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1 MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

1.1.1  Antecedentes y Objetivos

El ambito de la UAS5 cuenta con ordenacion detallada desde la aprobacion definitiva el 17
de mayo de 1989 del PGOU de Tarifa. Numerosas pueden ser las razones por las que este
ambito, no se haya desarrollado desde hace mas de tres décadas a pesar de las sucesivas
tramitaciones urbanisticas iniciadas a lo largo de estos anos.

Tras la aprobacion de la Adaptacion a la LOUA el 23 de marzo de 2010, y de la aprobacion
de la correccion de errores el dia 24 de septiembre de 2013 del mismo sobre cumplimiento
de los estandares de espacios libres establecidos por las normas urbanisticas del PGOU, se
aprueba inicialmente el 22 de julio de 2014 la Modificacion Puntual del PGOU en la Unidad
de Actuacion UAS de Tarifa cuyo objeto es el aumento de densidad edificatoria prevista
que pasara de 22 a 60 viv, con un cambio de tipologia edificatoria que pasa de vivienda
unifamiliar adosada a vivienda plurifamiliar en bloque, la adecuacién de los limites a la
realidad fisica de las alineaciones, edificaciones, instalaciones y viarios existentes,
reajustando la superficie que pasa de 4321,00 a 4.876,30 m2, resolviendo la situacion de
fondo de saco, el incremento de la superficie destinada a espacios libres dentro de la
parcela aumentando su superficie a fin de mantener la proporcidén entre el aumento de
aprovechamiento lucrativo y las dotaciones existentes, asi como el admitir el uso de
apartamento turistico. Esta tramitacion quedd suspendida.

Hace mas de un lustro se aprobd inicialmente el Estudio de Detalle con fecha de 9 de
agosto de 2018, con el objetivo de completar la ordenacién de la zona, encauzando la
iniciativa de la actuacién con una tipologia de vivienda adosada, asi como completar la
urbanizacién adaptandola a la nueva tipologia. Esta tramitacion también ha quedado
suspendida.

No cabe duda de que la identificacion de la UA5 en el documento de Avance como area
de centralidad del tejido urbano del ndcleo principal de Tarifa revela la importancia de su
emplazamiento y la capacidad para regenerar el tejido urbano del nucleo principal de
Tarifa.

Pero a lo largo de estos anos, los criterios de sostenibilidad y de cambio climatico han
reorientado los principios que deben prevalecer en la planificacidon de las ciudades y en el
disefo urbano. Es por lo que con fecha de 1 de diciembre de 2021 se aprueba la Ley de
Impulso a la Sostenibilidad del territorio de Andalucia LISTA, que entre sus principios
generales senala en su articulo 4.2.c que la ocupacion sostenible del suelo: se debera
promover la ocupacion racional del suelo como recurso natural no renovable, fomentando
el modelo de ciudad compacta, y este modelo de ciudad compacta es incompatible con
la tipologia edificatoria en pleno nucleo urbano, adyacente a las murallas histéricas de
Tarifa, de unatipologia extendida de vivienda unifamiliar adosada, propio de los desarrollos
urbanisticos del siglo pasado en las periferias urbanas.

Por todo ello y con el criterio fundamental de prevalencia del interés general se propone
en el presente Plan de Reforma Interior una propuesta de ciudad compacta, con una
modificacion de tipologia edificatoria y densidad, vinculada a un aumento proporcional
del espacio libre y dotaciones de cesion al dominio publico de Tarifa.
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1.1.2 Agentes

El presenta Plan de Reforma Interior PRI UAS se redacta por iniciativa de LIMA SOLAR, S.L.
con CIF B93013779 con domicilio en C/Andasol s/n Urb. Alvarito Playa Il Bloque 4, 1-14 en
Marbella (Malaga).

El equipo redactor del presente PRI esta integrado por los arquitectos Ramon Pico
Valimana y Javier Lopez Rivera, que forman ACTA ESTUDIO SL y el arquitecto Fernando
Visedo Manzanares.

11.3 Zona de Actuacion

El ambito de la UAS se encuentra situado en la calle coronel Francisco Valdés 19, y la calle
Benito Pérez Galdos, con una superficie total de 5.022 m2.

11.4 Condiciones Urbanisticas actuales de suelo en el PGOU

La UAS se encuentra incluida en una Unidad de Actuacion cutos parametros urbanisticos
estan incluidos en las NNUU del PGOU y de la Adaptacién ala LOUAY en la ficha especifica
para dicho ambito, cuyo contenido es el siguiente

Tipologia viviendas unifamiliares adosadas
Altura maxima 2 plantas
Edificabilidad maxima 0,60 m2/m2

Ordenanza de aplicacion A
NUmero maximo de viviendas 22.

11.5 Otros condicionantes de disefo

Se considera que la posicion central en el tejido, adyacente a la calle Coronal Francisco
Valdés, antigua carretera nacional, unido a la topografia acusada de la parcela condicionan
la propuesta incluida en el presenta Plan de Reforma Interior PRI que ademas asume el
criterio de la LISTA sobre ciudad compacta, orientado al principio de Sostenibilidad y
Cambio Climatico ademas del interés general que debe prevalecer en la formulacidn de
planificaciéon urbanistica vigente.

1.1.6 Propietarios Afectados

La UAS estd formada por parcelas de un Unico propietario que coincide con el promotor
del presente PRI.

11.7 Contenido del Plan de Reforma Interior

El articulo 85 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de la Ley 7/2021, de aqui en adelante RGLISTA, establece el siguiente
contenido del Plan de Reforma Interior, en los términos del articulo 62 de la Ley

a) Memoria, que debera contemplar los siguientes apartados:

1°. Memoria de informacion y de diagndstico, que contendrd el andlisis de la situacion
actual y los problemas detectados, considerando todos los aspectos que puedan

= %

i
(o
o
e

4"



condicionar o determinar el uso del suelo, en cuanto a sus caracteristicas geograficas y
socioeconomicas, el anadlisis de la malla urbana y su ordenacion territorial y urbanistica.
Ademds, contendrd el andlisis de las afecciones derivadas de la legislacion y planificacion
tanto sectorial como territorial que resulte de aplicacion, para lo que se acompanard de
los estudios complementarios que resulten necesarios.

2° Memoria de participacion e informacion publica, que contendrd las medidas y
actuaciones realizadas para el fomento de la participacion ciudadana, el resultado de
estas y de la informacion publica.

La memoria de participacion, conforme a la naturaleza y alcance del instrumento,
contendra lo siguiente:

a) Medios técnicos y materiales para el fomento de la participacion y el acceso a la
informacion.

b) Documentacion que facilite la comprension de la ordenacion propuesta por la
ciudadania.

c) Resultado de los procesos participativos.
d) Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final de ordenacion.

Los procesos participativos se disefiardn y analizardn teniendo en consideracion los
principios de igualdad de género, de igualdad de oportunidades, proteccion de la familia
y de la tercera edad, y de accesibilidad universal al objeto de integrar en los instrumentos
de ordenacion los fines que se establecen en el articulo 3.2 de la Ley.

3° Memoria de ordenacion, que incluird la justificacion de la conveniencia y oportunidad
de la redaccion del instrumento de ordenacion urbanistica, el andlisis de las alternativas
de ordenacion contempladas y la definicion del modelo de ordenacion adoptado, asi
como, en caso de que resulte necesaria, la planificacion estratégica de la evolucion del
modelo general de ordenacion a medio y largo plazo.

Se justificard, ademds, la adecuacion de la ordenacion planteada a los principios
generales de ordenacion contemplados en el articulo 4 de la Ley, los criterios de
ordenacion del articulo 76 a 80, asi como la valoracion de la incidencia de sus
determinaciones en la ordenacion territorial.

4° Memoria econdémica, que incluird los criterios de evaluacion y seguimiento del
instrumento de ordenacién urbanistica, asi como, en su caso, los aspectos econdmicos de
las propuestas realizadas. Contendra un estudio economico financiero de dichas
propuestas, en los casos en que procedaq, y, conforme a lo establecido en la legislacion
bdsica estatal un informe de sostenibilidad econdmica de las actuaciones de
transformacion urbanistica propuestas y una memoria de viabilidad econdmica de las
actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica. Se
atenderdn las especificaciones establecidas en el apartado 3 de este articulo.

b) Normativa Urbanistica, que deberd contener las previsiones de ordenacion y, en su
caso, de programacion y gestion. Incluird las determinaciones necesarias para regular la
ordenacioén urbanistica, asi como las relativas a los criterios de interpretacion, evaluacion,
seguimiento e innovaciones del instrumento de ordenacion. El cardcter de sus
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determinaciones serd preferentemente el de Norma, pudiendo contener Directrices y
Recomendaciones conforme a lo dispuesto en el articulo 5 de la Ley.

c) Cartografia, que incluira toda la informacion grafica necesaria para reflejar los
distintos aspectos de la ordenacion urbanistica, a escala adecuada para la correcta
medicion e identificacion de sus determinaciones y el conocimiento de su contenido, y
debidamente georreferenciada. Deberd contemplar los siguientes apartados:

1°. Cartografia de Informacion, que contendrd la documentacion grafica necesaria para
la comprension de los distintos aspectos de la Memoria de informacion y de diagndstico,
incluyendo los mapas de riesgos y el andlisis del estado de transformacion urbanistica de
los suelos.

2° Cartografia de Ordenacion, que contendra las determinaciones grdficas de la
ordenacion urbanistica necesarias para la definicion completa del modelo de ordenacion
adoptado, asi como, en su caso, la que resulte necesaria, para completar sus
determinaciones y para la planificacion estratégica de la evolucion del modelo general
de ordenacion a medio y largo plazo.

d) Anexos, que incluiran cualesquiera otros documentos que vengan expresamente
exigidos por la legislacion sectorial aplicable.

e) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la legislacion
estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania,
expresivo de los siguientes extremos:

1°. Delimitacion de los dmbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con
un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

2° En su caso, los ambitos en los que se suspenda la ordenacion o los procedimientos de
ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension.

2. En caso de que el instrumento de ordenacion urbanistica general incluyera propuestas
concretas de actuaciones urbanisticas o actuaciones de transformacion urbanistica en
suelo urbano o rustico, deberdn desarrollarse en documentos independientes que
incluyan la documentacion necesaria en funcion del tipo de actuacion para definir las
propuestas de delimitacion de la actuacion y sus bases de desarrollo y ejecucion o, en su
caso, la ordenacion urbanistica detallada, conforme a lo establecido en el articulo 44 y
siguientes.

3. Al objeto de justificar su sostenibilidad y viabilidad econdomica, conforme a lo
establecido respectivamente en los articulos 22.4 y 22.5 del texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana, y en el articulo 4.2.f) de la Ley, los instrumentos de
ordenacion urbanistica detallada de las actuaciones de transformacion urbanistica
incluiran:

a) Una memoria de sostenibilidad economica con el siguiente contenido:

1°. El impacto de las actuaciones urbanizadoras en las haciendas publicas afectadas
mediante un analisis comparado entre los costes ocasionados por la implantacion y el

mantenimiento de los suelos dotacionales publicos, las infraestructuras y servicios
técnicos necesarios o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes con
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relacion a los ingresos publicos derivados de la ejecucion urbanizadora y edificatoria que
las actuaciones proporcionan.

2° La suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.
b) Una memoria de viabilidad econdmica con el siguiente contenido:

1°. Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su caso, de los
propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas bdsicas referidas a
edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes publicas que habria que modificar.

La memoria analizard, en concreto, las modificaciones sobre incremento de
edificabilidad o densidad, o introduccion de nuevos usos, asi como la posible utilizacion
del suelo, vuelo y subsuelo de forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al
equilibrio economico, a la rentabilidad de la operacion y a la no superacion de los limites
del deber legal de conservacion.

2° Las determinaciones economicas bdsicas relativas a los valores de repercusion de
cada uso urbanistico propuesto, la estimacion del importe de la inversion, incluyendo,
tanto las ayudas pdublicas, directas e indirectas, como Ilas indemnizaciones
correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o sujetos responsables del deber
de costear las redes publicas.

3° El anadlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la
misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste
de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor impacto posible en el
patrimonio personal de los particulares, medido, en cualquier caso, dentro de los limites
del deber legal de conservacion.

El andlisis referido en el pdrrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacion
de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento
de agua, o de telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la
gestion, mediante la financiacion de parte de ésta, o de la red de infraestructuras que les
competa, asi como la financiacion de la operacion por medio de ahorros amortizables en
el tiempo.

4° El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizacion de
las inversiones y la financiacion de la operacion.

5° La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacion y el
mantenimiento de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracion,
asi como su impacto en las correspondientes Haciendas Publicas

1.1.8 Caracteristicas Naturales del ambito

La parcela configura una plataforma de geometria trapezoidal sensiblemente horizontal
gue presenta una suave pendiente del 3% en sentido N_S, y una ligera pendiente
transversal en sentido E_O.

Esta plataforma es coplanaria en el vértice NE de la misma pero el viario circundante de
las calles Benito Pérez Galdods al N y calle Coronal Valdés al S provoca terraplenes que




Ortofoto 1057
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Ortofoto 1975

alcanzan la altura de 7 m en el vértice SO y de 2 m en su vértice NO. También es
sustancialmente coplanaria en su lindero occidental con la calle Dr. Fleming.

Desde el punto de vista geoldgico, la parcela se encuentra emplazada en materiales
terciarios (arcillas sobreconsolidadas), parcialmente alteradas hacia techo (arcillas) con
niveles de arenisca y todo ello coronado por una capa de relleno antropico, no habiéndose
detectado la presencia de agua subterranea en los sondeos realizados. Por otro lado, se ha
ensayado que el riesgo de expansividad de los suelos detectados de manera global se
clasifica como Medio.

Es relevante desde el punto de vista del paisaje urbano el terraplén acusado que a lo largo
de todo el frente Sy Se con longitud de 120 m desciende 8 m aproximadamente, con una
pendiente media de 6,5 %. Esta singularidad topografica ofrece un alto valor de caracter
urbano que debe mantenerse con las modificaciones necesarias para su incorporacion al
espacio urbano.

1.1.9 Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.

La parcela cuenta con una edificacion unifamiliar de 233 m2 aproximadamente en una
sola planta, rodeada de un terreno baldio usado como aparcamiento provisional durante
el verano.

