Natural.

Por otro lado, la problematica de la falta de accesos y equipamientos choca
frontalmente con el correcto desarrollo socioecondmico y del espacio de la zona.

Ya se ha sefialado el desarrollo que desde hace 30 afios ha tenido el entorno de los
Lances de actividades nautico-recreativas, asi como de actividades deportivas en el mar. La
falta de accesos sefializados y equipados supone un freno al desarrollo de dichas actividades
y el establecimiento de negocios enfocados a las actividades maritimas.

Tanto por las dificultades a la hora de acceder con el material necesario para la
practica, como, por otro lado, por la falta de equipamientos que den apoyo a la misma, se ha
observado una tendencia desfavorable a la hora de crear un entorno atractivo para el
desarrollo, dandose, ademas, implicaciones territoriales que resultan igualmente negativas.
Un ejemplo de ello puede ser la masificacion de dichas actividades en las zonas mas
accesibles para la practica, que, a su vez, son coincidentes con las areas de acceso y
establecimiento de bafiistas y personas que disfrutan del entorno.
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Esta dindmica resulta negativa para la compatibilizaciéon entre los usos nauticos-
deportivos y los usos recreativos del entorno, encontrandose en clara interferencia dadas las
caracteristicas propias de cada uno, y pudiendo derivar la situacion en la pérdida de atractivo
tanto para unos como para otros, dadas las proyecciones de crecimiento turistico y
poblacional fijadas para el entorno de los Lances y Tarifa en general. La dispersion, en
términos controlados, siempre resulta mas beneficiosa desde la dptica medioambiental que
la concentracién descontrolada, pero también es conveniente utilizar un criterio de
ordenacion que tenga en cuenta la calidad y fragilidad ambiental del tramo de playa
afectado.

La tendencia actual de creciente desorden y degradacién de este dmbito tiende a

consolidar e incluso a crecer, impulsada por el incremento anualmente el nimero de
visitantes. Esta proyeccidn de crecimiento debe ser manejada desde la dptica de la
ordenacion si se desean obtener los beneficios derivados de la misma, en correspondencia
con la situacion de crecimiento turistico preponderante en la zona. La disminucién de estas
presiones sobre el Parque Natural pasa por la correcta adecuacién y sefializacién de los
accesos desde los distintos ambitos, restringiendo el paso campo a través y la apertura de
carriles, y apoyando estos accesos con aparcamientos fuera del Paraje Natural.

WE

H [ 54

s ®) |IBERMAD

(]

£

=
Puede verificar la integridad de este documento consultando la url: E
Cdédigo Seguro de Validacion |569162a292d648elaba2a0f7e10cf688001

Url de validacion

https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original



https://sede.aytotarifa.com/validador

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
13.12.2024.

18/12/2024 | SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro

ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SUO-LI-01 LOS LANCES EN
EL MUNICIPIO DE TARIFA.

' - .\ L b .!
Imagenes de los lances de Google Earth de agosto de 2018, dénde se puede observar las zonas llenas y las
vacias.

VI. En la zona de influencia litoral se debe respetar los establecido en el articulo 30 de
la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas y su reglamento, previendo reservas de suelo para
aparcamientos de vehiculos fuera de la zona de servidumbre de transito y las construcciones
se debera evitar la formacién de pantallas arquitecténicas o acumulacién de volimenes, sin
gue, a estos efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del suelo
urbanizable sectorizado en el término municipal de Tarifa.

En relacién a la zona de influencia litoral que se adentra en el sector mas alla de la N-
340 conforme con el articulo 30 de la Ley 22/1988, 28 julio, de Costas:

“La ordenacion territorial y urbanistica sobre terrenos incluidos en una zona, cuya
anchura se determinard en los instrumentos correspondientes y que serd como minimo de
500 metros a partir del limite interior de la ribera del mar, respetard las exigencias de
proteccion del dominio publico maritimo-terrestre a través de los siguientes criterios:

En tramos con playa y con acceso de trdfico rodado, se preverdn reservas de suelo
para aparcamientos de vehiculos fuera de la zona de servidumbre de trdnsito.

Las construcciones habrdn de adaptarse a lo establecido en la legislacion urbanistica.
Se deberd evitar la formacidn de pantallas arquitectonicas o acumulacion de volumenes, sin

e

[
L

- |_ 55

p ®) |IBERMAD

(]

E

=
Puede verificar la integridad de este documento consultando la url: E
Cdédigo Seguro de Validacion |569162a292d648elaba2a0f7e10cf688001

Url de validacion

https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original



https://sede.aytotarifa.com/validador

Decreto de la Alcaldia de fecha

Aprobado inicialmente por
13.12.2024.

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-

18/12/2024 | SECRETARIO GENERAL

Francisco Javier Ochoa Caro

ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SUO-LI-01 LOS LANCES EN
EL MUNICIPIO DE TARIFA.

que, a estos efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del suelo
urbanizable programado a apto para urbanizar en el término municipal respectivo.”

En relacion a las previsiones de aparcamiento, las reservas de suelo para
aparcamientos deberan disponerse fuera del Sistema General de Espacios Libres del litoral,
luego estaran también fuera de la zona de servidumbre, minimizdndose las presiones sobre
el medio. El Sector al encontrarse incluido en los 500 primeros metros de costa tendra que
recoger estos requisitos y asumir las restricciones expuestas a la hora de la ordenacién.

VIl.-La falta de proyectos turisticos planificados en el litoral atlantico de Tarifa, unido a
los crecimientos desordenados de las parcelaciones y viviendas aisladas, estd afectando a la
calidad de vida de los ciudadanos. Primero, la falta de desarrollos planificados de una minima
escala impide la creacién, sufragados por dichos desarrollos ordenados, de las redes de
infraestructuras basicas que garanticen el abastecimiento y la gestidon adecuada del agua, lo
gue perjudica a la poblacién de Tarifa. Segundo, sin esos proyectos planificados es dificil que
surja una industria turistica generadora de empleo y capaz de afianzar a Tarifa como una
marca turistica de calidad.

Frente a ello, crece y se expanden las viviendas secundarias irregulares, cada vez mas
se orientan hacia el uso turistico en periodo corto de tiempo, esto es, se convierte en
viviendas con fines turisticos (cerca de 1.800). Asi unos pocos aprovechan para si mismo los
recursos naturales y paisajisticos del municipio a la vez que los deterioran y agotan,
cercenando la potencialidad de determinadas areas para contribuir a la mejora de la calidad
de vida del conjunto de la poblacidén de Tarifa.

En términos de desarrollo de las actividades econdmicas, Tarifa en los ultimos
cuarenta afios ha experimentado varias transformaciones respecto al eje sobre el cual giraba
la economia local. Las transformaciones han tenido lugar tras experimentar el municipio una
serie de sucesivas crisis en el sector primario, particularmente en las actividades pesqueras,
y en todas las industrias ligadas a las almadrabas. A mediados de los afios 80 se inicia una
profunda transformacién de la economia municipal impulsada por el despegue de la
actividad turistica, que en la actualidad es el principal soporte del crecimiento poblacional y
econdémico de Tarifa.

En cuanto al numero de empresas que ejercen su actividad en el municipio de
Tarifa, se ha producido un incremento constante hasta el afio 2006, afio en que por Acuerdo
del Consejo de Gobierno de la Junta de Andalucia de 6 de mayo de 2006 se declara
Municipio Turistico, lo que pone de manifiesto la importancia de las actividades comerciales
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y turisticas. El cardcter de municipio eminentemente turistico, con una gran componente
estacional, se refleja especialmente en los subsectores de la construccion, el comercio, y la
restauracion y hosteleria. Para el afio 2020, ultimo afio con datos disponibles, se adjunta el
siguiente cuadro resumen de la actividad econdmica:

\ Establecimientos con actividad econémica. 2020
N2 de establecimientos

Sin asalariados 718
Hasta 5 asalariados 670
Entre 6 y 19 asalariados 107
De 20 y mas asalariados 25

Total establecimientos 1520
Principales actividades econdmicas. 2020
N2 de establecimientos

Seccion G. Comercio al por mayory al p 437
Seccién |. Hosteleria 380
Seccidén F. Construccion 112
Seccion L. Actividades inmobiliarias 104
Seccion M. Actividades profesionales, ci 88

Actividad econdmica en Tarifa. IECA

Las inversiones en creacidn de alojamiento y servicios turisticos han diversificado la
economia local. La puesta en funcionamiento de nuevas instalaciones hoteleras y campings,
que suman en la actualidad mas de 3.680 plazas turisticas regladas, resultan aun
insuficientes para una poblacidn estacional maxima de alrededor de 24.000 personas.