1.1.10 Estructura de la propiedad del suelo.

La estructura de la propiedad resulta de la yuxtaposicion de varias fincas registrales como
se observa en el plano catastral de 1949 aportado por el promotor.

La parcela se encuentra inscrita en el catastro con el registro 5590620TE6G859S situada en
Calle Coronel Francisco Valdés 19 de Tarifa (CADIZ) y superficie de 5.040 m?2.
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No obstante, se ha identificado que las notas registrales que afectan a la delimitacion del
ambito son las siguientes

FINCA DE Tarifa N° 7841 CODIGO REGISTRAL UNICO: 1014000057809 URBANA: Vivienda
unifamiliar de una sola planta sita en la calle Amador de los Rios, nUmero 19, de Tarifa. Tiene
una superficie construida total de doscientos dieciséis metros cuadrados estando el resto
de la parcela destinado a zona ajardinada y de acceso a la vivienda. Se halla construida
sobre una parcela de trescientos veinticinco metros cuadrados. Linda: al Sur, calle Amador
de los Rios; al Norte y Oeste, con finca matriz de la que procede por segregacion propiedad
de herederos de don Lazaro Romero. Esta finca no esta coordinada graficamente con el
catastro

FINCA DE Tarifa N° 5794 CODIGO REGISTRAL UNICO: 11014000211805 URBANA: Suerte de
tierra, reducida, tras segregacion efectuada, a cincuenta areas, cuarenta centidareas y
dieciséis decimetros cuadrados, en el sitio conocido por Llano del Convento, Barrio
Extramuros, de la ciudad de Tarifa, dentro de cuyo perimetro hay una casa blanca cubierta
de tejas, de nueve varas de frente por cuatro de fondo. Lindante la suerte: Norte, con
terreno de don Federico Sanchez Arjona; Oeste, terrenos del Ayuntamiento; y Este y Sur,
con carretera Cadiz Malaga, lindante también por el Sur con parcela segregada
perteneciente a don José Nieto Guzman. El lindero del Norte es hoy de don Lazaro Romero
Reyes. En la actualidad en la referida finca hay construido un chalet con jardin, demarcado
con el numero diecinueve de la calle Amador de los Rios. Referencia Catastral:
5590603TE6859S0001QO0. Esta finca no esta coordinada graficamente con el catastro.

FINCA DE Tarifa N°: 7350 CODIGO REGISTRAL UNICO: 11014000205873 URBANA: Parcela
de terreno sita en Extramuros de la ciudad de Tarifa, al sitio Ilamado Depdsito de aguas
antiguo; tiene la figura aproximadamente triangular y alargada, con el vértice hacia el lado
Este y su base que mide diez metros cincuenta centimetros, hacia el lado Oeste, ocupando
un area total de trescientos dieciocho metros cuadrados. Linda: al Sur con finca de don
Federico Sanchez Arjona Galan, antes de don Sebastian Castro Asensio; y por los restantes
puntos cardinales con terrenos del Ejido Publico. Esta finca no esta coordinada
graficamente con el catastro.

11.11 Afecciones

La plataforma Geoportal de los Ministerios de Agricultura Ganaderia y Pesca asi como del
Ministerio de Transiciéon Ecoldgica y Energia identifica la via pecuaria con numero de
registro 11035040200 denominada Colada del Puente de la Vega a Mojicas no
perteneciente a la RNVP con una longitud de 3.722 m. El trazado de la misma proviene del
SE para alcanzar la cota +41 por el terraplén hasta la vivienda unifamiliar en donde quiebra
hacia la calle Dr. Fleming. No obstante se comprende que se trata de un error de
georreferencia y que este trazado coincide con la antigua carretera nacional. La colada
puede tener una anchura de 25 m si mantiene la dimensién de otros tramos incluidoe en
el registro de vias pecuarias de la provincia de Cadiz.. No obstante no se dispone
informacion sobre las vias pecuarias en el PGOU ni de su desafectacion en virtud del
articulo 10 de Ley 3/1995, de 23 de marzo, de vias pecuarias. La Disposicién Adicional
Segunda sobre Planeamiento urbanistico en tramitaciéon establece :
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1. El Planeamiento Urbanistico General que, encontrandose en tramitacion haya sido
aprobado inicialmente con anterioridad a la fecha de entrada en vigor del presente

Decreto, queda exceptuado del cumplimiento de lo establecido en la Seccion 27, Capitulo
IV, Titulo |, del Reglamento de Vias Pecuarias anexo. No obstante, la colada redne las
condiciones previstas en el articulo 31 del Anexo del DECRETO 155/1998, de 21 de julio, por
el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, que establece en su apartado 1 que

De forma excepcional, previo estudio de cada supuesto, y en base a los criterios
establecidos en la Disposicion adicional tercera del Decreto que aprueba el presente
Reglamento, la Consejeria de Medio Ambiente podrad desafectar aquellos tramos de vias
pecuarias que hayan perdido los caracteres de su definicion o destino de acuerdo con lo
prevenido en la citada disposicion y en los articulos 2 y 4 del presente Reglamento.

Para sefalar a continuacién que

En los usos de los terrenos desafectados prevalecerd el interés publico o social, de acuerdo
con lo previsto en el articulo 10, pdrrafo segundo, de la Ley 3/1995.

No cabe duda que el destino de este suelo a Sistema General y Local de Espacios Libres
garantiza el interés publico y social de la desafectacion, que en cualquier caso debera
tramitarse ante la administracién autondmica competente.

Se puede anadir respecto al error de georeferenciacion que en pleno 12/2022 se aprueba
definitivamente PP Sector SUS-TA-02 Albacerrado, que sufre similar afeccion
georreferenciada de via pecuaria en el interior de dicho sector con trazado paralelo a la
carretera Batalla del Salado. El documento de Alcance sefala que El dmbito territorial del
proyecto se encuentra afectado por la via pecuaria “Colada del Puente de la Vega a
Mojicas”, numero 15 de la clasificacion del término municipal de Tarifa, aprobada por
Orden Ministerial de 28 de enero de 1941, con una anchura de 25 metros... segun los
documentos obrantes en el Fondo Documental de Vias Pecuarias, ésta Colada coincide
en su recorrido en ésta zona con la antigua carretera nacional 340, hoy denominada Calle
Batalla del Salado, aunque con mayor anchura, por lo que dicho trazado es el que debera
ser tenido en cuenta por los redactores y no el que figura en la Red de Informacion
Ambiental de Andalucia. En documento anexo se incluye representacion grafica del
trazado referido.

1.1.12 Determinaciones urbanisticas

La Adaptacion a la LOUA de tarifa aprobada con fecha de 23 de marzo de 2010 establece
las diferentes Zonas de Suelo Urbano asignando Uso Global, Edificabilidad y Densidad, que
se reflejan en el plano PA.TA-03

El dmbito de la UA% se encuentra incluida en la Zona de Ordenanza 2, con Uso Global
residencial, con tipologia plurifamiliar y Unifamiliar Cerrada, con edificabilidad Global de
1,8 m2/m2, densidad global de 75 viv/ha (60 viv/ha en la grafica). La pagina 112 de la
Normativa de la Adaptacion Parcial ratifica la densidad global de 75 viv/ha.

El articulo 0.2.26 de la Adaptacion a la LOUA sobre la categoria de Suelo Urbano No
Consolidado regula esta clase de suelo en la que se encuentra la UAS. El articulo 0.2.28.




establece que el estatuto del Suelo Urbano no consolidado en aquellos ambitos en
los que se establezca o prevea la delimitacion de unidades de ejecucion, el
aprovechamiento urbanistico subjetivo al que tendran derecho el conjunto de propietarios
de terrenos comprendidos en una unidad de ejecucion, sera el que resulte de aplicar a su
superficie el 90 % del aprovechamiento tipo del area de reparto que en el caso del UA5,
siendo el Area de Reparto de la UA5 el ARITA.O1 constituido por este ambito
exclusivamente.
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1.1.13 Marco normativo del plan especial de reforma interior.

El Plan Especial de Reforma Interior PRI UAS5 permite el desarrollo de las determinaciones
de ordenaciéon detallada que afectan al Area de Transformacién Urbanistica en Suelo
Urbano que se formula atendiendo a los requerimientos normativos formulados en

NORMATIVA SUSTANTIVA EN MATERIA DE URBANISMO
Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia

Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regulan los registros administrativos de
instrumentos de planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y espacios
catalogados, y se crea el Registro

Decreto 225/2006, de 26 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Organizacion y Funciones de la Inspeccion de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y
Vivienda de la Junta de Andalucia

Decreto 43/2008, de 12 de febrero, regulador de las condiciones de implantacion y
funcionamiento de campos de golf en Andalucia

Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de
la Administracion de la Junta de Andalucia en materia de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo
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Decreto 164/2018, de 18 de septiembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Organizacion y funcionamiento de las comisiones Provinciales de Valoraciones

Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia

NORMATIVA SUSTANTIVA EN MATERIA DE VIVIENDA
Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia

Ley 4/2013, de 1 de octubre, de medidas para asegurar el cumplimiento de la funcién social
de la vivienda

Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas para la vivienda protegida y el suelo

Decreto 149/2006, de 25 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas
Protegidas de la Comunidad Autdnoma de Andalucia y se desarrollan determinadas
disposiciones de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de medidas en materia de Vivienda
Protegida y el Suelo

Decreto 237/2007, de 4 de septiembre, por el que se dictan medidas referidas a los
ocupantes, sin titulo, de viviendas de promocion publica pertenecientes a la Comunidad
Autdnoma de Andalucia y a la amortizacion anticipada del capital pendiente por los
Decreto 377/2000, de 1 de septiembre, por el que se regula el acceso a la propiedad de las
viviendas de promocién publica cuyo régimen de tenencia sea el arrendamiento Decreto
376/2000, de 1 de septiembre, por el que se regulariza la ocupacién de determinadas
viviendas de promocion publica a adjudicar en régimen de arrendamiento o acceso
diferido a la propiedad en la Comunidad Autdnoma de Andalucia

Decreto 378/2000, de 1de septiembre, por el que se dictan normas especiales para facilitar
la amortizacién anticipada a los titulares de viviendas de promocién publica cedidas en
régimen de venta con precio aplazado, acogidas a regimenes de proteccion anteriores al
Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre

Decreto 1/2012, de 10 de enero, por el que se aprueba el Reglamento Regulador de los
Registros Publicos Municipales de Demandantes de Vivienda Protegida y se modifica el
Reglamento de Viviendas Protegidas de la Comunidad Auténoma de Andalucia. [Inclusiéon
parcial].

Orden de 12 de febrero de 2020, por la que se modifica la Orden de 21 de julio de 2008,
sobre normativa técnica de disefo y calidad, aplicable a las viviendas protegidas en la
Comunidad Autonoma de Andalucia, y se agilizan los procedimientos establecidos para
otorgar las Calificaciones de Vivienda Protegida, y se publica el texto integrado con las
modificaciones que se introducen en esta norma

ACCION ADMINISTRATIVA DE FOMENTO: PLANES DE VIVIENDA Y REHABILITACION
Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitaciéon, regeneracion y renovacién urbanas

Decreto 91/2020, de 30 de junio, por el que se regula el Plan Vive en Andalucia, de vivienda,
rehabilitacion y regeneracion urbana de Andalucia 2020-2030

Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda

Excmo. Ayuntamiento de Tarifa

Orden de 23 de noviembre de 2020, por la que se regulan las areas de regeneracion y
renovacion urbana en la Comunidad Auténoma de Andalucia y se aprueban las bases
reguladoras para la concesién de subvenciones en las mismas

NORMATIVA TECNICA

Codigo Técnico de la Edificacion: REAL DECRETO 314/2006, de 17 de marzo, del Ministerio
de Vivienda. B.O.E.: 28-MAR-2006. Correccion de errores y erratas: B.O.E. 25-ENE-2008

Criterios sanitarios de la calidad del agua de consumo humano: Real Decreto 140/2003, de
7 de febrero, del Ministerio de la Presidencia. B.O.E.: 21-FEB-2003

Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el
acceso a los servicios de telecomunicacidon en el interior de las edificaciones.

REAL DECRETO 346/2011, de 11 de marzo, del Ministerio de Industria, Turismo y Comercio.
B.O.E.: 1-ABR-2011. Correccidn errores: 18-OCT-2011

Reglamento Electrotécnico para Baja Tension e instrucciones Técnicas Complementarias
(ITC) BT O1a BT 51

REAL DECRETO 842/2002, de 2 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
electrotécnico para baja tension.

Ley 2/2007, de 27 de marzo, de fomento de las energias renovables y del ahorro y eficiencia
energética de Andalucia

Decreto 169/2011, de 31 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de Fomento de las
Energias Renovables, el Ahorroy la Eficiencia Energética en Andalucia. [Inclusién parcial]

Decreto-ley 1/2014, de 18 de marzo, por el que se regula el programa de Impulso a la
Construccion Sostenible en Andalucia y se efectUa la convocatoria de incentivos para 2014
y 2015. [Inclusion parcial]

NORMATIVA SOBRE ACCESIBILIDAD Y SUPRESION DE BARRERAS

Ley 4/2017, de 25 de septiembre, de los Derechos y la Atencidén a las Personas con
Discapacidad en Andalucia. [Inclusién parcial

Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las hormas
para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacidn y el transporte en
Andalucia. [Inclusion parcial]

OTRA NORMATIVA DE APLICACION

Por otro lado, el ambito de la UAS5 esta condicionado por las determinaciones que se
establecen en los siguientes documentos de planificacion urbanistica

Plan de Ordenacion de Territorial del campo de Gibraltar
Plan General de Ordenaciéon Urbana de Tarifa.

Documento de Adaptacidon a la LOUA del PGOU de Tarifa.
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2 MEMORIA DE ORDENACION

1.1.14 Justificacion de la formulacién del plan de reforma interior UA5

El articulo 29 de la LISTA delimita de forma precisa el objeto de las Actuaciones de reforma
interior en suelo urbano que permiten formular una nueva ordenacidn urbanistica en un
ambito por causa de la obsolescencia de los servicios, por degradacién del entorno, o por
necesidad de modificar los usos existentes o analogas que hagan necesaria la reforma o
renovacion de la urbanizacion del ambito. En el presente caso el apartado 2 precisa de
forma indubitable que se deberdn promover actuaciones de reforma interior en los vacios
de suelo urbano que no cuenten con ordenacion detallada o, teniéndola, se considere
necesaria su revision.