El auge del sector turistico se ha trasladado al empleo, creandose humerosos puestos
de trabajos directos e indirectos, con efecto multiplicador: abastecedores, empresas

o= auxiliares, seguridad, etc., de dificil cuantificacion.
<=3
_08%
<Z o
WY g . P S . . .. . o~
fioes El perfil turistico mayoritario es el de parejas sin hijos, que viven en Espafia, con
ZJd3
=ECS . ~ .
%D.Eé’ edades comprendidas entre los 26 y los 45 afios, que se alojan entre 2 y 4 noches.
9_19 o
LI
MR
Eég'ésﬁ Segun datos de la Consejeria de Turismo, Regeneracion, Justicia y Administracidn
0025+
h2 283 Local, en su apartado de Registro del Turismo, la oferta turistica en Tarifa se desglosa de la
< . . ~
g siguiente manera para el afio 2020:
B
E
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Apartamento turistico
Grupo Categoria Modalidad Ne Estab N¢ Plazas
Conjunto 1 Llave Playa 5 370
Conjunto 1 Llave Rural 1 48
Conjunto 2 Llaves Playa 2 110
Edificio/Complejo 1 Llave Playa 16 294
Edificio/Complejo 1 Llave Rural 3 48
Edificio/Complejo 2 Llaves Playa 7 145
Edificio/Complejo 2 Llaves Rural 1 9
Edificio/Complejo 3 Llaves Rural 1 8
Subtotal Apartamento turistico 36! 1032
Campamento de turismo
Grupo Categoria Modalidad N2 Estab N¢ Plazas
Camping 2 Estrellas Playa 2 1001
Camping 3 Estrellas Playa 5 2138
Subtotal Campamento de turismo 7 3139
Casa rural
Grupo Categoria Modalidad N? Estab N2 Plazas
Basica 2 26
Superior 1 12
Subtotal Casa rural 3 38
Empresa de turismo activo
Grupo Categoria Modalidad N2 Estab N2 Plazas
106 0
Subtotal Empresa de turismo activo 106 0

Establecimiento Hotelero

Grupo Categoria Modalidad N¢@ Estab N¢ Plazas
Albergue Unica Playa 7 316
Hostal 1 Estrella Playa 17 402
Hostal 2 Estrellas Playa 2 204
Hotel 1 Estrella Playa 7 205
©
o 5 Hotel 1 Estrella Rural 1 30
52
29 8.g Hotel 2 Estrellas Playa 7 232
<
& o ‘aég Hotel 3 Estrellas Playa 4 287
zJ23
IEIDJ o %z_) Hotel 3 Estrellas Rural 1 79
L2
g:('-‘ég Hotel 4 Estrellas Playa 6 1255
L0 g
ﬁﬁ%gg Hotel 5 Estrellas Playa 1 285
i =R
58‘8 oo Hotel-Apartamento 2 Estrellas Playa 1 49
0058y
nI<Od Hotel-Apartamento 4 Estrellas Playa 1 48
N Pensién Unica Playa 23 523
N
[ Subtotal Establecimiento Hotelero 78 3915
]
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Vivienda con fines turisticos

Grupo Categoria Modalidad N2 Estab N2 Plazas
2054 10719
Subtotal Vivienda con fines turisticos 2054 10719
Vivienda turistica de alojamiento rural
Grupo Categoria Modalidad N2 Estab N2 Plazas
103 802
Subtotal Vivienda turistica de alojamiento rural 103 802
Subtotal municipio de TARIFA 2403 19645

Cuadro resumen con la oferta turistica de Tarifa. Registro de Turismo de la CRTJA.

En la distribucién de las plazas turisticas es Ilamativo el reciente auge de las
viviendas con fines turisticos, que ya representan mads de la mitad de las plazas ofertadas y
colocan a Tarifa como el municipio de la provincia con mas viviendas con fines turisticos, por
delante de destinos como Cadiz, Chiclana de la Frontera o Conil de la Frontera. El proceso de
la ocupacién irregular del territorio con viviendas secundarias parece relacionarse y estar
evolucionando hacia la vivienda con fines turisticos, induciendo impacto econdmico sobre
los establecimientos reglados y sobre el interés general de la poblacidn al daiiar, en favor de
unos pocos, con su implantacién no planificada y falta de servicios urbanos, espacios Unicos
capaces de sustentar desarrollos productivos de tipo turistico de calidad y con fuerte efecto
sobre el empleo.

La distribucién territorial de la oferta de alojamiento turistico anteriormente descrita
en el municipio muestra diferencias notables entre las distintas zonas.

El municipio de Tarifa es un destacado enclave natural situado en pleno Campo de
Gibraltar, con amplios recursos turisticos basados en la calidad de su naturaleza y la belleza
de sus paisajes. Los recursos se encuentran en conexidén con su entorno maritimo e interior,

©

gsé destacando el Parque Natural del Estrecho y el Parque Natural de Los Alcornocales. En
%%gg conjunto, estos recursos junto con las playas y el viento hacen de Tarifa un lugar privilegiado
égég con un fuerte atractivo turistico a nivel nacional e internacional.

133
ZEs8s » y , .
EE§%§ El mercado turistico se encuentra en constante evolucién, conformandose una serie
23 gg;} de desarrollos territoriales concretos a los fendmenos que se predisponen en el territorio
g<< = litoral del Campo de Gibraltar. Es destacable en ese sentido el desarrollo del segmento
g propiciado por los deportes nauticos, siendo sus maximos exponentes el Kitesurf y Windsurf,
3

aunque en contraste y de manera no cohesionada, el turismo de sol y playa, y en hosteleria,
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multipropdsito, ha experimentado un desarrollo muy escaso en relacidn con las posibilidades
que se presuponen para el entorno.

Uno de los principales frenos para la consolidacion de Tarifa como un destino
turistico de calidad es la ausencia de actuaciones turisticas productivas que den soporte a los
usos nautico-deportivos y naturalisticos de su fachada atlantica. El fuerte atractivo de la zona
para atraer a ese tipo de turismo no se acompafia de instalaciones, equipamientos y hoteles
gue acojan a esa poblacién. Esas demandas se resuelven, asi, de forma desorganizada,
induciendo multiples impactos ambientales sobre un espacio protegido y limita el
aprovechamiento de los recursos en favor del interés general de forma ordenada, productiva,
generadora de empleo y ambientalmente integrada.

Frente a ello, el actual No modelo turistico basado en la proliferacién de viviendas
irregulares y la implantacién desordenada de usos en el litoral, induce también efectos
ambientales, territoriales y socioecondmicos, pero en su mayoria de caracter negativo. Uno
de los efectos mas graves se produce sobre el empleo. En Tarifa hay alrededor de 3.000
personas en situacion laboral precaria, por la estacionalidad y temporalidad de los contratos
registrados. La generacion de empleo y renta de la edificabilidad dedicada a los alojamientos
turisticos no reglados y viviendas vacacionales es del orden de diez veces inferior a la misma
dedicada a establecimientos empresariales turisticos tanto propiamente residenciales como
de restauracion y ocio.

Con una breve consulta a paginas de gestion de alquileres vacacionales (Airbnb) se
consigue hacer una fotografia del marco general y situacién actual del dmbito, en el que se
registran siete viviendas con fines turisticos, aunque de manera no oficial.
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Captura de AIRBNB.

Los objetivos que deberia satisfacer un modelo de desarrollo turistico sostenible en
Tarifa serian los siguientes:

e Turismo sostenible basado en sus recursos naturales que territorialmente hace
a Tarifa diferente de otros destinos.

e Conservacién de los recursos naturales y patrimonio ambiental y cultural,
valorizandolos convenientemente.

e Aprovechar la potencialidad que ofrece una gran demanda nautico-deportiva

©

' S . 7 . . . . ’ . .

gsﬁ’z ligdndose a una oferta de instalaciones y equipamientos turisticos de calidad
‘_‘Eié ue genere empleo estable y cualificado
zhig que g p y .
ZJd3 . . s e
ga%é e Desestacionalizar la oferta turistica.
Zocey
Eggga Todo lo anterior pasa por otorgar prioridad al alojamiento hotelero de calidad,
00925y . . o , e .
gggga ambientalmente integrado y territorialmente concentrado en nucleos turisticos planificados,
g alejados de la Zona de Servidumbre de Litoral y comprometido con la conservacion de los
N . . .
g recursos naturales como férmula para reducir la dependencia de la temporada estival y de
[ee}
-

conservar los recursos naturales de la zona.
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Un modelo mixto de desarrollo, combinando el turismo puramente empresarial con
el mercado de alojamientos turisticos hoteleros comportaria una serie de beneficios:

e Se estableceria un ritmo inmobiliario controlado e intervenido por los
instrumentos de planificacién y ordenacion de las administraciones.

e Efectos beneficiosos sobre la creacién de establecimientos turisticos
cohesionados, que completarian una oferta diversa y ordenada, necesaria.

e Dicha oferta diversa y ordenada consolidaria los impactos directos y sobre
todo indirectos del turismo en campos como la generacién de empleo.

e Se potenciaria la posibilidad de establecer un tejido turistico e industrial
turistico consolidado.

Por tanto, se concluye que el mantenimiento de la situacién actual derivaria en
profundos impactos econdmicos y ambientales sobre el area La Pefa-Los Lances,
perdiéndose la oportunidad de encauzar el desarrollo ordenado de la zona en beneficio del
interés general.

VIII. La falta de proyectos urbanisticos y de ordenacién del territorio hacen que se
produzcan autoconstrucciones de manera irregular sin tener en cuenta aspectos ambientales
como las zonas inundables correspondientes a la Tasa de Retorno de 500 afios del rio de la
Jara.

La falta de ordenamiento urbanistico en estos sectores hace que se vaya produciendo
un crecimiento desordenado e irregular, que en muchos casos no tienen en cuenta aspectos
ambientales como son las zonas inundables de un rio. De esta manera, se pueden encontrar
construcciones que se encuentran dentro de la llanura de inundacidn del rio de la Jaray de la
zona inundable del periodo de retorno de 500 afios.

Para ello, segun el Articulo 14bis del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el
gue se modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidraulico aprobado por el Real Decreto
849/1986, de 11 de abril, el Reglamento de Planificacién Hidroldgica, aprobado por el Real
Decreto 907/2007, de 6 de julio, y otros reglamentos en materia de gestion de riesgos de
inundacion, caudales ecolégicos, reservas hidroldgicas y vertidos de aguas residuales; se
establece lo siguiente con respecto a las limitaciones de uso en zonas inundables:

«Articulo 14 bis. Limitaciones a los usos del suelo en la zona inundable.
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Con el objeto de garantizar la seguridad de las personas y bienes, de conformidad con
lo previsto en el articulo 11.3 del texto refundido de la Ley de Aguas, y sin perjuicio de las
normas complementarias que puedan establecer las comunidades auténomas, se establecen
las siguientes limitaciones en los usos del suelo en la zona inundable:

1. Las nuevas edificaciones y usos asociados en aquellos suelos que se encuentren en
situacion bdsica de suelo rural en la fecha de entrada en vigor del Real Decreto 638/2016, de
9 de diciembre, se realizardn, en la medida de lo posible, fuera de las zonas inundables.

En aquellos casos en los que no sea posible, se estard a lo que al respecto establezcan,
en su caso, las normativas de las comunidades auténomas, teniendo en cuenta lo siguiente:

a) Las edificaciones se disefiardn teniendo en cuenta el riesgo de inundacion existente
y los nuevos usos residenciales se dispondrdn a una cota tal que no se vean afectados por la
avenida con periodo de retorno de 500 afos, debiendo disefiarse teniendo en cuenta el riesgo
y el tipo de inundacion existente. Podrdn disponer de garajes subterrdneos y sétanos, siempre
que se garantice la estanqueidad del recinto para la avenida de 500 afos de periodo de
retorno, se realicen estudios especificos para evitar el colapso de las edificaciones, todo ello
teniendo en cuenta la carga sdlida transportada, y ademds se disponga de respiraderos y vias
de evacuacion por encima de la cota de dicha avenida. Se deberd tener en cuenta su
accesibilidad en situacion de emergencia por inundaciones.

b) Se evitard el establecimiento de servicios o equipamientos sensibles o
infraestructuras publicas esenciales tales como, hospitales, centros escolares o sanitarios,
residencias de personas mayores o de personas con discapacidad, centros deportivos o
grandes superficies comerciales donde puedan darse grandes aglomeraciones de poblacion,
acampadas, zonas destinadas al alojamiento en los campings y edificios de usos vinculados,
parques de bomberos, centros penitenciarios, depuradoras, instalaciones de los servicios de
Proteccion Civil, o similares. Excepcionalmente, cuando se demuestre que no existe otra
alternativa de ubicacion, se podrd permitir su establecimiento, siempre que se cumpla lo
establecido en el apartado anterior y se asequre su accesibilidad en situacion de emergencia
por inundaciones.”
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Leyenda:
(f:p Parcela SOU-L1-01 "Los Lances"
~/ "\~~~ Red Hidrografica

p Zonas Inundables

RN

Edificios dentro del sector en las zonas con riesgo de inundacion del rio de la Jara.

IX.- El Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG) define a Los
Lances como una ZONA DE USO TURISTICO ACTUAL dentro del dmbito turistico-recreativo de
Tarifa. La ZONA DE USO TURISTICO ACTUAL de Los Lances precisa encauzarse a través de un
proceso planificado. La alternativa cero imposibilita cumplir con las previsiones del POTCG,
reduciendo las posibilidades de |la fachada atlantica de Tarifa de generar un modelo turistico

©
<.8 de calidad y ambientalmente integrado que favorezca el interés general.
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“El Plan se posiciona totalmente a favor de la utilizacion de los mejores espacios
turisticos litorales para el desarrollo, ambientalmente bien integrado, de operaciones de alto
contenido en plazas hoteleras y establecimientos turisticos de ocio, comercio y actividades.
De esta forma se pretende mejorar sustancialmente la relacion entre plazas en viviendas de
uso turistico y plazas hoteleras, que en el conjunto del dmbito subio del 7 al 8 entre 2001 y
2007, previendo el Plan una mejora hasta solo 5 plazas residenciales por cada plaza hotelera.
Para ello, se propone al planeamiento general la posibilidad de identificar suelos para la
dinamizacion turistica con elevado contenido de empleo y producto turistico de alto atractivo
turistico y refuerzo de la competitividad. El Plan se plantea como objetivo la incorporacion de
un minimo de 4.050 plazas hoteleras en el litoral, parte de ellas en el mds alto nivel de
categoria.” (Pagina 83. Memoria de Ordenacion).

El POTCG con respecto al sector de Los Lances plantea al planeamiento general de
Tarifa la formulacidn de un instrumento e ordenacidn que incorpore el dmbito de influencia
inmediato a la N-340 en el frente de La Pefia-Los Lances y el espacio costero (incluido en el
Parque Natural del Estrecho), con objeto de desarrollar un enfoque de ordenacion integral
que considere la consolidacion del modelo de establecimientos turisticos de pequeia y
mediana dimensidn, la integracidon de los espacios urbanos, y la ordenacion de los usos
recreativos de las playas y su entorno, asi como los usos nauticos-deportivos,
compatibilizando estos usos con los valores naturales existentes, especialmente los habitats
de interés y las especies protegidas y migratorias y ordenando los desplazamientos
longitudinales en medio no motorizados y transporte publico.

Para la el ambito turistico-recreativo de Tarifa, donde se incluye Los Lances,
establece como finalidad “ordenar y canalizar las potencialidades existentes en torno a dos
segmentos de especial importancia en este ambito: turismo de viento (suri, windsurf y
Kitesurf) y turismo de naturaleza, complementados por la corta temporada de sol y playa

III

estiva

La Alternativa O impide cumplir con el objetivo del POTCG de alcanzar un modelo
natural-turistico en el litoral atlantico de Tarifa (Pagina 63. Memoria de Ordenacion)
generador de empleo y ambientalmente integrado.

Dentro de la ordenacidon del espacio turistico y recreativo, el POTCG prevé la
habilitacion de un gran sendero, el GR 7, perteneciente al sendero Europeo E-4 y que
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pretende unir Tarifa con el Peloponeso en Grecia, un carril bici que unird la zona de
Valdevaqueros con Algeciras discurriendo por el sector de Los Lances y un Corredor Litoral
compuesto por los terrenos pertenecientes al DPMT y a las Zonas de Servidumbre de
proteccién, con una franja hacia el interior desde la ribera del mar de 200 m.
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Mapa de Ordenacién del Espacio Turistico y Recreativo en el Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de
Gibraltar del afio 2012.
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X. Aumento de los riesgos de incendio y aumento de la vulnerabilidad ante el fuego
del territorio por la implantacién de las viviendas irregulares de forma dispersa.

El crecimiento de las viviendas irregulares de forma dispersa por el territorio induce
riesgo de incendio y obliga caso de que se desencadene un incendio que los medios
contraincendios se vuelquen en la defensa de las viviendas, dejando zonas ambientalmente
valiosas desasistidas. Por el contrario, las urbanizaciones planificadas tienen la obligacién de
contar con medios de autoproteccién, estan concentradas en el territorio y facilitan la labor
de los medios contraincendios con sus infraestructuras.

Segln el PLAN DE EMERGENCIAS POR INCENDIOS FORESTALES EN ANDALUCIA, el
municipio completo de Tarifa se localiza en Zona de Peligro, estando afectado por el riesgo
de incendios forestales y tiene la obligacién de elaborar, actualizar y revisar su Plan Local de
Emergencia por Incendios Forestales (PALEIF).