El ambito de la UAS cuenta con ordenacion detallada desde la aprobacion del PGOU de
Tarifa. Esta Ordenacion presenta por un lado un grado de ocupacion elevado en una zona
gue presenta una cornisa de arcillas tectdnicas que caracteriza el perfil urbano, y por otro
lado una tipologia de edificacidbn en una zona en la que se encuentra de forma
desafortunada la edificacidén unifamiliar que presenta fachada a la antigua carretera, hoy
calle Coronel Francisco Valdés, (en homenaje al militar alineado en la defensa de la
Constitucion de 1812 con Riego y Quiroga que toma la ciudad de Tarifa el 3 de agosto de
1824 defendiéndola del ejército francés y realista) situada al oeste y las edificaciones
plurifamiliares en edificacion abierta situadas al norte de la UA5 que tiene su acceso desde
la calle Benito Pérez Galdos.

La ordenacioén prevista en el PGOU aprobado en 1989 resuelve de forma convencional
asuntos relativos a medianeras, sin embargo, desaprovecha una oportunidad pata dotar
de un auténtico elemento vertebrador del paisaje urbano de alto valor ambiental en esta
zona del nucleo urbano de Tarifa. El espacio libre que propone es el resultado de aplicar un
criterio genérico como el sefalado al que se ahade una légica localizacién de la zona verde.
Una baja densidad residencial y una ocupacion extensiva en un eje de notable movilidad
urbana es una contradiccidon propia de la época en la que se formuld el PGOU, hace mas
de 3 décadas.

Los criterios que en la actualidad orientan el disefo urbano atienden a resolver problemas
relacionados con la demanda de vivienda. Pero el enfoque actual estd alineado con la
sostenibilidad, que requiere resolver problemas de desigualdad urbana, de movilidad y de
accesibilidad, que recomiendan la concentracion o la densificacion, aunque la cifra de
compacidad no haya sido aun propuesta de forma cientifica, con la validacion necesaria y
suficiente. Es compartida la opinion de que la calidad de vida de un centro historico, con
una densidad que oscila entre 100 y 120 viv/ha, es altamente recomendable si se resuelven
los problemas derivados de esa concentracion. Queda atras la densidad de 75 viviendas/ha
que caracterizaba la planificacion desplegada al amparo de la Ley del Suelo de 1975. Pero
no cabe duda que una densidad como la sefalada deriva una serie de problemas urbanos
relacionados con la accesibilidad, la movilidad y en general con la sostenibilidad que deben
resolverse. La propia Ley 7/2021 LISTA recoge en su articulo 79.2 la promocién de la
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implantacion de un modelo de ordenaciéon de ciudad compacta y de diversidad funcional
gue evite la dispersion urbana, de acuerdo con el articulo 611 de la Ley en el que se
promueve una ocupacion racional y eficiente del suelo,

La acertada identificacion de la polarizacion de la Reforma Interior del Nucleo Urbano de
Tarifa que pivota en torno al Area de la Plaza de toros por un lado y por otro lado al &rea de
de Amador de Los Rios, ambito éste en el que se encuentra la UA5 mas desafortunada
resulta la propuesta para la UAS prevista en el Avance al ordenar el proyecto urbano de
Reconfiguracion de este Area entorno a la Calle Amador de Los Rios. En efecto, el Avance
acierta al diagnosticar el problema senalando que la existencia de vacios de cardcter
relevante en el area donde la calle Amador de Los Rios se encuentra con la ciudad
historica, fruto del no-desarrollo de unidades de actuacion del planeamiento vigente
(UA5 y UA-6), lo que convierte este ambito de la ciudad en un drea de oportunidad, en un .
nuevo escenario desde donde plantear la regeneracion de la ciudad actual, y la
activacion de esta zona del tejido urbano incorporado espacios para la colectividad. Sin
embargo, al polarizar la concentracion de espacios libres y dotaciones en la UAG y sus

y

espacios adyacentes, propone una ordenacion en la que plantea la reducciéon del espacio ' : e

libre de la UA5 de forma contradictoria con la argumentacion precedente, como se observa - , , e
en el plano adjunto. No obstante y salvando esta contradiccion se considera acertada /a N ’ P
insercion de un bloque de viviendas que, desde la calle Doctor Fleming vaya creciendo en ' s
altura, resolviendo la transicion entre el tejido residencial, de la ciudad tradicional, de , > A\
tipologia de vivienda unifamiliar de dos plantas, hacia las nuevas promociones - . _w‘,'
residenciales del norte de la ciudad (Barriada Ntra. Sra. de la Luz, Urb. Punta de Europaq) , : f N

que presentan morfotipologia de bloque vertical exento en parcela, de 4 y 5 plantas de ' { g Lt
altura. o

Tampoco se considera acertada la apertura de la calle Doctor Fleming, hasta su SN >4
encuentro con la calle Benito Pérez Galdds, conformando una manzana interior de : -
menor altura, de tipologia de vivienda unifamiliar adosada, que incluye, para su
regularizacion, las viviendas existentes hacia la calle Echegaray y enriquece y cualifica el
tejido urbano existente, incorporando una zona de espacios libres charnela entre las dos
tipologias residenciales. En primer lugar, porque resulta innecesaria la apertura del viario
rodado que prolonga la calle Dr. Fleming hasta la calle Benito Pérez Galdds. En segundo
lugar, porque se considera una oportunidad ofrecer un espacio libre singular y de alta
calidad para la escena urbana de esta zona urbana. Todo ello considerando que la
ordenacidn propuesta para el ambito de la UA6 y adyacente se considera afortunada. \

Coincidiendo en el diagndstico que realiza el Avance se plantea una ordenacion alternativa
al ambito de la UA5 que oscila entre la ordenacion del PGOU de 1989 y el Avance del 2013
gue resuelve la oportunidad que ofrece este vacio para el tejido urbano de Tarifa.

Es necesario anadir que el marco normativo urbanistico de la Adaptacién Parcial aprobada
en el ano 2013 tiene por objetivo la adecuacion del Texto Refundido del Plan General de
Ordenacion Urbanistico de Tarifa , aceptada por resolucion de lo Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz de fecho 18 de octubre de 1995 y elaborada
en cumplimiento de resolucion de lo C.P.O.T.U. de fecho 27 julio de 1990, ala Ley
7/2002,de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistico de Andalucia (en adelante, LOUA),
cuya entrada en vigor se produjo el 20 de enero de 2003, segun lo establecido en el
Decreto 11/2008, de 22 de enero, que en su articulo 3, aportado 2.b) recoge como contenido
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sustantivo de la mismo /as disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir
las necesidades de vivienda protegida conforme a lo dispuesto en el articulo 10.1.A).b)
de la Ley 7/2002 de 17 de Diciembre, y la disposicién transitoria tnica de la Ley 13/2005
de Medidas para la Vivienda Protegida y el Suelo. Este objetivo del legislador autondmico
a través de la regulacion transitoria capacita a la Adaptacion Parcial para conseguir este
objetivo estructural. No obstante, la excepcidn para la exigencia de vivienda protegida que
la propia ley establece afecta a la UAS5 de forma directa por tratarse de un ambito con
ordenacion pormenorizada establecida desde el PGOU vigente. Por ello no esta previsto el
desarrollo de viviendas protegidas en el ambito de la UAS.

El problema de la vivienda con caracter general adquiere hoy una relevancia
predominante en el panorama socioecondmico nacional, mas aun la vivienda protegida,
tanto en venta como en alquiler, destinada fundamentalmente a un sector de la poblaciéon
con recursos limitados generalmente por encima de 2,5 o 3 IPREM. Las sucesivas leyes
autondmicas, ya gque se trata de una competencia transferida, arrancan en Andalucia con
la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia, con el
objetivo de hacer efectivo el ejercicio del derecho a una vivienda digna y adecuada. Sin
embargo, la limitada asignacidon de recursos a través de los diferentes planes de suelo y de
vivienda, rehabilitacidn y regeneracidn urbana son insuficientes para subsanar un
problema estructural agravado por la aparicion de las viviendas turisticas, unido a la
inseguridad juridica que sienten los propietarios en el caso de alquiler, sin olvidar el papel
determinante del sistema financiero en el “mercado” de la vivienda provoca un estado de
profunda crisis. La formulacion de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda, estatal en el marco de sus competencias, modela el problema de la vivienda, pero
para ser eficiente debe venir acompanado del suficiente acompanamiento
presupuestario. No obstante, el apartado 5 del articulo 61 de la Ley 7/2021, de 1de diciembre,
de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, establece que en los dmbitos
de las actuaciones de nueva urbanizacion, se reservard, como minimo, el treinta por
ciento de la edificabilidad residencial para su destino a vivienda protegida. En las
actuaciones de reforma interior, dicha reserva serd como minimo del diez por ciento de
la nueva edificabilidad residencial. Sin duda se trata de una oportunidad para aumentar
el parque de vivienda protegida en Tarifa que se puede alcanzar mediante la formulacion
de un Plan de Reforma Interior PRI, al tratarse de un vacio de suelo urbano.

- Justificacion de la adecuacién de la ordenacién planteada a los principios
generales de ordenaciéon contemplados en el articulo 4 de la LISTA.

Articulo 4 Principios generales de la ordenacion y de la actividad territorial y urbanistica
1. Los principios generales de la ordenacion tienen cardcter informador para la actividad
territorial y urbanistica y para los instrumentos de ordenacion previstos en esta ley, sin

perjuicio de su aplicacion directa en defecto de estos ultimos.

2. Las actuaciones territoriales y urbanisticas deberdn ajustarse al principio de desarrollo
sostenible y a los siguientes principios generales de ordenacion:

a) Viabilidad social: todas las actuaciones deberdn justificar que la ordenacion propuesta
estd basada en el interés general y dimensionada en funcion de la demanda
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racionalmente previsible, cumpliendo con la funcion social del suelo, estableciendo los
equipamientos y las dotaciones que sean necesarios y tomando medidas para evitar la
especulacion. Se analizaran las necesidades derivadas de situaciones de emergencia y
se considerardn las medidas incluidas en planes de emergencia y protocolos operativos.
b) Viabilidad ambiental y paisajistica: la ordenacion propuesta deberad justificar el respeto
y proteccion al medio ambiente, la biodiversidad y velar por la preservacion y puesta en
valor del patrimonio natural, cultural, historico y paisaqjistico, adoptando las medidas
exigibles para preservar y potenciar la calidad de los paisajes y su percepcion visual.
Asimismo, deberd garantizar el cumplimiento de las medidas necesarias para la
adaptacion, mitigacion y reversion de los efectos del cambio climatico.

c) Ocupacion sostenible del suelo: se debera promover la ocupacion racional del suelo
como recurso natural no renovable, fomentando el modelo de ciudad compacta
mediante las actuaciones de rehabilitacion de la edificacion, asi como la regeneracion y
renovacion urbana y la preferente culminacion de las actuaciones urbanisticas y de
transformacion urbanistica ya iniciadas frente a los nuevos desarrollos.

d) Utilizacion racional de los recursos naturales y de eficiencia energética: las actuaciones
seran compatibles con una gestion sostenible e integral de los recursos naturales, en
especial de los recursos hidricos, y se basardn en criterios de eficiencia energéticaq,
priorizando las energias renovables y la valorizacion de los residuos.

e) Resiliencia: capacidad de la ciudad para resistir una amenaza y para absorber,
adaptarse y recuperarse de sus efectos de manera oportuna y eficiente, incluyendo la
preservacion y restquracion de sus estructuras y funciones badsicas.

f) Viabilidad econdmica: todas las actuaciones de transformacion urbanistica a ejecutar
por la iniciativa privada deberdn justificar que disponen de los recursos economicos
suficientes y necesarios para asumir las cargas y costes derivados de su ejecucion y
mantenimiento.

g) Gobernanza en la toma de decisiones: en la planificacion territorial y urbanistica se
fomentara la cooperacion entre las Administraciones Publicas implicadas y los diferentes
actores de la sociedad civil y del sector privado, asi como la transparencia y datos abiertos
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Alternativa 0: No actuacion

SR

Situacion Urbanistica

La existencia de un vacio de 5022m2 en la trama urbana de Tarifa, desde hace varias
décadas, es un obstaculo para el desarrollo urbano y econdmico de la ciudad. No sélo
no se aprovecha el alto potencial del suelo, sino que la parcela manifiesta un grado de
deterioro actualmente importante. Ademas, la Unica existencia de una vivienda
unifamiliar aislada en un ambito de suelo urbano consolidado, a pocos metros de un
centro histérico de alto valor patrimonial, refleja la contradiccion y el desajuste con la
realidad urbana actual.

Como Unica ventaja del estado actual, se puede destacar el hecho de que exista un
aparcamiento en superficie, aunque se encuentre degradado y sea privado, y el factor
de que la topografia del ambito se haya respetado.

Analisis ambiental

La parcela se encuentra en un estado de abandono considerable. Sin embargo, existen
algunas especies arbustivas que han surgido precisamente del abandono, al igual que
tapices vegetales y flores. Existen algunos arboles, en el entorno de la vivienda
existente. Pese a ello se puede concluir que ambientalmente el estado actual no es
problematico ni paisajisticamente incoherente, ya que en su mayoria la parcela es
verde. AUn asi, estd altamente desaprovechado a nivel paisajistico, precisamente por la
posibilidad de diversidad vegetal que puede ofrecer la parcela, mas apropiado al
enclave en el que se situa.

Valoracién social

En este caso, la existencia de una Unica vivienda aislada en un dmbito de 5.022 m2 es
altamente incoherente. No sélo por desaprovechar el alto potencial del suelo para
facilitar el acceso a la vivienda, sino porque inhabilita su potencial como zona verde
vertebradora en un enclave estratégico para la ciudad de Tarifa.
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Alternativa 1: Ordenacion PGOU

Situacion Urbanistica

La alternativa de ordenacién que propone el PGOU, tal y como se ha descrito
anteriormente, no se adecUa a los criterios de desarrollo urbano y légicas de
planificacién territorial de la actualidad. Hay que tener en cuenta la antiguedad en la
gue se aprueba, hace mas de tres décadas, y su bajo grado de acierto con respecto a
la propuesta residencial que realiza, pues se proyecta una tipologia residencial
unifamiliar de baja densidad que recuerda mas a expansiones de suelo urbano
periférico de mediados del siglo pasado, que a una trama urbana de centro de ciudad
consolidada, en la que a escasos metros se encuentra un centro histérico de alto valor
patrimonial.