Captura de Google Earth con capa de REDIAM del Servicio WFS correspondiente al perimetro de los incendios
forestales (mayores de 10 Ha) ocurridos en el territorio andaluz desde 2008.
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En la cercania del Sector Los Lances, como se aprecia en la imagen de arriba, se
registra el incendio forestal ocurrido en 2008 que afecté a la Sierra de Enmedio y a la de
Fates. Sin embargo, el ambito del Sector se localiza sobre zonas con Vulnerabilidad baja,
moderada y alta por riesgo de incendio, sin llegar a riesgo extremo como se muestra en la
siguiente imagen.

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-
Aprobado inicialmente por

- BAJO

- MODERADO
ALTO

- MUY ALTO

Decreto de la Alcaldia de fecha

13.12.2024.

18/12/2024 | SECRETARIO GENERAL

EXTREMO

]
Captura del visor de la Rediam con la Vulnerabilidad frente a un incendio de las viviendas ubicadas en entornos
rurales y a la pérdida de valores ambientales.
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Identificados y caracterizados los déficit ambiéntales de la situacion actual, la ALTERNATIVA
0 o de no actuacion supone el mantenimiento de situacion actual, y como consecuencia, la
persistencia de los déficits descritos y el no desarrollo urbanistico del Suelo.

Esta alternativa supone igualmente el mantenimiento de los nucleos existentes con
su crecimiento desorganizado, asi como el mantenimiento de los problemas
infraestructurales, sobre todo en verano, en la zona, principalmente problemas de
saneamiento, de aparcamiento, de la inundabilidad del Rio Jara y de la falta de recursos
hidricos.
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1.5.2 Alternativa 1.

DELMITACION DEL SECTOR
USO TURISICO
EQUIPAMIENTO TUR'STICO
U resoenciaL

ESPACIO LIBRE

SISTEMA DOTACIONAL (SIFS)

RED VIARIA Y PEATONAL
| INFRASSTRUCTURAS URBANAS

[0 SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES

Esta alternativa tiene las siguientes caracteristicas:

622.241 ms

114.954 ms

26,538 ms

234.111 m?s

62.425 ms

33.352 m%

53.130 m’s

4.231 m’s

93,500 ms

e La edificabilidad del sector se establece en 0,35 m?2/m?

e Ladensidad total de viviendas se sitla en 20 viviendas por hectarea.

e La altura maxima se establece en 3 plantas (Baja + 2) para el uso turistico y de 2

plantas (Baja + 1) para el uso residencial.

e Se deja al Sistema General de comunicaciones 93.500 m?3.
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Este modelo supone un gran consumo de suelo, incluso de la zona inundable.

En esta alternativa, se ha procedido a establecer una alternativa de trazado de las
Vias Pecuarias por lo que no atravesarian en esta Alternativa 1 el dmbito del Sector vy, por
tanto, las construcciones no estarian ya sobre ellas. Ademas, En esta alternativa se han
creado tres bolsas de aparcamiento en las zonas mds cercanas a la costa, dos de ellas dentro
del Sistema General de Comunicaciones, y las tres incluidas en la Zona de Influencia Litoral,
respetando de esta manera lo establecido en el Articulo 30 de la Ley de Costas.

Con respecto a los accesos a la playa, gracias a la existencia de algunos aparcamientos
en la zona Norte de la N-340 se descongestionara la entrada de trafico rodado al Paraje
Natural de los Lances, pudiendo entrar a pie a través de los caminos y pasarelas ya creados.
De esta manera se consigue rebajar la presion sobre el Paraje Natural y el Dominio Publico
Maritimo Terrestre.

No obstante, la creacién de edificios de uso turistico y residencial dentro de la Zona
de Influencia Litoral deberdn respetar las consideraciones recogidas en la Ley de Costas,
como la integracion paisajistica en la composicién y conseguir una permeabilidad visual
interior-litoral. Finalmente, la ordenacidn urbanistica de este espacio consigue erradicar su
uso como zona deportiva para actividades como el land sailing o el manejo de quads. Con la
ordenacion urbanistica de este sector se evita que se sigan produciendo como en el conjunto
del litoral de Tarifa, construcciones irregulares y no planificadas.

Ademas, la Alternativa 1 es coherente con el objetivo de llevar a cabo un uso turistico
planificado creando una nueva red de infraestructuras basicas y garantizando el
abastecimiento y la gestion del agua. No obstante, la creacidon de nuevos conjuntos hoteleros
y residenciales podrian traer consigo posibles impactos en el abastecimiento que habria que
paliar. Sin embargo, no se ha tenido en consideracion las zonas inundables del rio de la Jara,
estableciendo en ellas un uso turistico que no casa con los equipamientos permitidos en
estas zonas.
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1.5.3 Alternativa 2.

Los pardmetros propuestos en esta Alternativa 2 modifican las condiciones de la
Alternativa 1 para el ambito de actuacidn, mejorandolos. Esta alternativa supone que:

e La edificabilidad del sector se establece en 0,32 m2/m?

e La densidad total de viviendas baja a 19 viviendas por hectdrea

e La altura maxima se rebaja a 3 plantas (Baja + 2) para el uso turistico y 2 plantas (Baja
+ 1) para el uso residencial.

e Sedeja al Sistema General de comunicaciones 93.500 m?.

Implica:

Un incremento del suelo turistico de 4.187 m?.

Una disminucidn del suelo residencial 38.197 m2.

Una reduccidon de edificabilidad de 0,35 m?/m? a 0,32 m?/m? y la densidad de
viviendas por hectarea pasa de 20 unidades a 19 unidades.

Un descenso del nimero de plazas hoteleras y el techo turistico.

Una solucidon a la falta de aparcamientos y servicios en la zona, con bolsas de
aparcamiento cercanas y paralelas a la CN-340.

Un incremento de la superficie de espacios libres de 8.075 m?2.

Un incremento de la superficie dotacional de 10.012m?

Para el caso de la Alternativa 2 se ha establecido otro trazado de las Vias Pecuarias
que discurren por el Sector por lo que no lo atravesarian y, por tanto, las construcciones no
estarian ya sobre ellas. Se refuerzan las conexiones ambientales entre ambos Parques
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Naturales reforzando la conectividad ecolégica a través del establecimiento de un corredor
vegetal en torno al arroyo innominado que se encuentra en el Sector. Ademas, se ha dejado
una zona de espacios libres al Noroeste, que podria mejorar las conexiones entre dicho
arroyo innominado y la Vega del rio de la Jara.

En esta alternativa se han creado cinco bolsas de aparcamiento, tres de ellas de gran
tamafio, dos se encuentran dentro del Sistema General de Comunicaciones, y todas incluidas
en la Zona de Influencia Litoral, respetando de esta manera lo establecido en el Articulo 30
de la Ley de Costas. Con ello, parece previsible la descongestién de las zonas de
aparcamiento dentro de los Espacios Naturales Protegidos de la zona. Con respecto a los
accesos a la playa, gracias a la existencia estos aparcamientos en la zona Norte de la N-340
disminuird la presién en la entrada de trafico rodado al Paraje Natural de los Lances,
pudiendo acceder a la playa a pie, a través de los caminos y pasarelas ya creados. De esta
manera se consigue rebajar la presion sobre el Paraje Natural y el Dominio Publico Maritimo
Terrestre. No obstante, la creacion de edificios de uso turistico y residencial dentro de la
Zona de Influencia Litoral deberan respetar las consideraciones recogidas en la Ley de Costas,
como la integracion paisajistica en la composicién y conseguir una permeabilidad visual
interior-litoral. Finalmente, la ordenacidn urbanistica de este espacio consigue erradicar su
uso como zona deportiva para actividades como el landsailing o el manejo de quads.
Anadiendo equipamientos deportivos que pueden diversificar la oferta turistica de este
sector.

Con la ordenacién urbanistica de este sector se evita que se sigan produciendo como
en el conjunto del litoral de Tarifa, construcciones irregulares y no planificadas. Ademas, la
Alternativa 2 es coherente con el objetivo de llevar a cabo un uso turistico planificado
creando una nueva red de infraestructuras bdsicas y garantizando el abastecimiento y la
gestion del agua, siendo la alternativa con mayor uso turistico de las cuatro. Sin embargo, la
creaciéon de nuevos conjuntos hoteleros y residenciales podrian traer consigo posibles
impactos que en el abastecimiento que habria que paliar. En este caso se ha tenido en
cuenta las zonas inundables del rio de la Jara, por lo que esa parte del terreno se ha
dedicado a aparcamientos, zonas verdes, infraestructuras urbanas y sistemas dotacionales,
usos que si se encuentran permitidos en ellas. Esta alternativa mejora la situacién en relacién
a los incendios al preverse un desarrollo planificado de un nucleo turistico que ha de contar
con medios de Autoproteccion y coordinarse con el Plan Local de Emergencia por Incendios
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1.5.4 Alternativa 3.