Pese a esto, se considera acertada la decisidén de crear dos bandas diferenciadas,
situandose el espacio publico al sureste de la parcela, que tiene légica debido a la
morfologia de la parcela y a que se trata de la parte donde se enfrenta a un viario
principal; y proyectando la banda residencial hacia un viario secundario, en la linde
norte. Ademas, la forma en gque se continla la geometria urbana de la parcela
colindante al suroeste parece acertada, debido a que resuelve las medianeras
conformando un elemento continuo entre el entorno y la ordenacidén propuesta.

Por ello, se toman como referencia las actuaciones que se consideran acertadas en
el PGOU, pero se intenta dar vigencia y soluciones adecuadas al planeamiento actual
a las carencias que presenta esta ordenacion.

Analisis ambiental

La mayoria del suelo estd ocupado por la parcela residencial. Si bien es cierto que
existe una zona verde, es mas residual que protagonista de la ordenacién. No parece
funcionar como elemento vertebrador del espacio, aunque se considera acertada su
posicion estratégica en la zona sur del &mbito, sirviendo también como elemento de
proteccidn de soleamiento para la cara sur de las envolventes de la parcela
residencial. No parece existir diversidad paisajistica en la propuesta del PGOU.

Valoracion social

El acuciante problema de acceso a la vivienda en los Ultimos afios no encuentra
solucién en la creaciéon de la banda residencial propuesta por PGOU, ya que su baja
densidad, limitada a 22 viviendas, no contribuye a mitigar esta demanda.

Ademas, la inexistencia propositiva en cuanto a la vivienda de proteccién publica no
ayuda a la situacidon, dejando sin respuesta las necesidades habitacionales de los
sectores mas vulnerables y desaprovechando el potencial de un sector apropiado
para el fomento de la compacidad urbana.

Alternativa 2: Propuesta de ordenacion
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Situacion Urbanistica

Como se ha visto, la ordenacidon que se propone para el ambito en la aprobacién
del PGOU de 1989 ha quedado desfasada, pues se considera una oportunidad
desaprovechada para la regeneracion del espacio urbano. La evolucién de los
criterios urbanisticos en las ultimas décadas ha orientado el disefio de las
ciudades hacia modelos mas compactos, sostenibles y funcionales,
promoviendo una densidad mayor que la inicialmente planteada en el ambito,
marco en el que se desarrolla la LISTA.

El Plan de Reforma Interior propone una ordenacién alineada con estas
estrategias. Se reconoce que la UAS es un area de oportunidad dentro del tejido
urbano de Tarifa, dado su emplazamiento estratégico y su potencial para
consolidar la estructura de la ciudad. La propuesta contempla una transicién
gradual entre la edificacion existente y un nuevo tejido residencial mas similar
al inmediato, evitando la dispersion urbana y mejorando la accesibilidad y la
conectividad del area. Ademas, se plantea una redistribucién de los espacios
libres y las dotaciones urbanas, corrigiendo las deficiencias identificadas en el
PGOU y ajustando la planificacion a la realidad del territorio.

Entre las medidas clave, se prioriza la creacién de un gran espacio libre como
eje vertebrador de la ordenacién, aumentando la superficie destinada a zonas
verdes y mejorando la integracién paisajistica. Asimismo, se propone la
construccién de un blogue de viviendas con una altura progresiva desde la calle
Doctor Fleming, facilitando la conexién con el tejido urbano preexistente. La
intervencion también prevé la peatonalizacidon de determinados tramos,
promoviendo una movilidad mas sostenible, y la dotacién de un aparcamiento
subterraneo que mejore la accesibilidad al centro histdrico.

Por ultimo, se incluye una reserva del 10% de la nueva edificabilidad para
vivienda protegida, contribuyendo asi a paliar la escasez de este tipo de
inmuebles en Tarifa. El PRI no solo moderniza la ordenacién de la UAS, sino que
también la integra en un modelo urbano mas eficiente, sostenible y adaptado a
los desafios actuales. Se trata de una intervencién que, ademas de optimizar el
aprovechamiento del suelo, mejora la calidad de vida de los residentes y refuerza
la estructura urbana del municipio en linea con la normativa vigente.

Andlisis ambiental

La propuesta incrementa las superficies dedicadas a espacios libres, tanto
publicas como privadas. La zona verde se convierte en un elemento
protagonista en el proyecto, ademas de conformar un eje vertebrador de los
diferentes suelos y usos propuestos.

Se plantea un proyecto de paisaje diverso e integrado con el resto del entorno
urbano y ambiental, tal y como se ha descrito anteriormente, ademas de
mejorar la accesibilidad y el uso a todos los grupos de habitantes.

Valoracién social
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El incremento de densidad residencial trata de ayudar a solventar el problema
de la vivienda, no sélo por el incremento residencial (que ademas hace un uso
mas responsable del suelo urbano, repercutiendo a mas ciudadanos la
superficie del ambito) sino que propone 8 viviendas de proteccidn, aspecto que
anteriormente ni siquiera estaba contemplado.

El espacio verde actia como elemento peatonal esencial en la propuesta,
haciendo accesible el ambito y poniendo especial énfasis en las personas
joévenes y mayores de 65 afos.

- METODO SIMPLE DE ORDENACION. Consiste en ordenar las alternativas segun su comportamiento relativo a cada criterio. Cada casilla de cruce (alternativa-criterio) se cumplimenta segin un valor puntuado en una escala
entre 1, para la peor alternativa, y 10, para la mejor. A partir de los resultados obtenidos se establece el orden preferencial en cuanto a su desemperfio ambiental de las alternativas de la Modificacion Puntual, siendo aquella
que mayor valor sume la que mejor comportamiento tiene. El resultado obtenido es el siguiente:

CRITERIOS DE VALORACION

Uso responsable del suelo 2 6 9
Valoracién ambiental 6 7 10
Valoracién social 2 5 9
Valor total 10 18 28

Este resultado permite establecer la siguiente ordenacién de las alternativas,
PRI > PGOU > ESTADO ACTUAL

Excmo. Ayuntamiento de Tarifa




Con todos estos antecedentes se considera que el desarrollo del Area de Transformacién Urbana
en Suelo Urbano UAS5 mediante la formulacion de un Plan de reforma Interior en el marco de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia es una
oportunidad que atiende a los siguientes criterios.

En primer lugar, se considera que el criterio principal que orienta la ordenaciéon esta basado en
la aportacion al sistermma municipal de espacios libres con una superficie suficientemente amplia
gue sea capaz de generar la dinamica urbana identificada en el sistema bipolar para la
Rehabilitacion del tejido urbano del Nucleo de Tarifa sehalado en el Avance. Por ello se propone
ampliar la dotacion de espacios libres propuesto en el PGOU que fue reducido posteriormente
en el Avance. Este espacio libre caracterizara el paisaje urbano de esta zona debido a la
ampliacion de la superficie prevista pero también por la centralidad que ocupa y por la
articulacion que supone entre el tejido urbano de la ciudad histérica y el desarrollo del ensanche
de la ciudad abierta. Este parque que se despliega al nivel +141 entre esa misma cota coplanaria
al este y la cota +134 al oeste a lo largo de la calle Coronel Francisco Valdés. Este desnivel ofrece
un talud vegetal hacia esta misma calle que se complementa con la actuacion de la UAG al sur
de la misma calle.

En segundo lugar, se propone identificar el caracter articulador entre la ciudad histérica y la
ciudad abierta con una edificacion retranqueada respecto a la calle Coronel Francisco Valdés,
incorporando la propuesta formulada en el Avance consistente en una edificacion de 3 plantas
de alturay atico que permite conciliar la edificacion unifamiliar adosada adyacente existente con
el ensanche de la ciudad abierta que se extiende hacia el NE. Pero también esta funciéon
articuladora compromete al subsuelo, que acoge el uso de parking subterraneo (bajo la rasante
de la calle Benito Pérez Galdds). La identificacion de la UAS en el Avance como un polo sobre el
gue recae la centralidad del ambito oriental del tejido urbano unido al potencial de movilidad
derivado de la adyacencia a la antigua carretera nacional, hoy calle Coronal Francisco Valdés,
permite considerar la idoneidad de este ambito para resolver parcialmente el problema de la
accesibilidad al centro histérico mediante la dotacion de un parking de rotacion, que amplia los
requerimientos del garaje residencial privado.

En tercer lugar y de forma coherente con los criterios anteriores, la calle Dr. Fleming se abre
como un sendero peatonal para conectar el lateral occidental del ambito de la UAS con el nuevo
pargue urbano.

En cuarto lugar, se propone aumentar el parque de vivienda protegida en Tarifa en una
superficie que alcanza el diez por ciento de la edificabilidad residencial del ambito que se puede
alcanzar mediante la formulacion de un Plan de Reforma Interior PRI, al tratarse de un vacio de
suelo urbano.

Aunqgue se considera que el ambito dispone de las condiciones para soportar una mayor
capacidad de edificabilidad y de funcionalidad, el marco del PRI puede ser suficiente para
mejorar sustancialmente unas determinaciones que se consideran obsoletas en el caso del
PGOU y desacertadas en el caso del Avance, en ambos casos por su debilidad propositiva
respecto a la obtencidn municipal de un espacio de cualidades ambientales excepcionales para
la mejora del paisaje urbano y de condiciones estratégicas relativas a la accesibilidad y a la
movilidad de esta zona del tejido urbano de Tarifa. Se trata por tanto de una propuesta de
regeneracion urbana de la ciudad existente, tal y como se requiere en el apartado 3 del articulo
29 de la LISTA, siendo necesario anadir que la propuesta adquiere una mayor penetracion y
consistencia si se respalda desde la administracion local la propuesta de ordenacion del Avance
para la UAG, que completa la superficie destinada a espacios libres y acoge las dotaciones de
equipamientos y servicios terciarios previstos para la centralidad prevista en el Avance.

Excmo. Ayuntamiento de Tarifa

El articulo 4 de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA),
desarrolla, en su apartado 2, los principios generales a los que debe adecuarse la ordenaciény la
actividad territorial y urbanistica:

2. Las actuaciones territoriales y urbanisticas deberdn ajustarse al principio de desarrollo
sostenible y a los siguientes principios generales de ordenacion:

a) Viabilidad social: todas las actuaciones deberdn justificar que la ordenacion propuesta estd
basada en el interés general y dimensionada en funcion de la demanda racionalmente
previsible, cumpliendo con la funcion social del suelo, estableciendo los equipamientos y las
dotaciones que sean necesarios y tomando medidas para evitar la especulacion. Se analizaran
las necesidades derivadas de situaciones de emergencia y se considerardn las medidas
incluidas en planes de emergencia y protocolos operativos.

Tal y como se ha descrito anteriormente, el problema de la vivienda ocupa hoy un lugar central
en el panorama socioecondmico nacional. Especialmente en el caso de la vivienda protegida,
tanto en venta como en alquiler, dirigida a sectores de la poblacién con recursos limitados,
generalmente por encima de 2,5 o 3 veces el IPREM.

Ya se ha sefalado que El PRI tiene por objeto regenerar este ambito urbano con 65 viviendas Y
3 estudios, lo que provoca un aumento de la densidad que asciende hasta 129,43 viv/ha, mas
apropiada a un tejido urbano, que es acorde con los criterios de compacidad sefalado en los
principios que orientan la formulacion de la Ley LISTA. Este también trae consigo el crecimiento
proporcional de vivienda protegida, medida que va en favor de la lucha contra la problematica
del acceso a la vivienda, y mitigando la especulacion.

La superficie destinada a equipamientos cumple con los requerimientos de la normativa, tal y
como se desarrolla posteriormente en el punto 1.2.2.1.a Areas libres y equipamientos.

El aumento de densidad de vivienda trae como consecuencia también el decremento del valor
de repercusidn del suelo, haciendo la vivienda mas accesible econdmicamente. Por otra parte,
el cumplimiento de la planificacion temporal definida en el presente PRI es de gran relevancia
para evitar la posible especulaciéon o variacion de los precios del suelo en los préximos anos. Con
estas medidas se fomentan a su vez los programas de acceso a la vivienda y vulnerabilidad
residencial recogidos en el Plan Estatal de Vivienda (..) y en el Plan Andaluz de Vivienda (Plan
Vive, ...)

b) Viabilidad ambiental y paisagjistica: la ordenacion propuesta deberd justificar el respeto y
proteccion al medio ambiente, la biodiversidad y velar por la preservacion y puesta en valor del
patrimonio natural, cultural, historico y paisajistico, adoptando las medidas exigibles para
preservar y potenciar la calidad de los paisajes y su percepcion visual. Asimismo, deberd
garantizar el cumplimiento de las medidas necesarias para la adaptacion, mitigacion y
reversion de los efectos del cambio climatico.

Tal y como se desarrolla posteriormente en el punto 1.2.712.7 Identificacion de los recursos y dreas
de interés paisajistico, es de vital importancia la calidad ambiental y paisajistica del enclave. La
ordenacion propuesta supera sobradamente los metros de espacio libre que corresponderian al
ambito, siendo su superficie total de 5.022,00 m2; se proyecta una superficie de 2.218,22 como
Espacio Libre Publico, que supera holgadamente el minimo del 10% que corresponderia (502m2),
ya gque se considera que el Espacio Libre es un elemento vertebrador de la ordenacion tanto
paisajistica como funcionalmente con el resto del trazado urbano. Es un punto fuerte de la
propuesta que se incremente de forma tan senalada la superficie destinada a zonas verdes.
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c) Ocupacion sostenible del suelo: se deberd promover la ocupacion racional del suelo como
recurso natural no renovable, fomentando el modelo de ciudad compacta mediante las
actuaciones de rehabilitacion de la edificacion, asi como la regeneracion y renovacion urbana
vy la preferente culminacion de las actuaciones urbanisticas y de transformacion urbanistica ya
iniciadas frente a los nuevos desarrollos.