Los parametros propuestos en esta Alternativa 3 modifican sustancialmente las
condiciones de la Alternativa 2, y por tanto las de la Alternativa 1 y las condiciones
establecidas en la ficha del PGOU para el ambito de actuaciéon, mejorandolos. Esta
alternativa supone:

e La edificabilidad del sector se establece en 0,29 m2/m?.
e La densidad total de viviendas se sitla en 12 viviendas por hectdrea.

e Lla altura maxima se establece en 2 plantas (B+1) turistico y 2 plantas (B+1)
residencial.

e Se deja al Sistema General de Comunicaciones 93.500 m?2.

Esta alternativa supone, con respecto a la Alternativa 1:

ACCIDENTAL.- DILIGENCIA.-
Aprobado inicialmente por

Una importante disminucion del suelo edificable. Tanto del suelo turistico como del
suelo residencial. Esta disminucion se cifra en 55.639 m? de suelo.

Una reduccidn de edificabilidad de 0,35 m%/m? a 0,29 m2/m?Z.

Un descenso de la densidad de 20 a 12 viviendas por hectarea.

Una reduccién del nimero de plantas en el desarrollo turistico.

Un descenso del nimero de plazas hoteleras de 318 unidades y de 14.542 m? en el
techo turistico.

Decreto de la Alcaldia de fecha

13.12.2024.

18/12/2024 | SECRETARIO GENERAL

Un descenso del techo residencial de 25.742 m? y de 94 unidades de vivienda.
Un incremento de la superficie de espacios libres de 17.825 m?.

Francisco Javier Ochoa Caro

Un incremento de la superficie dotacional publico de 15.403 m?.
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Alternativa 3 Modelo

Esta alternativa soluciona igualmente, y con similar propuesta, la falta de
aparcamientos y servicios en la zona. Se incrementa el suelo dotacional, espacios libres y
SIPS, en detrimento del destinado al uso turistico y al uso residencial, asi como el destinado
a viario, abogando por un mantenimiento reducido y aplicando buenas practicas
ambientales y criterios de reutilizacion y reciclaje.

Vista aérea de la Alternativa 3
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Vista desde la carretera N-340.

Uso de formas y sistemas constructivos sencillos y tradicionales de la zona. Es por

este motivo por el que se opta por una tipologia residencial propia del lugar.

Una ordenacidn que facilite la integracion y legalizacion de las viviendas existentes,

recogiendo los accesos determinados por el Ministerio de Fomento.
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Se incluyen una estacion depuradora y una potabilizadora de agua auténoma, con
posibilidad de aporte al municipio, resolviendo los problemas de saneamiento y de
abastecimiento de la zona.

Todo ello en aras, como indica la LOUA y la propia Constitucion, del interés general y
con la participacién de la comunidad en las plusvalias que genere la accidn urbanistica.

De las cifras anteriormente expuestas se deduce el importante esfuerzo econdmico,
porque todos los descensos realizados en los parametros analizados tienen un importante
componente lucrativo, que la promotora asume en beneficio del interés general.
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La Alternativa 3 parte de la modificacion del trazado de las vias pecuarias que
discurren por el Sector, evitando de esta forma la afeccién a terrenos de dominio publico, y
consiguiendo que tampoco las construcciones ya existentes se encuentren sobre ellas. Se
refuerzan las conexiones ambientales entre ambos Parques Naturales reforzando Ia
conectividad ecoldgica a través del establecimiento de un corredor vegetal en torno al arroyo
innominado que se encuentra en el Sector. Ademas, se ha dejado una zona de espacios libres
al Noroeste, que podria mejorar las conexiones entre dicho arroyo innominado y la Vega del
rio de la Jara. De la misma forma, la vegetacion en este caso es mucho mds frondosa, con
estrato arbodreo, consiguiendo un mejor estado ecoldgico si se acompafa de los otros dos
estratos.

Todo el Sistema General de Comunicaciones se encuentra ocupado por
aparcamientos, que para mejorar su integracién paisajistica se encuentran integrados por
arboles. Ademas, en la zona mas Sur, la bolsa de aparcamiento sale fuera del SGC y se
adentra ya mds hacia el interior. En esta alternativa todas las bolsas de aparcamiento estan
incluidas en la Zona de Influencia Litoral, respetando de esta manera lo establecido en el
Articulo 30 de la Ley de Costas. Con ello, parece previsible la descongestién de las zonas de
aparcamiento dentro de los Espacios Naturales Protegidos de la zona.

Con respecto a los accesos a la playa, gracias a la existencia estos aparcamientos en la
zona Norte de la N-340 disminuira la presidon en la entrada de trafico rodado al Paraje Natural
de los Lances, pudiendo acceder a la playa a pie, a través de los caminos y pasarelas ya
creados. De esta manera se consigue rebajar la presion sobre el Paraje Natural y el Dominio
Publico Maritimo Terrestre. No obstante, la creacion de edificios de uso turistico y residencial
dentro de la Zona de Influencia Litoral deberan respetar las consideraciones recogidas en la
Ley de Costas, como la integracidon paisajistica en la composicién y conseguir una
permeabilidad visual interior-litoral. Finalmente, la ordenacidn urbanistica de este espacio
consigue erradicar su uso como zona deportiva para actividades como el land sailing o el
manejo de quads. Aiiadiendo equipamientos deportivos que pueden diversificar la oferta
turistica de este sector.

Con la ordenacion urbanistica de este sector se evita que se sigan produciendo como
en el conjunto del litoral de Tarifa, construcciones irregulares y no planificadas. Ademas, la
Alternativa 3 es coherente con el objetivo de llevar a cabo un uso turistico planificado
creando una nueva red de infraestructuras bdsicas y garantizando el abastecimiento y la
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gestion del agua. Sin embargo, la creaciéon de nuevos conjuntos hoteleros y residenciales
podrian traer consigo posibles impactos que en el abastecimiento que habria que paliar. En
este caso se ha tenido en cuenta las zonas inundables del rio de la Jara, por lo que esa parte
del terreno se ha dedicado a aparcamientos, espacios libres, infraestructuras urbanas vy
sistemas dotacionales, usos que si se encuentran permitidos en ellas. Esta alternativa mejora
la situacidn en relacién a los incendios al preverse un desarrollo planificado de un nucleo
turistico que ha de contar con medios de Autoproteccion y coordinarse con el Plan Local de
Emergencia por Incendios Forestales

1.5.5 Valoracion Técnica de Alternativas.

Dado que la disminucién de densidad residencial, hotelera y de edificabilidad y
alturas con respecto a las establecidas por el PGOU y el PPO aprobados, tal y como muestra
la tabla abajo expuesta, son muy significativas, no se proponen mads alternativas a las
anteriores, valordndose como urbanisticamente mas adecuada la Aternativa 3.

CUADRO COMPARATIVO PGOU, PPO (Diciembre 2004) y PPO PROPUESTO.

PGOU PPO (Diciembre 2004) | PPO PROPUESTO
Superficie del Sector | 616.578 m2s 622.241 m2s 622.241 m2s
Edificabilidad 0,35 m2/m2 0,35 m2/m2 0,29 m2/m2
maxima:
Densidad maxima: 20 viv/Ha 20 viv/Ha 12 viv/Ha
Altura méxima: 3 plantas Turfstico. 3 plantas Turfstico. 2 plantas Turfstico'
2 plantas Residencial| 2 plantas Residencial | 2 plantas Residencial
Il“’,tl:'n’;‘;':em 1.244 viv. 824 viv. 730 viv.
Total plazas hoteleras | 1.678 plazas 1.678 plazas 1.360 plazas
::;Z';:;gf 120.242 m2t 120.242 m2t 94.500 m2t
Total techo turistico | 97.542 m2t 97.542 m2t 83.000 m2t
Total techo 217.784 m2t 217.784 m2t 177.500 m2t
SG Comunicaciones 93.500 m2s 93.500 m2s 78.233 m2s
Suelo Uso Turistico -m2s 141.492 m2s 132.352 m2s
Suelo Uso Residencial | - m2s 234.111 m2s 187.612,00 m2s
Espacio Libre -m2s 62.425 m2s 80.259,00 m2s
Sistema Dotacional -m2s 37.583 m2s 48.755 m2s
Viario Local * -m2s 53.130 m2s 58.549 m2s

SG: Sistema General.
*No incluye zonas peatonales y aparcamientos.
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Igualmente, en la documentacion ambiental se ha elaborado un cuadro comparativo
entre las distintas alternativas, resultando igualmente como mas iddnea la Alternativa 3.

Por tanto, se valora la ALTERNATIVA 3 como la mas adecuada técnica y
urbanisticamente. La valoracién ambiental de las alternativas se presenta en el Apartado 3
de este Estudio Ambiental Estratégico.

Justificacion de la Alternativa Elegida.

Ademas de las justificaciones ya expresadas en los distintos apartados anteriores, y
para no caer en la repeticién, solo indicar que, ademas de esas mejoras sefialadas para la
ALTERNATIVA 3, es destacable que el contenido de la misma responde a lo sefalado en el
articulo 36 de la LOUA, 2.a) 13, que establece que la nueva ordenacion debera: “..justificar
expresa y concretamente las mejoras que suponga para el bienestar de la poblacion y
fundarse en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad urbanistica.....”

En este caso se toma como base una serie de estrategias, universalmente aceptadas,
que se definen y ejemplifican a continuacion.

Naturalizacién.

Potenciacion de los elementos naturales predominantes y/o de los patrones
existentes. Por ejemplo, la incorporacion del cauce de los arroyos y de su vegetacién de
ribera, de las masas de arbolado, etc.

Los elementos naturales mds representativos del paisaje en el que se inserta la
actuacién, en este caso la vegetacién de ribera y los grupos de vegetacion arbodrea
existentes, se utilizan como recurso paisajistico al servicio del proyecto. Asi, la propuesta los
pone en valor al aumentar su presencia componiendo una imagen nueva inspirada en esta
condicién natural del lugar. No se trata de enmascarar la actuacién o de ocultarla sino de
convertir los elementos naturales en el hilo conductor de la actuacién.

Con esto se consigue fortalecer este rasgo del paisaje desde el punto de vista formal
y ecolégico, aportando a la actuacién calidad ambiental y escénica.
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Fusion.

Consiste en la disolucidn de la imagen de la actuacidn al unificarla con el paisaje en el
que se inserta. Esta estrategia requiere de una interpretacidn sintética del paisaje: no trata
de forzar una transcripcidn literal sino de incorporar una conceptualizacidn previa del paisaje
extractando del mismo el conjunto de rasgos mas representativos.

La utilizacion del patron geométrico existente como recurso compositivo de la
actuacién junto con el uso de materiales con texturas y colores andlogos consigue unificar el
proyecto con el entorno.

Ocultacion.

Consiste en cubrir la vision de la actuaciéon desde los principales puntos de
observacion. En numerosas ocasiones esta estrategia se utiliza de manera parcial alterando
(dificultando o modificando) la escala o la percepcién de la intervencion. Se desarrolla
generalmente mediante el empleo de pantallas vegetales, no solo en las proximidades de la
actuacién sino también desde los puntos de observacién mas representativos.

El empleo de la vegetacion guarda armonia formal y ecolégica con el entorno. No se
trata simplemente de colocar una barrera de arboles rodeando la actuacién, ya que esto
puede resultar igualmente artificial y carente de armonia, sino que se procura combinar las
especies vegetales, arbdreas y arbustivas con el relieve para conseguir un conjunto
coherente en el que la actuacion se desdibuje. Se utilizan distintas ubicaciones, tamafios y
especies, dotando asi de mayor complejidad al conjunto.

Mimetizacidn.

Se basa en la imitacién total o parcial de los elementos mas representativos del
paisaje en el que se inserta la actuacién. La arquitectura vernacula ofrece algunos buenos
ejemplos. La mimesis no se convierte en una mera copia de los elementos visibles. A
menudo se persigue la integracion paisajistica mediante la imitacion de modelos fisicos o
estéticos sin tener en cuenta que estos responden a unos patrones tipoldgicos, estructurales
y constructivos determinados. Esta copia incoherente del modelo puede resultar igualmente
perturbadora.
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Es necesario, por lo tanto, aunque se trate de una actuacién mimética, recurrir a lo
esencial del entorno en el que se inserta la actuacion: volUmenes, masa, textura, materiales,
colores, etc. La mimesis no debe entenderse como una recreacion literal, sino que ésta ha de
ser esencial, reconociendo los elementos tipoldgicos, constructivos, texturales y formales
caracteristicos del contexto paisajistico en el que se inserta la actuacion.

El plan parcial reproduce estos elementos insertdndose de manera semejante a como
lo realizan las edificaciones del lugar, aplicando sus légicas y consiguiendo de este modo una
armonizacion por analogia.

Singularizacidn.

Consiste en la creacidon de un nuevo paisaje armdnico y bello que resulta de la
conjuncién de las preexistencias y la nueva actuacién. Esta persigue distinguirse o
particularizarse del entorno, estableciendo asi nuevas relaciones plasticas y formales, una
renovada dialéctica. Se trata, por lo tanto, de la estrategia en la que el proyecto adquiere un
mayor protagonismo.

Estas estrategias no son excluyentes, sino que, en funcién del paisaje, de la
naturaleza y del alcance de la actuacién, se utilizan de manera complementaria,
minimizando el impacto de la misma y conformando un nuevo paisaje en armonia con su
entorno.

Podemos decir que su maxima es la busqueda de la contextualizacién, entendida ésta
como el cosido de la actuacidn con su entorno, a partir de la potenciacidn de las relaciones
entre los elementos identitarios de ambos (formas, texturas, materiales, etc.).

Conclusion.

De acuerdo con lo anteriormente expuesto, se considera claramente ventajosa la
Alternativa 3 presentada respecto de la Alternativa 0, de la Alternativa 1 y de la Alternativa
2. Conforme a lo argumentado en este documento, la propuesta de ordenacidn planteada
responde a los objetivos marcados y satisface necesidades detectadas en el municipio.
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2 ESTUDIO Y ANALISIS AMBIENTAL DEL TERRITORIO AFECTADO.
2.1 Localizacion.

La parcela objeto de la Modificacién del Plan Parcial se encuentra situada al Noroeste
del nucleo de poblaciéon principal de Tarifa, concretamente entre el Rio de la Jara y el Pinar
del Triste, justo al Norte de la Playa de Los Lances, colindando con la carretera nacional N-IV.

La zona presenta coberturas resultado de la practica de clareos de los acebuchales y
otras frondosas, generando un paisaje propio para el uso ganadero, sin embargo, en la zona
Sureste del ambito existe una fuerte degradaciéon de este habitat hasta la aparicidon de
pastizales, sin estratos arbéreos. El estrato arbustivo apenas tiene presencia en el dmbito y
ha quedado relegado en detrimento del herbaceo y el arbdreo. Junto a esto, hay destacan los
diversos intentos de urbanizacion, con la construccion de un hotel, asi como de diversas
parcelaciones que se han convertido en zonas rururbanas o agricola-residenciales. En la
parte mds al Sur, la degradacidon ha sido mucho mds acusada, apareciendo un area de
aparcamientos, sobre todo destinados a vehiculos de turistas y caravanas atraidos por los
deportes acudticos que se practican en la playa de Los Lances, pero también se usa como
zona para practicar con quads o para el aprendizaje del landsailing.

2.2 Climatologia.

Los datos para los valores climaticos se encuentran tomados de la estacion
meteoroldgica de Tarifa-Facinas, que se encuentra situada a 100 metros de altura sobre el
nivel del mar. Con estos datos se van a elaborar climogramas que tengan en cuenta las
temperaturas, las precipitaciones o el viento.

Precipitaciones

La distribucién de las precipitaciones posee un patrén irregular a lo largo del afio,
siendo de mayor cantidad en los meses frios (de noviembre a mayo), destacando entre ellos
el mes de diciembre con 166,4 mm de media. Sin embargo, en los meses en los que llueve
menos y se produce déficit hidrico son los de la época estival (de abril a octubre), destacando
sobre todo los meses de julio con 0,5 mm y agosto que posee 8,8 mm de media.
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Por tanto, son facilmente diferenciables dos estaciones, una de ellas humeda, y otra
seca, coincidiendo esta ultima con los meses de frio, algo caracteristico del clima
mediterraneo, siendo el total de precipitaciones anuales de 993.5 mm. Las maximas
precipitaciones registradas anualmente han sido en los afios 1969 con 1570 mm, 1972 con
1385 mm, 1976 con 1033 mm y 1987 con 1053 mm, ofreciendo un patrén ciclico cada 3-6
anos, ya que se vuelven a dar altas cantidades de precipitaciones.

Existe una media de unos 80 dias al afio de precipitaciones, con desigual distribucién
a través de los meses, ya que los mayores registros pluviométricos, casi el 50% del total se
concentran en los meses de invierno, y el resto se reparte entre los meses de primavera,
verano y otofio.

Respecto a los registros obtenidos en 24 h, recogen unas precipitaciones diarias
maximas del orden de 150 mm. Estas son de gran interés, sobre todo en los meses de
invierno, ya que dan lugar a lluvias torrenciales que se vinculan con los movimientos de
tierras que modifican notoriamente la morfologia del paisaje. Los periodos de retorno para
estas precipitaciones torrenciales son considerables en el Campo de Gibraltar, es decir, que
se producen con cierta frecuencia. Para tener una estimacidn, cada tres afios se puede
registrar 46 mm en 6 h, 63 mm registrados en 12 h y 79 mm en un dia, altas cantidades si se
tiene en cuenta que, en la época estival, por ejemplo, apenas llueve.