Tal y como se ha descrito anteriormente, y como se desarrolla en los sucesivos puntos, se
considera que la forma mas responsable de la gestion del suelo es la modificacion y el abandono
de la tipologia residencial unifamiliar adosada, que se corresponde mas a modelos de baja
compacidad y de un desarrollo urbano dependiente al vehiculo privado, tipo de crecimiento
urbano mas relacionado al siglo pasado. La ordenacion propuesta, al fomentar un modelo de
ciudad compacto, no soélo se corresponde con los objetivos y planteamientos propuestos en la
LISTA y las directrices de desarrollo urbano y lineas de investigacion que se estan dando en los
dltimos anos, sino gque tipoldgica e histdéricamente es la compacidad que se da en la propia
ciudad de Tarifa.

d) Utilizacion racional de los recursos naturales y de eficiencia energética: las actuaciones
seran compatibles con una gestion sostenible e integral de los recursos naturales, en especial
de los recursos hidricos, y se basardn en criterios de eficiencia energética, priorizando las
energias renovables y la valorizacion de los residuos.

Pese al aumento de la densidad poblacional prevista, dadas las reducidas dimensiones del
ambito de desarrollo del PRI, la gestion de recursos hidricos y residuos no supone una
problematica para el desarrollo del Plan en suelo residencial.

En cuanto a la eficiencia energética y sostenible, la mayoria de especies vegetales instaladas
seran de xerojardineria, tal y como se desarrolla en el punto 1.2.12.1 Identificacion de los recursos
y dreas de interés paisajistico, por lo gue no tienen necesidades hidricas especiales ni riego. Otra
de las virtudes de la ordenacidn es la orientacidon en la que se define la zona verde, en la parte
sur del ambito, protegiendo asi la vegetacion los cerramientos en la cara sur del suelo residencial,
de mayor irradiacién solar.

e) Resiliencia: capacidad de la ciudad para resistir una amenaza y para absorber, adaptarse y
recuperarse de sus efectos de manera oportuna y eficiente, incluyendo la preservacion y
restauracion de sus estructuras y funciones bdsicas.

f) Viabilidad econdmica: todas las actuaciones de transformacion urbanistica a ejecutar por la
iniciativa privada deberdn justificar que disponen de los recursos econdomicos suficientes y
necesarios para asumir las cargas y costes derivados de su ejecucion y mantenimiento.

Es compromiso de la Administracion Publica y del promotor el cumplimiento de los plazos de la
ejecucion del PRI en los plazos establecidos, como medida esencial para evitar el deterioro
urbano y la especulacion del suelo del ambito. Con el presente plan se afirma que el promotor
tiene la viabilidad econdmica suficiente para el desarrollo urbano del ambito.

g) Gobernanza en la toma de decisiones: en la planificacion territorial y urbanistica se
fomentara la cooperacion entre las Administraciones Publicas implicadas y los diferentes
actores de la sociedad civil y del sector privado, asi como la transparencia y datos abiertos.
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Con la aprobacion del presente PRI, se afirma la necesaria cooperacion entre los agentes
publicos y privados intervinientes en el proceso de desarrollo del ambito hasta su finalizacion
completa.

Tal y como define el articulo 79, y como se ha descrito anteriormente, se priorizara la
consolidacion de nucleos urbanos ya existentes y actuaciones en suelo urbano frente a suelo
rustico. El sector a desarrollar es precisamente un vacio urbano, en el que todo el entorno se ha
desarrollado urbanisticamente excepto el ambito. Tal y como se define en el apartado d) y e) |a
ordenacion promueve la integracion de elementos naturales existentes, ya que prioriza el
desarrollo de zonas verdes, llegando a convertirse en un elemento protagonista de la propuesta.
Los valores paisajisticos del entorno se priorizan, dado que el aumento de la densidad residencial
se realiza, tal y como se describe posteriormente, con una altura similar a la del entorno
inmediato, siendo esta tipologia de residencial plurifamiliar abierta.

Tal y como indica el apartado 3-a), Se priorizaran las actuaciones destinadas a completar la
malla urbana existente, procurando, en el marco de los articulos 27 y 29 de la Ley, la mejora de
la ciudad consolidada mediante actuaciones de mejora urbana y de rehabilitacion edificatoria
y la renovacion de tejidos urbanos obsoletos e ineficientes mediante actuaciones de reforma
interior.

Ademas, como indica el articulo 3.b), la propuesta integra los siguientes usos compatibles con el
residencial:

Uso Pormenorizado UA5
Residencial
Aparcamiento

Uso Compatible
Comercial
Trasteros

Espacio libre publico

Parques, Jardines, Juegos de ninos

Espacio libre privado

Deportivo, Jardines, Juegos de ninos

Equipamiento

Deportivo, Cultural, Ocio

Evitando de esta manera la zonificaciéon, favoreciendo la integracién de los diferentes usos
vinculados al residencial, y fortaleciendo la diversidad urbana, todos ellos vertebrados por el
sistema de viario y el sistema de espacios libres, que peatonaliza el acceso a todas las manzanas
proyectadas, otorgando también continuidad peatonal a la traza urbana.

Tal y como se ha descrito, y como figura en el articulo 4-b), la orientacién de los espacios libres
es la adecuada para que la vegetacién proliferante en los espacios libres, situada en la parte sur
del ambito, proteja la cara sur de las envolventes en suelo residencial. La edificacion en suelo
residencial no soélo serd de consumo casi nulo, sino que necesariamente tendra un aporte de
energia propio, que podra ser vertido a la red publica en caso de exceso de generacion de
energia.

Segun lo descrito en el apartado 5 del mismo articulo, el presente plan, integrara los principios
de igualdad de género, de igualdad de oportunidades y de accesibilidad universal, incorporando
en los mismos el interés superior del menor, la perspectiva de la familia y las necesidades de la
tercera edad. Los espacios libres proyectados seran accesibles, ademas de fomentar un uso
orientado a menores de edad y mayores de 65 anos.

Los espacios proyectados, tal y como se define en el articulo 80, apartado 1-a, y como se
desarrolla posteriormente en el presente PRI, contara con recorridos peatonales confortables y
accesibles, que ademas vertebran los diferentes usos previstos en el ambito y el resto del trazado
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urbano, de forma peatonal, con garantia de la calidad del aire, del confort acustico, luminico,
térmico y de la seguridad. Los equipamientos previstos quedan a su vez interconectados con el
resto de sistema de equipamientos de la ciudad, a sus diferentes escalas, mediante acceso
peatonal y vehicular adecuado. El arbolado cumple con las directrices del apartado 1-c), y el
articulo 82.6.c), y la densidad minima establecida en el apartado 2-a) del mismo articulo. La
mayoria de especies son de xerojardineria, sin necesidades hidricas especiales ni riego, tal y
como se desarrolla posteriormente, en el punto 1.2.12.1 Identificacion de los recursos y dreas de
interés paisajistico. Los pavimentos naturales reducen de esta forma el efecto “isla de calor”,
ademas de ser de alto valor drenante. Se tratara en la medida de lo posible fomentar la
plantacion en las terrazas y cubiertas del suelo residencial y de equipamientos proyectado para
contribuir a la mitigacion de la isla de calor urbana.

a) Para favorecer la adaptacion de los espacios libres y zonas verdes a las necesidades de la
poblacion, se disenardn de manera versatil incluyendo zonas de estancia, de transito y de
desarrollo de actividades concretas (deportivas, ocio, hosteleria, huertos urbanos o similares)
complementarias del uso principal.

Segun lo definido en el articulo 81, se trataran de mejorar las redes viarias en la medida de lo
posible de la figura del planeamiento mediante diversas medidas de fomento, tales como disefo
de sistemas intermodales, redes priorizadas al transporte colectivo, creacién de redes ciclistas
seguras, etc. Se entiende que dadas las reducidas dimensiones del ambito, la mejora en este
aspecto pasa por hacer lo mas transitable, peatonal y seguro el ambito, aspecto que se cumple
con la ordenacién propuesta, ademas de fomentar la continuidad de movilidad peatonal con el
resto de la trama urbana viaria.

Segun los principios de ciudad compacta y de proximidad definidos en el apartado d) de ese
mismo articulo, los equipamientos comunitarios deben ser completados en proporcidn
suficiente a los usos y necesidades cotidianas de la poblacion.

La distribucion del suelo destinado a equipamientos en la propuesta garantiza la accesibilidad y
optimiza la ubicacion estratégica del equipamiento asignado. A pesar de su tamano reducido,
este se sitUa junto al sistema de espacios libres, siendo accesible tanto desde estos como desde
la via publica. Ademas, al cerrar la hilera de viviendas adyacente, su posicion favorece el uso
comunitario e integra el equipamiento con el resto del sistema urbano. Al ser accesible
directamente desde viario, también se evita el posible hecho de que su uso fuera dependiente
al uso de las zonas libres. Su regulacién habra de ser flexible a la hora del uso pormenorizado,
para evitar su infrautilizacion, tal y como se desarrolla posteriormente en el presente PRI.

1.2.2.1 El marco normativo andaluz

A continuacién se realiza un analisis de las determinaciones que afectan a la UA5 asi como la
viabilidad de la formulacién de la ordenacién prevista en el presente documento.

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
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Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley
7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia

Ya se ha sefialado que el articulo 29 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, sobre Actuaciones de reforma interior, sefiala en su
apartado 2 que el Plan de Reforma Interior esta previsto para los vacios de suelo urbano que
requieran la revision de la ordenacion detallada prevista en el Plan vigente, aspecto ratificado en
el apartado 3 del articulo 48 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia . Ademas, el apartado 1senala el objeto de la reforma interior que en este
caso se trata de modificar los usos existentes, considerando como analogos los usos previstos en
el Plan vigente.

La delimitacion del ambito coincide con la incluida en el documento de Estudio de Detalle que
ha alcanzado la aprobacién inicial con fecha de 9 de agosto de 2018. La superficie del ambito
segun ficha de la unidad UA-5 del PGOU asciende a 4.132 m2. No obstante, se ha realizado una
medicion de la superficie real del ambito mediante un levantamiento topografico realizado por
la empresa I.A.C. Ingenieria Agro Civil Consultores que informa de una superficie de 4.876,30 m2,
mas 145,70 m2 que actualmente estan ocupados por viario. Por todo ello la superficie real de
ambito asciende a 5.022,00 m2.




JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

1.1.15 Descripcion de la ordenacién propuesta

Los motivos que justifican la revision de la ordenacion deben estar debidamente justificados y
motivados en la regeneracion de la ciudad existente. Ya se ha descrito que la localizacion de la
UAS supone una oportunidad de centralidad para la regeneracion del tejido urbano. Se han
analizado las ventajas de la ordenacion prevista respecto a las contenidas en el plan vigente, que
de forma resumida se pueden concretar en

1 Obtencion de espacios libres con una superficie suficientemente que aumenta la
prevista en el PGOU.
2 Afirmacion del caracter articulador entre la ciudad histérica y la ciudad abierta que

afecta a la accesibilidad y la movilidad mediante la redefinicion tipomorfoldgica y la
dotacién de aparcamiento

3 Peatonalizacion completa del ambito completando la trama viaria del entorno.

4 Aumento del parque de vivienda protegida

Todo ello de acuerdo el criterio de compacidad recogido en la propia Ley 7/2021 LISTA recoge la
promocioéon de la implantaciéon de un modelo de ordenaciéon de ciudad compacta y de diversidad
funcional que evite la dispersidon urbana en su articulo 79.2, de acuerdo con el articulo 61.1 de la
Ley en el que se promueve una ocupacion racional y eficiente del suelo. Ademas, la delimitacion
del area de reforma interior esta asi debidamente justificada y motivada en la regeneracién de
la ciudad existente, atendiendo al requerimiento de articulo 48.2 RLISTA. En este sentido el
ambito del Plan de Reforma Interior se ajusta respecto a la delimitacién del PGOU atendiendo a
la realidad registral y de acuerdo con el articulo 44.1.b por el que el &mbito incluird aquellos
terrenos gque resulten necesarios para garantizar una adecuada integracion de la actuacién en
la estructura urbanistica general, (ademas de los sistemas generales). Esta determinacion
habilita la necesidad de incluir la franja de suelo que existe entre el limite previsto en el PGOU y
el acerado, que constituye un abrupto perfil de altura variable que prolonga la parcela hasta el
viario existente, integrando asi esta franja de suelo que conecta con el viario. Esta solucidn
permite conciliar ademas los derechos urbanisticos vinculados este suelo que se gjerceran con
el aprovechamiento vinculado al presente PRI UAS.

La situacion estratégica de la UAS5 como polo de centralidad del tejido urbano del nucleo
principal de Tarifa condiciona de manera sustancial la ordenacion del ambito. La importancia de
los espacios libres de esta nueva centralidad urbana propicia la posicion de un modelo
practicamente indiferenciado entre el Sistema General de Espacios Libres y el sistema local de
espacios libres que configura un pargue urbano publico de 2.218,22 m?2.

Se considera que este Parque Urbano debe mantener las caracteristicas topograficas originales
con el objeto de dotar al espacio urbano de la singularidad propia que debe otorgar dicha
dotacion, manteniendo la orografia equivalente al actual en las cotas similares a las actuales con
la voluntad de naturalizar el paisaje urbano que ofrece la UAS.

La superficie residencial de 1.994,13 m2 (sin incluir espacio libre privado) se sitla en la zona
adyacente a la calle Benito Pérez Galdds, teniendo por tanto posibilidad de acceso peatonal y
rodado desde esta calle, asi como acceso peatonal desde el propio parque publico. La geometria
irregular de la parcela permite ocupar la medianera de la edificacion Benito Pérez Galdds en su
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totalidad hasta alinearse con la fachada de la calle Dr. Fleming. Esta superficie se completa con
554,56 m2 destinada a espacios libres privados, que completa asi una parcela lucrativa que
asciende a 2.548,69 m?2 (1.994,13+554,56 con redondeo).

La dotacion de equipamientos de 97,04 m2 se sitUa adyacente a la otra edificacion que configura
la calle Dr. Fleming, con el objeto de ocupar la medianera de esta.

Se tiende una senda peatonal que une la cota +41,00 de la calle Dr. Fleming con la cota +41,00
de la calle coronel Valdés, sin menoscabo de alcanzar la cota +42,00, incluso la cota +43,00 en la
zona central del nuevo pargue urbano. Ademas de la naturalizacion aludida, la elevaciéon de la
cota racionaliza |la actuacién del aparcamiento por dos motivos fundamentales. En primer lugar,
para facilitar el acceso desde la propia calle Coronel Valdés. En segundo lugar, debido a la
composicion rocosa, arcillas tectdnicas, del terreno, para reducir la excavacion en este tipo de
terreno. Complementariamente se tiende una senda mas “organica” que discurre por la
coronacién de la cota +41,00 del talud frontal a la calle coronel Valdés.

12210 Areas libres y equipamientos

El Plan de Reforma Interior esta orientado a la regeneracion urbana como se ha descrito. Pero
es necesario establecer los criterios que debe cumplir esa regeneracién urbana y para ello,
ademas de las determinaciones sefaladas en el articulo 61 de la LISTA, que en su apartado d
sefala Incluir los equipamientos comunitarios en proporcion suficiente a la demanda de la
ciudadania o completar los existentes, priorizando su acercamiento a las necesidades
cotidianas de la poblaciéon para favorecer la ciudad de proximidad.

Sin embargo, y aunque la ley traslada al propio Reglamento el alcance de la repercusion de
dichas dotaciones en el apartado 4 propiciando una aplicacion flexible de usos, establece que
las zonas verdes deben alcanzar un diez por ciento de la superficie de los dmbitos en los que se
delimite una actuaciéon de transformaciéon urbanistica de reforma interior, commo minimo, para
mitigar los efectos del cambio climatico y de garantizar el esparcimiento de la ciudadania.

En el caso objeto del presente PRI, siendo la superficie del ambito 5.022,00 m2, los 502 m2
correspondientes al 10% se superan sobradamente ya que se proyecta una superficie de 2.097,74
como Espacio Libre PUblico.
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También establece el articulo 61.5 de la Ley la reserva para viviendas con algun grado de
proteccion en los ambitos de las actuaciones de reforma interior que debe alcanzar el diez por
ciento de la nueva edificabilidad residencial, como minimo.

Por su lado, el Reglamento confirma los requerimientos relativos a espacios libres y viviendas,
pero concreta de forma detallada las dotaciones que deben incorporarse a los desarrollos de la
Areas de Transformacion Urbanistica en Suelo Urbano. Pero comienza con la introduccion de
una determinacion relevante que culmina una secuencia de interpretaciones relativas al
reconocimiento de la importancia de las dotaciones privadas en el tejido urbano. Asi, reconoce
que los instrumentos de ordenacion urbanistica diferenciaran los sistemas generales y locales
de dotaciones, distinguiendo igualmente las dotaciones publicas y privadas. Ademas, respalda
qgue las dotaciones privadas computaran a los efectos del cumplimiento de los estandares
recogidos en este articulo hasta un maximo del veinte por ciento de la reserva exigida. Este
escenario flexibiliza el cumplimiento de las reservas de dotaciones, mejorando asi la efectiva
incorporacion de estas dotaciones al servicio de la poblacién, evitando que todo el suelo
destinado a dicho cumplimiento, al ser publico queda pendiente de presupuestos de la
administracion que no siempre se encuentra de forma adecuada, suficiente o en plazo, sin
menoscabo de las garantias que el patrimonio debe conservar, mantener y proteger con el
objeto de ofrecer mayores y mejores servicios publicos. En este sentido, el PRI incluye 554,56 m2
destinados a espacios libres privados y espacios deportivos y de ocio. Esta superficie representa
un 20,00 % del total de 2.772,78 m2 destinados a sistemas generales y locales de dotacion de
espacios libres.

La Adaptacion a la LOUA calculaba el estandar de espacios libres contabilizando la superficie de
Parques Urbanos y Zonas Verdes en Suelo Urbano y Urbanizable excluyendo los situados en
Suelo No Urbanizable), resultando dicha superficie de 45,47 Ha, con lo que obtenia un estandar
de 28,17 m2 de espacios libres por habitante segun el Plan 92, cumpliéndose con los estandares)
minimos establecidos por la LOUA en su articulo 10. Sin embargo, la Correccidn errores publicada
en BOP 12_11_2013, rebajo el standard a 14,28 m2 hb

El calculo del nivel dotacional objetivo de sistemas locales de la zona donde se ubica se establece
enlaDT2l1c

Los estandares de suelo para dotaciones serdn los establecidos en el instrumento de
planeamiento general y, en el caso de que los mismos no hubieran sido determinados, los que
resulten de aplicar los criterios establecidos en el articulo 82 del Reglamento

La primera parte del articulo hace alusion al 82.5 del propio Reglamento sobre nivel dotacional
objetivo

En los dmbitos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, los
instrumentos de ordenacion urbanistica detallada deberdan, en el marco de lo establecido en
el Plan de Ordenacion Urbana o Plan Basico de Ordenacion Municipal, reservar las dotaciones
locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y zonas verdes que se
demanden en base al incremento de poblacion o de edificabilidad, teniendo en cuenta el nivel
dotacional objetivo de la zona donde se ubica y los deberes que para dichas actuaciones se
establecen en el articulo 49.

El concepto de nivel dotacional objetivo aludido en el 82.5 es definido en la definicion 21 del
Anexo de definiciones del Reglamento LISTA
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El nivel dotacional objetivo es aquel que pretende alcanzar el instrumento de ordenacion
urbanistica en la zona de suelo urbano a través de las actuaciones urbanisticas y de
transformacion urbanistica que se ejecuten a lo largo de su vigencia.

La segunda parte del articulo hace alusion al marco de la LOUA

A estos efectos, la remision a los estdndares previstos en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, o en
el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, se entenderd referida a la Ley 7/2021, de 1de diciembre,
y a este Reglamento.

En este escenario se ha calculado el nivel dotacional del nudcleo urbano principal de Tarifa asi
como el numero de viviendas, con el objetivo de obtener la superficie de Sistemas Generales y
Locales

Excmo. Ayuntamiento de Tarifa




SUPERFICIE DOTACIONES
POR ZONAS

Zonas

Superfide
(m2)

153,68

450,93

273,06

187,38

231,77

358,48

761,64

3161

177,05

548,15

Total Zona A

4183,65

4903,63

247,63

610,22

Total Zona B

5761,48

C

719,68

Total Zona C

719,68

D

5079,84

9582,79

Total Zona D

14662,63

82579

£582,86

1585,67

Total Zona E

9014,32

F

0

Total Zona F

0

TOTAL ZONAS

34341,76

SUPERFICIE ESPACIOS LIBRES
PORZONAS

Zonas

Superficie
(m2)

B967,02

447789

508,01

1431,72

2216,33

3408,14

1367,00

Total Zona A

22777,11

507,82

768,72

1018,45

Total Zona B

2694,99

564,57

331,27

828,74

426,67

218,89

459,45

338,14

1235,53

140,15

566,50

Total Zona C

5610,31

o]

3246,84

G57,43

152,47

1864,31

Total Zona D

6221,05

159304,23

3487,24

14594, 62

743,26

5567,09

358,80

160,72

1287,77

1226,52

629,04

3417,47

Total Zona E

38077,16

E

Total Zona F

TOTAL ZONAS

NUMERO DE VIVIENDAS

ZONA N°

A 980

B 675

C 1559

D 188

E 1434

F 412
TOTAL 5248
TOTALEQ | 3434176
TOTALEL |80383,74
TOTAL 114725,50
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En relacion con la dotacion de sistemas generales de espacios libres y zonas verdes, el articulo
82.3.b del Reglamento establece 7 m2 por habitante en los municipios de entre 10.000 y 100.000
habitantes, en el que se incluye Tarifa. Al tratarse de Sistema general, de nuevo se considera
como referencia el incremento poblacional que supone la diferencia entre 60 viviendas
proyectadas y las 22 viviendas previstas en el PGOU y la Adaptacion a la LOUA, multiplicada por
la proporcion de 2,4 hb/vivienda.

1.2.2.1.b Aparcamientos

la Ley no exige la dotacidon de aparcamientos en los Planes de Reforma interior PRI. En aplicacion
de los preceptos de la LISTA, las Actuaciones de Transformacion Urbanistica en Suelo Urbano
tienen capacidad para modificar la ordenacion detallada del planeamiento vigente sobre un
suelo que ya ha adquirido su condicion de urbano, y por tanto sus determinaciones no estan
supeditadas a las condiciones para el establecimiento de las determinaciones de ordenacion
detallada se debe atender exclusivamente a lo establecido en la LISTA y en su Reglamento al
respecto.

Ni en la LISTA ni en el Reglamento se establece ninguna condicién en referencia a la prevision
de aparcamientos en Actuaciones de Transformacion Urbanistica en Suelo Urbano, y sin
embargo si lo hace en referencia a las dotaciones para equipamientos comunitarios basicos y
para espacios libres cuando hay incremento de poblacion, e incluso en ese supuesto de
incremento de poblacidén no establece en la necesidad de reservar suelo para nuevos
aparcamientos al entender segun nuestro criterio gue los aparcamientos no tienen la
consideracion de dotaciones.

Por tanto, se puede inducir que no se ha previsto en la legislacion la obligatoriedad de
incrementar las plazas de aparcamiento en ningdn caso en las Actuaciones de Transformacion
sobre suelo urbano ni siquiera cuando exista incremento de poblacion

"5. En los dmbitos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, los
instrumentos de ordenacion urbanistica detallada deberdan, en el marco de lo establecido en
el Plan de Ordenacion Urbana o Plan Bdsico de Ordenacion Municipal, reservar las dotaciones
locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y zonas verdes que se
demanden en base al incremento de poblacion, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo
de fa zona donde se ubica y los deberes que para dichas actuaciones se establecen en el
articulo 49."

Con el objetivo de confirmar que la anterior interpretaciéon en relaciéon con los aparcamientos,
entendiendo que no son dotaciones, se ajusta a la legislaciéon vigente, se conoce respuesta a
consulta por escrito a la Direccion General de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Agenda
Urbana en los siguientes términos

El Anexo de definiciones del Reglamenta de la LISTA que establece las conceptos y definiciones
para interpretar los términos de lo Ley y el Reglamento define el uso global dotacional,
estableciendo claramente dentro del mismo cuatro usos pormenorizados:

111 Equipamientos comunitarios, (...) distinguiendo entre los bdsicos (...) y los de gestion {(...).

211 Espacios libres y zonas verdes, {...)

39 Movilidad, constituido par las redes y estaciones de transporte (viario urbano, aparcamientos, {...)

49 Infraestructuras y servicios técnicos {...)

Por fo tanto, no se pueden incluir los aparcamientos dentro del uso pormenorizado de equipamientos
comunitarios (bdsicos o no) ni del uso pormenorizado de espacios libres y zonas verdes, ya que
pertenecen al uso pormenorizado de movilidad, todos ellos dentro del uso global dotacional.

Con independencia de esta exencion normativa, la LISTA establece en 61.6 que Los instrumentos
de ordenacion urbanistica podran destinar el subsuelo de las dotaciones publicas de los




municipios a usos lucrativos privados, aparcamientos u otro tipo de dotaciones privadas
siempre que se acredite un mejor funcionamiento en términos sociales y economicos de las
dotaciones publicas del municipio y se garantice la proteccion del bien de dominio publico en
su integridad, asi como la correcta funcionalidad y mantenimiento del uso o servicio publico
implantado en la superficie.

A tal fin, podradn utilizarse, en su caso, formulas de colaboracion publico-privadas, pudiendo
ademads desafectarse el subsuelo de conformidad con lo previsto en la normativa patrimonial
que resulte de aplicacion, siendo inscribibles las fincas resultantes en el Registro de la
Propiedad en los términos previstos en la legislacion hipotecaria.

Por todo ello, se establece en la parcela publica de la propuesta un aparcamiento publico
rotacional, bajo rasante, que de solucion a los requerimientos normativos anteriormente
enumerados.

1.2.2.2 Vivienda. Andlisis de cumplimiento en el marco estatal y andaluz.

El apartado 4 de la disposicion transitoria 2 de la Ley sobre vigencia, innovacion y adaptacion de
planes e instrumentos vigentes no hace referencia expresa a determinaciones relacionadas con
la vivienda, a diferencia de la las que estan relacionadas con las dotaciones. Por el contrario, la
transitoria segunda del Reglamento, en su apartado 1.d establece que la reserva de suelo para
vivienda protegida se remite al 61.5 de la Ley y 83 del reglamento, salvo que el instrumento de
planeamiento general una mayor o una menor que impligue una distribucidn de reserva En este
punto es necesario aclarar que ni el PGOU ni la Adaptacion Parcial asignan una edificabilidad
destinada a vivienda libre pero no establece una reserva para vivienda protegida, lo que se debe
tomar. Es precisamente la Adaptacién Parcial un instrumento que estaba justificado en el
principio de disponer suelo para el desarrollo de vivienda con algun grado de proteccion. Sin
embargo, la UAS mantiene las determinaciones del PGOU sin alteracion.

Asi, el coeficiente de edificabilidad bruta del PGOU es 0,6 m2t/m2s, que aplicado al ambito
completo 5.022,00 m2s asciende a 3.013,20 m2t. Como en el calculo de dotaciones de espacios
libresy equipamientos es necesario establecer la referencia sobre la que asignar la edificabilidad
de vivienda protegida del articulo 61. La edificabilidad calculada por aplicacién del parametro
permite establecer la referencia de edificabilidad de 3.013,20 m2t con una densidad de 43 viv/ha.
El PRI tiene por objeto regenerar este ambito urbano con 65 viviendas y 3 estudios, lo que
provoca un aumento de la densidad que asciende hasta 129,43 viv/ha, mas apropiada a un tejido
urbano, que es acorde con los criterios de compacidad sehalado en los principios que orientan
la formulacion de la Ley LISTA. Por ello, el aumento de edificabilidad sobre los 3.023 m2 es la
referencia sobre la que es necesario establecer el calculo para asignar la edificabilidad destinada
a vivienda protegida, que en el marco andaluz establecido por la LISTA es del 10% y en el marco
estatal establecido por la Ley 12/2023 Ley de la Vivienda asciende al 20%. Por ello, la diferencia
entre 3.023,46 m2 y 6.524,12 m2 asciende a 3.500,66 m2, que es la referencia para calcular la
edificabilidad de vivienda protegida, que en el marco autondmico resulta 350,00 m2 y en el
marco estatal asciende a 700,00 m?2.