Temperaturas

En el caso de Tarifa estas se caracterizan por ser suavizadas gracias a la accién
termorreguladora que ejerce el mar y por tanto ser suaves durante todo el afio. Existe una
distribucién anual irregular al igual que en el caso de las precipitaciones, pero de manera
inversa, es decir, los meses con mayor temperatura se registran en la época estival,
superando julio y agosto los 252C y alcanzando en un gran numero de dias los 302C, en
cambio, en invierno se registran las temperaturas mads bajas, destacando enero con 99C de
media. Todo ello, muestra una oscilacién o amplitud térmica anual de 212C, bastante alta
debido a que Tarifa se localiza en una regién de latitudes medias, pero fuertemente
suavizada por el efecto del mar.

La duracion del periodo frio se establece en base al criterio de Emberger, que
considera como tal el compuesto por el conjunto de meses con riesgo de heladas o meses
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frios. Se entiende por mes frio aquel en que la temperatura media de las minimas es menor
de 72C, comprendiendo para el caso de Tarifa los meses de diciembre y enero.

CLIMOGRAMA TARIFA-FACINAS

PRECIPITACIONES
TEMPERATURA

E FM A M J JU A S O N D

|— Precipitaciones —e— Temperatura |

En contraposicion se define el periodo cdlido como aquel en que las altas
temperaturas provocan una descomposicion en la fisiologia de la planta, o se produce la
destruccién de algunos de sus tejidos o células. Sin embargo, es dificil de estimar ya que
estos efectos variaran con la especie, la edad del tejido y el tiempo de exposicidn a las altas
temperaturas. Asimismo, también variaran segun el valor de otros factores como la humedad
relativa del aire, la humedad edéfica, la velocidad del aire, etc.

Debido a la dificultad de establecer estos pardmetros y el poco cardcter comparativo
gue posee entre regiones diferentes se ha determinado como periodo célido los meses en
los que las temperaturas medias de las maximas alcanzan valores superiores a los 302C. En el
caso de Tarifa este periodo es inferior a un mes, situandose entre julio y agosto.

Estas caracteristicas térmicas y de precipitaciones permiten clasificar el clima de Tarifa
como Mediterraneo con estacién seca estival y calurosa en verano, Csa segun la clasificacion
de Koppen, C(2)B(2)s(2)a por Thornthwaite y CIOMAMA para Papadakis.
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Viento

En el régimen de los vientos que dominan esta zona, destacan a los de componente
Este, que son importantes ya que condiciona los trazados urbanisticos e impide el desarrollo
de una agricultura sin riesgos econdmicos debido a su intensidad. Por el denominado efecto
Venturi que se produce en el Estrecho de Gibraltar existen pocos dias de calma al aifo en la
zona de Tarifa.

% Viento N
40 1
NO « 30 7 ~NE
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Por su velocidad, también destacan los vientos de direccion Este, que tienen su
maxima frecuencia en verano y que reciben el nombre de "Levante", de caracter
originariamente seco, ya que provienen del interior de Africa, pero que se torna mds
himedo al atravesar el Mediterraneo. Al alcanzar el Estrecho, por efecto de la orogenia
tiende a condensar su humedad en altura formando nubes, aportando constantes nieblas y
perdiendo buena parte de su carga hidrica en la zona, comportandose como viento seco en
el resto de la provincia.

Le siguen los vientos de componente Noroeste y Oeste, o también denominados de
“Poniente”, que son vientos humedos que provienen del Atlantico. La polarizacion de los
vientos en estas dos direcciones hace que el resto de componentes sean muy escasas o
residuales, sélo pudiendo destacar algunos dias al afio que poseen viento del Norte,

“ I_ 86

s ®) |IBERMAD

(]

E

=
Puede verificar la integridad de este documento consultando la url: E
Cdédigo Seguro de Validacion |569162a292d648elaba2a0f7e10cf688001

Url de validacion

https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Origen: Origen administracion Estado de elaboracién: Original



https://sede.aytotarifa.com/validador

ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATEGICO DE LA MODIFICACION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SUO-LI-01 LOS LANCES EN
EL MUNICIPIO DE TARIFA.

proveniente de las sierras que se encuentran en el Parque Natural de los Alcornocales, y por
tanto de cardcter seco.

En cuanto a la velocidad de estos, se puede observar en la rosa de los vientos de
Tarifa como las mayores velocidades alcanzadas se corresponden con la de los vientos
dominantes con 5,6 unidades de fuerza Beaufort. Sin embargo, todas las componentes de
viento menos la direccién Norte, superan las 3 unidades de fuerza Beaufort, alcanzandose
una media de 3,6 unidades Beaufort.

Rosa de los Vientos delas
Velocidades anuales

La velocidad de las rachas de vientos también se ha de considerar ya que es la que
determina la deformacidn de la vegetacidn, asi como la que provoca mayores dafios en las
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2.3 Encuadre geolégico

El término municipal de Tarifa se encuentra en el extremo suroccidental de las
Cordilleras Béticas, dentro del contexto estructural del Campo de Gibraltar. La regién se
encuentra dominada por una serie de sierras que forman alineaciones al Noreste, siendo la
red fluvial de escasa importancia y con funcionamiento en su mayoria estacional debido a las
intensas lluvias diarias de los meses de invierno.

Geologia

El entorno de Tarifa se corresponde con la hoja 1.077 del Mapa Geoldgico de Espafia,
gue es a escala 1:50.000. En él se puede observar que dentro de la parcela se encuentran los
siguientes registros estratigraficos:

e Calizas, margas y arcillas de Almarchal (Senoniense-Paleoceno) (3): formadas por una
alternancia de calizas bioclasticas y margas. Las calizas se encuentran agrupadas en
capas centimétricas de secuencias turbiditicas con laminacién paralela y de ripples
intercalados entre margas grises. Presentan ademdas una asociacién de facies
caracteristica formada por pakstones bioclasticas e intraclasticas con pelets y cuarzo
tamafio limo. Su espesor no se puede calcular debido a la intensidad del
plegamiento, a que no se conoce su base y a la erosiéon de su parte alta, pero se
supone en una magnitud de mas de 300 metros. En esta zona se encuentra una
buena asociacién de nannoflora formada por Ceratolithoides kamptneri o
Cruciplacolithus tenuis entre otros.

e Episodio de Trafalgar (28): es una oscilacién positiva que crea la costa y que presenta
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e Arenas de dunas moviles (47).
e Limosy arcillas (49): vinculados con la llanura aluvial del rio de la Jara.

Geomorfologia

En la zona de la parcela se da el dominio mixto, que en toda el area de Tarifa solo
aparece en la desembocadura del rio de la Jara y que se caracteriza por el crecimiento de
barras arenosas en favor de la deriva litoral, por lo que aparece como unidad morfoldgica la
marisma con sus dos elementos caracteristicos el slikke (zonas fangosas con inundacion
habitual) y el schorre (zonas con vegetacion que son inundadas con grandes mareas). Sin
embargo, también en la desembocadura del rio de la Jara se da el dominio continental, con
cauces, llanuras aluviales y terrazas que constituyen un dispositivo de escalonamiento.

A su vez, en el ambito también posee influencia el dominio marino, debido a la
existencia de playas y dunas que son modificadas por efecto del mar y del viento, muy
importante en toda la comarca del Campo de Gibraltar.

Edafologia

Siguiendo la clasificacién de 6rdenes de suelo Soil Taxonomy, USDA 1975 que se
puede encontrar recogida en el documento de la Evaluacién Ecoldgica de Recursos Naturales
de Andalucia, en este dmbito aparecen recogidos los siguientes érdenes edafolégicos:

- Entisoles: son suelos muy poco evolucionados debido a dos posibles causas
diferentes. Por un lado, la resistencia del material original a ser edafizado y por otro,
la juventud de dicho material como consecuencia de su erosién y sedimentacion. Se
suele encontrar en arenas de elevado contenido de particulas inertes, en pendientes
pronunciadas o en valles fluviales y marismas, siendo este ultimo el caso de este
estudio, ya que aparece en la zona de la desembocadura del rio de la Jara.

- Inceptisoles: suelos moderadamente desarrollados, pero ain inmaduros. Se sitian en
zonas muy aridas, o muy humedas pero que poseen un drenaje deficiente incluyendo
materiales ricos en carbonatos. Estos aparecen en la mayor parte de la parcela,
menos en la zona Sur, y un pequeio enclave en la zona Norte.
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- Litosoles: son suelos esqueléticos ya que se encuentran sobre rocas muy duras y en
zonas de pendientes muy acusadas, alcanzando poca profundidad (no superan los 10
centimetros de espesor) cuando no aflora la propia roca. En la parcela Unicamente se
encuentra en la zona mas al Noroeste.