El PRI establece una ordenacion que incluye una edificacion Residencial que asciende a 6.524,12
mM?2 sobre rasante. En cumplimiento de este requerimiento el PRI incluye la determinacion de
destinar 773,19 m2, superior a 700,00 m2 exigidos en la norma estatal como minima superficie
destinada a vivienda con algun grado de proteccidon. Se desarrollan 8 viviendas protegidas.
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El incremento de aprovechamiento en las reformas de actuacion interior, implicara la cesion al
Ayuntamiento, al patrimonio municipal del suelo, del 10% del incremento de aprovechamiento
medio en las actuaciones sistematicas, tal y como se determina en el articulo 30 de la LISTAy en
el 49 del RGLISTA. El aprovechamiento del sector segun PGOU es de 332580 UAs. El
aprovechamiento del sector en el presente PRI es de 7.099,22 UAs, ( Vivienda Libre y Estudio 1,1
UA/m2 vy Vivienda Protegida 1 UA/m2)por lo que el incremento de aprovechamiento resulta ser
3.773,42 UAs. Se cedera el 10% de este incremento al patrimonio municipal del suelo, siendo de
37734 UAs, equivalente a 37734 m2 t VP. Este aprovechamiento se corresponde a suelos de
vivienda protegida, proporcionalmente a las unidades de aprovechamiento de cada una de ellas
ejecutadas en el sector. De acuerdo con el articulo 49.3 D 550/2022 en las actuaciones de
transformacion urbanistica en las que deba reservarse un porcentaje de la edificabilidad
residencial para vivienda protegida, la entrega de suelo o de superficie edificada deberd
realizarse en las fincas calificadas para esta finalidad y no podrad ser sustituida por su valor en
metdlico. Se debera establecer mediante acuerdo entre promotor y ayuntamiento las
condiciones en las que se cumplira este requerimiento ya que el 10% de cesion es insuficiente
para la adjudicacion al ayuntamiento de parcela independiente.

Ademas de la superficie sobre rasante destinada a uso residencial y atendiendo al criterio de
regeneracion urbana en el que la UAS se identifica como un polo de centralidad en el tejido del
nucleo urbano principal de Tarifa el PRI incluye la capacidad para desarrollar 1100 m2 bajo
rasante destinado a aparcamiento rotatorio y garaje de viviendas, asi como trasteros que
complementen a las viviendas. Asi contempla el apartado 6 del articulo 61 de la Ley por el que se
podra destinar el subsuelo de las dotaciones publicas de los municipios a usos lucrativos
privados, qgue de forma expresa sefala a los aparcamientos u otro tipo de dotaciones privadas,
con el objeto de mejorar el funcionamiento en términos sociales y econdmicos de las dotaciones
publicas del municipio, como se ha descrito anteriormente, debido a la adyacencia con la calle
Coronel Francisco Valdés, antigua N-IV en la salida hacia Algeciras. Esta propuesta es compatible
con el marco legal garantizando la protecciéon del bien de dominio publico en su integridad, bajo
la superficie del espacio libre publico en la superficie.

1.2.2.3 El marco subregional
En el marco subregional, la UAS se localiza en situacion adyacente al conjunto histérico y a la
muralla urbana, sin que se sefale determinacion expresa alguna.
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1.2.2.4 Resumen de superficies

Parcela lucrativa

2.548,69 m?

UAS

Superficie sector segun PGOU

4.132,00 m?

Superficie sector PRI

5.022,00 m?

NUumero maximo de viviendas

Sistema General de Espacios Libres | 638,40 m?2
Sistema Local de Espacios Libres | 722,40 m?
publico

Sistema local de equipamientos 1.495,82 m?
Cesién viario 158,05 m?2

PGOU 22
Viviendas adicionales PRI 43
Total de viviendas previstas 65
Vivienda libre 57
Vivienda protegida 8
Estudios 0
Habitantes por vivienda (RLISTA) |2,4
NUmero habitantes PGOU 52,8
NUmero habitantes adicionales |103,2
Total de habitantes 156

VIVIENDA SUPERFICIE M2 NUMERO
ub

SUPERFICIE PARCELA LUCRATIVA | 2.548,69

m?2s

SUPERFICIE OCUPACION m2s 2.038,95

VIVIENDAS LIBRES m2t 5.640,94 57

VIVIENDAS PROTEGIDAS m2t 773,19 8

10% CESION/ VIVIENDA PROTEGIDA | 377,34

m2t

ESTUDIOS m2t 109,99 3

TOTAL EDIFICABILIDAD m?2t 652412 65

Reserva Dotacional Objetiva

Reservas previstas PGOU LISTA

SGEL: SLEL: SLEqgB: SGEL: SLEL: SLEqgB:
0,00 3510 7,00 2,44 0,41
m2/hab | m2/hab 0,00 m2/hab | m2/hab m2/hab m2/hab
0,00 m? |1.853,30 m? [0,00 m? 722,40 m? | 251,81 m? | 42,31 m?

1.853,30 m?

1.016,52 m?

Dotaciones seguin habitantes totales

Habitantes considerados 156,00
Dotaciones previstas PGOU 1.853,30 m?
Dotaciones nuevos habitantes 1.016,52 m?

Total suelo dotaciones

2.869,82 m?

Art 82.2 DL 550/2022

100% Publico 280% privado<20%
Espacio Libre 2.772,78 m? 2.218,22 m? 554,56 m?
Equipamiento |9704 m?2 97,04 m?
Total 2.869,82 m? 2.315,26 m? 554,56 m?

Resumen superficies por usos PRI UA5

Superficie sector 5.022,00 m?
Parcela Residencial 1.994,13 m?
Dotacion Espacio Libre 2.772,78 m?
Dotacion equipamiento 97,04 m?
Cesion viario 158,05 m?
Resumen superficies PRI UA5

Superficie sector | 5.022,00 m?2
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1.2.2.5 Estudio comparativo de los pardmetros urbanisticos existentes y propuestos en materia
de edificabilidad, densidad, usos v tipologias edificatorias y dotaciones urbanisticas.

PGOU PRI UAS
SUPERFICIE DEL SECTOR 4.132,00 m? 5.022,00 m?
N° VIVIENDAS 22 65 VIVIENDAS + 3 ESTUDIOS
DENSIDAD RESIDENCIAL 43,80 viv/ha 129,43 viv/ha
MAX EDIFICABILIDAD 0,6 m2t/m2s 1,30 m2t/m2s
RESIDENCIAL
MAX EDIFICABILIDAD 3.023,46 M2t 6.524,12 m2t
RESIDENCIAL TOT.
usos Uso Pormenorizado Uso Compatible Uso Uso
UAS Pormenorizado Compatible
UAS
Residencial Comercial Residencial Comercial
Aparcamiento Trasteros Aparcamiento Trasteros
Espacio libre publico Parques, Espacio libre Parques,
Jardines, Juegos publico Jardines,
de nifos Juegos de
ninos
Espacio libre privado Deportivo, Espacio libre Deportivo,
Jardines, Juegos privado Jardines,
de nifos Juegos de
nifos
Equipamiento Deportivo, Equipamiento Deportivo,

Cultural, Ocio
Ordenanzas: vivienda unifamiliar adosada

Cultural, Ocio
Ordenanzas: vivienda
plurifamiliar abierta; y
ordenanzas de
equipamiento: deportivo,
cultural, ocio.

TIPOLOGIAS EDIFICATORIAS

1.1.16 Superficies edificables del PRI

La parcela lucrativa tiene una superficie que asciende 2.548,69 m2 de los cuales, 1.994,13 m2
corresponde a uso residencial y 554,56 m2 corresponde a espacio libre privado de acuerdo con
el Articulo 82.2 DL 550/2022. En cumplimiento del PGOU de Tarifa, el espacio libre de la parcela
lucrativa edificable alcanza el 20%, siendo la superficie de ocupacion residencial el 80% de la
misma.

Se considera que la edificacion debe establecer una relacién armaénica con el entorno del tejido
urbano existente por lo que se admite en el presente PRI que la edificaciéon debe desarrollarse
con tres plantas de altura maxima sobre la que se puede elevar una planta atico vinculada
funcionalmente a la planta inferior con una superficie maxima del 30% referida a dicha planta
inferior.

El PRI establece una ordenacion que incluye una edificacion Residencial con estas condiciones
de ocupacion y altura, que arroja una edificabilidad residencial prevista que asciende a 6970,69
M2 construidos.

En cumplimiento de este requerimiento el PRI incluye la determinacion de destinar 741,59 m2
como minimo a vivienda con algun grado de proteccién, como resultado de aplicar el 20% de la
Ley 12/2023 de la Vivienda sobre el incremento de edificabilidad que asciende a 3.947,23 m?2
sobre la prevista en el PGOU.
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1.1.17 Usos pormenorizados y Usos compatibles

El PRI se incluye en un area del tejido urbano del nucleo principal de Tarifa cuyo uso global es residencial.
La ordenacidn proyectada incluye los usos pormenorizados sefalados en el siguiente cuadro que incluye
los usos compatibles con cada uno de ellos.

Uso Pormenorizado UA5
Residencial
Aparcamiento

Espacio libre publico
Espacio libre privado
Equipamiento

Uso Compatible

Comercial

Trasteros

Parques, Jardines, Juegos de niflos
Deportivo, Jardines, Juegos de nifos
Deportivo, Cultural, Ocio

1.1.18 Tipologia edificatoria

La edificacion corresponde con la Ordenanza de vivienda plurifamiliar abierta definida en el
articulo 2.3.1 del PGOU.

La edificacion podra tener fondo no superior a 15 m sin patios. En caso de superar el fondo de 15
metros debera garantizar la iluminaciéon y ventilacion mediante patios interiores.

El fondo de la edificacion se medira sobre la alineacion de los cerramientos de fachada. Los
vuelos que sobresalgan de estas alineaciones destinados a balcones, terrazas, protecciones y
soporte de instalaciones no se incluyen en la medicién de este fondo.

1.1.19 Dotaciones

Se prevé una dotacién de equipamientos de 97,04 m2 gue se sitUa adyacente a la calle Dr.
Fleming.

1.1.20 Espacios libres

a. Espacios libres publicos

Ya se ha descrito el modelo practicamente indiferenciado entre el Sistema General de Espacios
Libres y el sistema local de espacios libres que configura un pargue urbano publico de 2.123,66
m?2.

No obstante, y en cumplimiento del marco normativo, se identifica una franja de 638,40 m2
correspondiente al Sistema General de Espacios Libres en una franja de terreno situado en el
frente de la calle coronel Valdés con un fondo de 8,50 m aproximadamente. Sin solucion de
continuidad, el Sistema Local de Espacios Libres publico de 1.485,26 m2 adyacente al anterior
ofrece un parque urbano que mantiene la orografia equivalente al actual en las cotas similares
a las actuales con la voluntad de naturalizar el paisaje urbano que ofrece la UAS.

b. Espacios libres privados

Segun el articulo 82.2 del Decreto 550/2022 de la LISTA, se prevé una reserva de espacio libre
privado de 554,56 m? que dota a la edificacién de espacio privativo para usos comunes que
pueda dar servicio a actividades comunitarias exteriores.




1.1.21 Aparcamientos

Se prevé la dotacidn de aparcamiento vinculado a la edificacion residencial, asi como un
aparcamiento rotacional bajo |la rasante actual en la parcela publica.

JUSTIFICACION DE LA INFRAESTRUCTURA URBANA DEL AMBITO

1.1.22 Conexién con la Red de comunicaciones

Elacceso rodado a las parcelas sobre rasante y bajo rasante puede realizarse desde la calle Benito
Pérez Galdods y desde la calle Coronel Valdés indistintamente. El acceso rodado desde la calle Dr
Fleming solo es accesible para las labores de mantenimiento y actividades del parque urbanoy
del equipamiento, asi como de los servicios de extincidon de incendios y de seguridad ciudadana
y urbana. El PRI sefala un trazado orientativo no vinculante de la senda de acceso prevista para
el camién de bomberos.

1.1.23 Infraestructuras
1.2.11.1 Redes vy galerias de servicio

La ordenacion del presenta PRI sitda la edificacion residencial a lo largo de la calle Benito Pérez
Galdds al N del ambito y practicamente la totalidad del mismo esta ocupado por un
aparcamiento bajo rasante de esta misma calle y del parque publico situado sobre el mismo. Por
ello no se prevé ninguna galeria para redes de servicio debido a que las infraestructuras de
servicios discurriran por el exterior del ambito de la UA5. No obstante, la ordenacién establece
sendas peatonales de trazado orientativo en sentido E_O y N_S (en este caso con escaleras para
salvar el desnivel de 7 m) que permite identificar el lugar por donde discurran las instalaciones
de la urbanizacién en su transito por el interior de la UAS.

A efectos de calculo en el Proyecto de Urbanizacion deberan utilizarse los criterios para el
dimensionamiento y ejecuciéon de redes establecidos en el P.G.O.U y en la Normativa especifica
de las distintas companias suministradoras y las Normas Técnicas recogidas en las ordenanzas
municipales.

1.2.11.2 Red de abastecimiento, riego e hidrantes contra incendios.

El criterio general establecido para el proyecto de la instalacion es evitar que en caso de rotura
guede sin abastecimiento mas de un portal de la edificacién residencial y del equipamiento,
siguiendo este condicionante la instalacion prevista.

a) Distribuidor principal.

El suministro de agua se resuelve mediante malla @80 conectada a la red existente. Segun la
Normativa Técnica de Abastecimiento de agua recogida en las ordenanzas municipales (Tabla
IV-4), la red principal sera de PVC-U DN80 mm se proyecta a lo largo de la calle Benito Pérez
Galdos para el abastecimiento de agua a la edificacion residencial, sobre ella se realizaran las
acometidas y se realizaran las redes secundarias. El diametro se justifica segun lo dispuesto en
la tabla para una edificabilidad alta.

Excmo. Ayuntamiento de Tarifa

Tabla: IV-4
Edificabilidad Red principal Red secundaria
(m? Edific./m?2 Superficie) DN (mm) DN (mm)
Baja (C= <0,5) 150 80
Media (05<Ce<1,0) 200 100
Alta (C. > 1,0) 300 100

la edificablidad es el parametro que relaciona los meifros
cuadrados construidos o que se pueden levantar (cantidad de
metros cuadrados de fecho edificable) en las diferentes plantas
de un edificio, con la superficie de una parcela.