Siguiendo la clasificacidon edafolégica de la Base de Referencia Mundial del Recurso
Suelo (BRMRS 2014) que incluye la terminologia de la FAO (Organizacion de las Naciones
Unidas para la Alimentacion y la Agricultura) y el estudio llevado a cabo por la Junta de
Andalucia sobre Tipologias de Suelo en la Comunidad Andaluza se pueden diferenciar los
siguientes:

- Fluvisoles: son los suelos de los margenes y terrazas aluviales de los rios, constituidos
por sedimentos jovenes poco transformados. El color, casi uniforme en todo el perfil
es pardo, pardo grisaceo, pardo oscuro o pardo rojizo. La textura suele ser limosa,
limo-arcillosa o limo-arenosa. La estructura es en superficie grumosa, suelta y esta
muy influida por las labores; en profundidad es mas compacta y normalmente poco
desarrollada. Son suelos de pH ligeramente alcalino, con contenido de carbonato
uniforme en todo el perfil y buena permeabilidad. Suelen mostrar buena capacidad
de retencién de agua, mantienen humedad en superficie y son siempre himedos y
frescos en el subsuelo.

- Vertisoles: presentan una textura arcillo-limosa y estan formados sobre arcillas y
margas ricas en elementos finos. Son profundos, de estructura algo grumosa en
superficie, pero muy compacta en el resto del perfil, que es muy pesado, casi
impermeable, y de drenaje dificil. Son calizos, pero no contienen una elevada
cantidad de calcio libre, el pH es alcalino y el contenido en materia orgdnica
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posibilidades y restricciones a las diferentes actuaciones que pretendan llevarse a cabo sobre
dicho territorio. Asi, una red con pendientes suaves y extendidas sobre una amplia
superficie, ofrece en principio menos restricciones para la implantacién de actuaciones que
requieran una cierta extension de terreno.

Los cauces que configuran la red hidrografica que discurre por el drea de estudio
pertenecen al sector Suroccidental de la Cuenca Hidrografica del Guadalete-Barbate, que
comprende el territorio de las cuencas hidrograficas de los rios mencionados, asi como las
intercuencas entre el limite de los términos municipales de Tarifa y Algeciras y el limite con la
cuenca del Guadalquivir, junto con las aguas de transicién a ellas asociadas. Esta cuenca
hidrografica se encuentra encuadrada en la vertiente Atlantica.

En el caso del ambito de estudio, la hidrografia estd protagonizada por el Rio de la
Jara que vierte sus aguas en el Océano Atlantico al Sureste de la parcela, asi como un arroyo
innominado que atraviesa de Norte a Sur la parcela y desemboca en la Playa de los Lances.

El rio de la Jara nace entre las sierras de Fates, Saladavieja y Ojén, dentro del Parque
Natural de los Alcornocales, y discurre durante todo su recorrido por el municipio de Tarifa,
desembocando en el Parque Natural del Estrecho y formando una pequefia marisma al
unirse con el rio de la Vega, algo que ha motivado que la playa de los Lances sea declarada
como Paraje Natural. Este rio posee una pendiente longitudinal escasa (1%) y 50 m de altitud
maxima, formando una red hidrolégica de unos 8 Km, siendo su rio principal de La Jara, y sus
mayores tributarios, los arroyos de los Molinos y de los Ramos.

Por otro lado, el arroyo innominado nace en la cercana Sierra de Enmedio, cerca de la
Garganta de Don Sancho, y se extiende por terrenos llanos y alomados hasta su
desembocadura en la Playa de los Lances, también en el Parque Natural del Estrecho. Este
posee una longitud aproximada de 2,5 Km, siendo estacionario, es decir, que no posee agua
en su cauce de forma constante.

Se tiene constancia que se producen encharcamientos temporales junto a la carretera
N-340 con asiduidad por inundacién de los rios cercanos o lluvias persistentes. En esta zona
se encuentran y se reproducen especies como el sapo corredor Epidalea calamita, el sapillo
moteado ibérico Pelodytes ibericus y la ranita meridional Hyla meridionalis, estos dos
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ultimos, incluidos en el Listado Andaluz de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion
Especial.

Aguas subterraneas

En el dmbito no existen acuiferos ni aguas subterrdneas recogidas por la Junta de
Andalucia, asi como tampoco manantiales o surgencias de agua.

2.5 Vegetacion.

Vegetacidn potencial

De acuerdo con Rivas Martinez (1987) se consideran pisos bioclimaticos “cada uno de
los tipos o espacios termoclimaticos que se suceden en una serie altitudinal o latitudinal. En
la prdctica, tales unidades bioclimdticas se conciben y delimitan en funcién de aquellas
fitocenosis que presentan evidentes correlaciones con determinados intervalos o censuras
termoclimaticas”. Dentro de tales pisos es posible diferenciar horizontes que suelen poner de
manifiesto cambios en la distribucion de series de vegetacion, faciaciones o comunidades.
Segun las actualizaciones llevadas a cabo por la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de
Andalucia sobre el Mapa de Espafia de Series Potenciales de Rivas Martinez (1987), en el
ambito de estudio se reconocen las siguientes series de vegetacidn:

e Series climatofilas:

o Termomediterranea gaditano-onubo-algarviense y marianico-monchiquense
subhumeda silicicola de Quercus suber o alcornoque (Oleo-Querceto suberis
sigmetum)

Las etapas de bosque se corresponden con los denominados alcornocales de solana
en los que puede estar presente como segunda especie el acebuche Olea sylvestris. En su
Optimo son bosques densos con un sotobosque también denso, bien estratificado y variado
donde destacan como especies indicadoras Myrtus communis, Aristolochia baetica, Teucrium
fruticans, Daphne gnidium, Smilax aspera, etc. La segunda etapa es un alcornocal mas
abierto y transitable y con sotobosque generalmente estratificado siendo taxones
caracteristicos el jerguen Calicotone villosa, el escobdn Genista linifolia, el brezo Erica
arborea, lentisco Pistacia lentiscus, esparraguera Asparagus aphyllus y la rubia Rubia
peregrina. La siguiente etapa serial se identifica con un alcornocal muy abierto que puede ir
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acompafiado de un sotobosque mas o menos denso de brezos Erica scoparia, Erica australis,
brecina Calluna vulgaris, jaras Cistus ladanifer, Cistus salvifolius, Cistus crispus, aulagas Ulex
borgiae, o puede también acompafiarse de un estrato herbaceo dominado por el helecho
comun Pteridium aquilinum o especies ya de pastizal.

La primera etapa serial de matorral denso se corresponde con jerguenales,
escobonales o lentiscares siendo las especies mas caracteristicas el jerguen Calicotome
villosa, escobdn Genista linifolia, labiérnago Phillyrea angustifolia, lentisco Pistacia lentiscus,
madrofio Arbutus unedo, zarzamora Smilax aspera y el mirto Myrtus communis. Una fase
mas degradada la representan los brezales y jarales con especies caracteristicas como el
brezo de escobas Erica scoparia, la brecina Calluna vulgarius, aulaga Ulex borgiae, jaras
Cistus salvifolius, Cistus crispus, Halimium alyssoides, Stauracanthus boivinii, espliego
Lavandula stoechas, matagallo Phlomis purpurea y otras, mezclandose también con especies
caracteristicas del matorral denso. Cuando la degradacién es muy acusada se evoluciona a
comunidades de muy poca diversidad en las que domina la jara pringosa Cistus ladanifer.

Por dltimo, en la etapa de pastizal destacan como taxones caracteristicos Plantago
bellardii, Vulpia bromoides, Tuberaria guttata, Poa bulbosa y Trifolium subterraneum entre
otras.

Se desarrolla principalmente sobre los piedemontes y las laderas de solana de las
sierras y, en menor medida en los cerros abruptos.

o Termomediterranea betico-gaditana subhimedo-himeda verticicola de Olea
sylvestris o acebuche (Tamo communis-Oleeto sylvestris sigmetum).

La etapa madura corresponde a un bosque denso de acebuches, especie plandfila de
hoja esclerdfila y bien adaptada a las caracteristicas vérticas (arcillosas) de los suelos. Tiene
un sotobosque denso en el que estdn presentes arbustos, matas y lianas de caracter
termdfilo entre las que pueden destacarse como indicadoras a la nueza Tamus communis, el
aro Arum italicum, la coscoja Quercus coccifera y el palmito Chamaerops humilis. La segunda
etapa se diferencia de la primera por un menor recubrimiento de copas, una mayor
intervencién humana y un sotobosque menos umbrodfilo. La tercera etapa se corresponde,
por lo general, a un bosque adehesado con pastizal.
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