Sobre la red principal se instalaran las acometidas y se autorizara la instalacion de hidrantes,
cuyo diametro nominal se fija en DN100 mm.

La red de riego discurrira bajo el mismo camino E_O en la longitud necesaria para el
mantenimiento de la vegetacion del parque urbano al ser menor a 3 ha se suministrara de la red
de abastecimiento urbano. La red de riego constituye una red secundaria cuyo didmetro sera de
80mm

En cumplimiento de la Proteccion Contraincendios establecido en CTE_DB_SI el servicio de
bombero debe acceder a una distancia no superior a 23 m en edificios de altura no superior a 15,
gue es el caso. Se preveé el acceso desde las fachadas a la calle Benito Pérez Galdds y desde el
Parque Urbano interior de la UAS. Se ha sefalado en el plano correspondiente al trazado para el
recorrido del camiéon de bombero dentro del parque. Complementariamente, es necesario
proyectar una red de hidrantes para garantizar el cumplimento normativo en materia de
seguridad de incendios.

Se adjunta plano indicativo del trazado propuesto si bien podra modificarse en funcién de las
necesidades de la Compania Suministradora en el preceptivo Proyecto de Urbanizacion.

1.2.11.3 Red de alcantarillado.

La Compania Suministradora establece los criterios para la ejecucién de una canalizacién de
Saneamiento situada en el limite de la actuaciéon sobre la Unidad de actuacion.

Dada la topografia de la zona, el PRI establece |la ejecucion de una red completa de colectores
de PVC-U pared compacta DN300mm de didmetro, con una pendiente que comprende entre
el 2-4% perimetrales a la UA5, recogida de pluviales y fecales que conectaran al colector existente
que ejecutara la Compania Suministradora. Por indicaciones de la Compafia Suministradora la
distancia entre pozos sera aproximadamente de 30 m y nunca superior a 40 m. El disefio del
trazado propuesto se ajusta a las pendientes de la topografia existente.

La red de fecales discurrira por la calle Benito Perez Galdds y Coronel Francisco Valdés con HM-
300 para conectar aguas abajo en esta ultima con HM-500.

Viviendas plurifamiliares SV <120 ---------- 0,90m3/Niv/dia
El caudal de saneamiento para 65 viviendas <120m2 es de 0.5 I/s
El caudal de saneamiento para los 3 estudios es equivalente a 1 vivienda

El parque urbano dispondra de una red drenante de captacidén de pluviales para canalizar el
agua hasta el punto de acometida.
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1.2.11.4 Red de distribucion eléctrica.

La demanda de potencia prevista se establece tomando como referencia el uso y la
edificabilidad de la misma, residencial y equipamiento, asi como el alumbrado urbano, tomando
como valores de referencia un grado de electrificacion elevado por vivienda (9.200 w) con un
coeficiente de simultaneidad aplicado segun el nuevo Reglamento de Baja Tension (RBT) n>21.
En las areas libres se toma como valor 8 w/m2.

Concepto Uds m2 w/m2 TOTAL
kw
Viviendas (+]66,00 9.200,00 |352,00
estudios)
Garajes 169,00 |4000 20 80,00
Equipamiento 80.11 100,00 8,00
Espacios libres 2.772,00 8 2217
Viario 158,00 10 1,60
TOTAL 463,77kW

Desde el punto donde indique la compania suministradora, partiran las distintas lineas de
distribucidon en baja tensidon para el suministro a las parcelas. Para ello, se ejecutaran las
canalizaciones necesarias formadas por tubos de PVC de 150 mm de diametro y sus arquetas.

No se dispone de informe de compania pero se considera que la potencia demandada hara
necesaria la instalacion de un centro de transformacion 630 KVA

1.2.711.5 Red de alumbrado publico

Se realiza la acometida de alumbrado en el entorno del encuentro entre Benito Pérez Galdds y
Coronel Francisco Valdés. El alumbrado de las calles del entorno esta resuelto por lo que el
presente PRI prevé el alumbrado del nuevo parque urbano con los siguientes criterios.

El niUmero de luminarias de cada linea tiene un maximo de quince para evitar sobrecargas. Las
arquetas de registro no estaran situadas a mas de 50m.

La distribucién de lineas, se realiza de forma que se minoren las distancias desde el centro hasta
la dltima luminaria, esto unido a la limitacion en el numero de luminarias, hace posible que la
caida de tensidon se sitUe dentro del margen permitido.

La iluminaciéon en las distintas vias sera de 8 lux y el coeficiente de uniformidad serd mayor de
0,25.

Se proyecta la instalacion de alumbrado publico mediante columna de tres (3) metros de altura,
separacion entre baculos de un mismo lado no superior a quince (15) metros, para la eleccion de
las lamparas, se tendra en cuenta: la reduccion del consumo energético, el ahorro de las
emisiones de CO2, la adecuacion y optimizacion de la necesidad luminica a fin de minimizar la
contaminacion luminica.

1.2.11.6 Red de telecomunicaciones

Siguiendo el criterio de |la Cia. Suministradora se conectara con esta red mediante canalizacion
de 4 conductos de PVC de @ 63 y arqguetas tipo D. La instalacion se completa con pedestales y
arquetas tipo M para las acometidas o parcelas; la canalizacion entre arquetas tipo D y
pedestales se compone de 3 @ PVC 63 al igual que la que une las arquetas tipo M y el pedestal.
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1.2.11.7 Sistemas de Actuacion y datos de aprovechamiento del sector
El sistema de actuacion para la gestion de la UAS es el de Compensacion. Todas las parcelas
privadas incluidas en la UA% pertenecen a un Unico propietario.

JUSTIFICACION AMBIENTAL Y PAISAJISTICA

1.1.24 Integracion Paisajistica

El articulo 56 (D y R) del POT Campo de Gibraltar sobre Determinaciones para la ordenacion de
los nuevos crecimientos establece la necesidad de:

e Adoptar como referencia estructural la morfologia del territorio existente, tratando de
adaptarse a la misma, reconociendo los recursos y elementos naturales y culturales
significativos existentes e integrandolos en la ordenacién, incorporando las preexistencias
naturales (vaguadas, cerros, arroyos, formaciones arbdreas) al sistema de espacios
publicos.

e Analizar la impronta de los crecimientos en el paisaje, y en especial su percepcion desde
los puntos y/o de mayor frecuentacion

e Introducir acciones para la integracidn paisajistica, aplicables desde la fase de diseno
urbanistico hasta la culminacion de las obras de urbanizacion.

La LISTA incorpora en su Articulo 37. Concepto de paisaje y criterios de integracion paisajistica
para el que establece lo siguiente:

“3. El paisaje debe integrarse en los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica y, en
general, ser tenido en cuenta en todas las politicas sectoriales en aras de la consecucion de los
objetivos de calidad paisajistica.

4. Los instrumentos de ordenacion incorporaran un diagnodstico del paisaje del ambito de
referencia, que tendra el siguiente contenido minimo:

a) La identificacion de los recursos y areas de interés paisajistico para su preservacion y puesta
en valor.

b) Criterios generales o zonales de integracién paisajistica.

c) Identificacion de actuaciones de intervencion dirigidas a dotar de accesibilidad a los
recursos, a la regeneracion, en su caso, de areas degradadas y a la mejora de la visibilidad o
integracion visual.”

1.2.12.1 Identificacion de los recursos vy dreas de interés paisgjistico

1.2.12.1.1 Topografia

Desde el punto de vista paisajistico natural, se identifica el perfil de elevacion de la parcela como
el punto de mayor interés tanto para el espacio libre propuesto como para la edificacion
residencial. Para ello se determina la rasante de la edificacion a la altura de +42.00m cota en |a
gue se aprecian las mejores vistas, esta misma cota sera la ordenada para la urbanizacion del
espacio libre.




De esta manera se reconoce la diferencia de cota desde el punto de vista del paisaje urbano
beneficiandose del terraplén acusado que a lo largo de todo el frente Sy Se con longitud de 120
m desciende 8 m aproximadamente, con una pendiente media de 6,5 %, como singularidad
topografica que ofrece un alto valor de caracter urbano.

1.2.12.1.2 Vegetacion

La vegetacion existente en la parcela se ubica a lo largo del talud que salva las cotas de la calle
Coronel Francisco Valdés hasta la cota superior del solar de la UAS. En el se encuentran especies

tales como:
e Agaves
e Myoporum laetum (Catalogada como especie invasora en el Catélogo Espanol de Especies Exdticas
Invasoras)

e Gigant redes/Spanish cane

e Olea/olive

e Mexican palm wahingtonia
De estas, ninguna es una especie protegida, ni se encuentra en un area de interés
paisajistico/natural por lo que la vegetacion no presenta un elemento a proteger ya que ademas
entre ellas se encuentran especies catalogadas como especies exdticas invasoras. Sin embargo,
si resulta de interés urbano que el talud existente sea replantado tras realizarse los movimientos
de tierras necesarios mediante especies autdoctonas.
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1.2.12.2 Criterios generales o zonas de integracion paisagjistica

Como criterio general para la integracion de la propuesta en el paisaje urbano se toma la cota
mas elevada de la parcela desde donde se tienen vistas al Estrecho de Gibraltar y se tienen en
cuenta las alturas de la edificacion del entorno en el que se incluye la propuesta residencial.
Segun la ordenacion pormenorizada del presente plan las alturas maximas quedan restringidas
a 3 plantas mas atico al 30% que se encuentre funcionalmente vinculado a la vivienda de la
planta inferior.

Ademas de la adecuaciéon de la imagen nueva de la edificaciéon al entorno urbano de la ciudad
se lleva a cabo un trabajo de acondicionamiento y adecuacion paisajistica en las zonas libres
como punto de mayor interés para la ciudadania.

Por una parte, es imprescindible que los espacios proyectados sean agradables y acogedores, y
una de las claves para eso serd que favorezcan el bienestar climatico para todas las personas. El
contexto en el que nos encontramos, donde las temperaturas en verano pueden superar los 30°
C, es importante reducir las superficies duras que absorben y emiten calor, como el asfalto, y
aumentar las superficies verdes que ayudan a retener humedad en el suelo y a favorecer el
enfriamiento del aire.

La plantacion de arboles en los espacios urbanos, ademas de aportar color y contraste en el
disefoy sombras en las zonas de estancia, van a ayudar a reducir la isla de calor y pueden llegar
a enfriar el aire entre 2y 8° C.

Por otra parte, es importante pensar en todas las capas de vegetacion que van a tener los
espacios ajardinados y no solo el arbolado. En este caso, se presta especial atencion a los limites
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del ambito pavimentado, donde se dejaran juntas de al menos 20mm para el drenaje al sueloy
el crecimiento

Por ultimo, sehalar la importancia de elegir especies autéctonas que se integren y potencien el
paisaje proximo y la biodiversidad de las especies. Las especies escogidas tratan de poner en
valor y recuperar el paisaje como tradicion local que formen parte de la imagen colectiva del
lugar y siempre en favor de la variabilidad y de la biodiversidad.

A continuacion, se elabora un listado de la Xerojardineria con especies autéctonas:
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Pinus pinea
Olea europea
Artemisia absinthium
Pistacia lentisco
Laurus nobilis

Asphodelus fistulosus
Stipa tennuissima
Pennisetum alopecuroides
Cistus lodanifer
Osmanthus burkwoodil

Cynara scolymus
Cistus salvidus
Erica multifolio
Rosmarinus prostratus
Anemone hupehensis

Thymus serpyllum
Arbutus unedo
Phlornis fructicasa
Chamaemelum nobile
Citrrus florentine
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3 MEMORIA GESTION Y EJECUCION

1.1.25 Planificacién Estratégica

1.2.13.1 Plazos de tramitacion, de gestion y de realizacion de obras

El articulo 85.1.3 de Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/2021, establece que la documentacion del presente Plan debe contener la
planificacion estratégica de la evolucion del modelo general de ordenaciéon a medio y largo
plazo.

Dadas las caracteristicas de la zona a urbanizar, en base a la viabilidad del estudio econémico
financiero, a las expectativas de demanda y utilizacion del suelo, a la division de las propiedades
y a las previsiones del P.G.0O.U, se establece un Unica Unidad de Ejecucion.

Las obras de urbanizacion se realizaran por lo tanto coincidentes con el desarrollo de la Unidad
de Ejecucion del Plan de reforma Interior, y su duracidon sera de 24 meses a partir de la
aprobacion del correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

El Proyecto de Urbanizacién correspondiente a una Unidad de Ejecucién se realizara de forma
integra en una Unica etapa.

La recepcion de la urbanizacion por parte de la administracion actuante, sera global de la
Unidad de Ejecucion estableciendo la correspondiente Junta de Compensacion los mecanismos
necesarios que garanticen la conservacion de las obras de urbanizacion hasta su total ejecucion.

1.2.13.2 Plazo de tramitacion de planeamiento sequn art 91_7/21y D550/22
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PRI UA5 68_7/2191_D550/22

TRAMITACION 75_ss7/21 TRAMITACION ORDINARIA 38 _7/07 ACTOS ADMINISTRATIVOS PRI
URBANISTICA 7/21 AMBIENTAL 7/07 URBANISTICA AMBIENTAL PLAZO
Documento Avance 77_7/21 Documento Borrador 39.1_7/07
1 Documento Ambiental Estratégico 39.1 _7/07 .
Consulta Publica 77_7/21 Solicitud Inicio a Organo Ambiental OA39.1 7/07 0,5
Admisidn a tramite 39.3 7/07 20d
Consulta Publica 39.3 7/07 _d
Informe Ambiental Estratégico 39.3_7/07 1 4
Documento Aprobacion Inicial 4
2 Resumen ejecutivo
Aprobacién Inicial Documento Al 78.1_7/21 0,5
Solicitud informes sectoriales y consultas 78.4 7/21
Informacion Publica Al 78.3 7/21 45d 104.1_D550/22
Informe sectorialesy consultas 78.4 7/21 VINCULANTE 107 D_550/22 3
Modificaciones no sustanciales/Sin nueva aprobacion
Documento Ordenacion Urbanistica 78.7 7/21
1
3
0,5
3.1 0
Remisiéna COTU 78.8 7/21
Ratificacion 78.8 _7/21 !
Documento Aprobacion Definitiva 79 _7/21 .
4
Aprobacién Definitiva Documento AD 79 _7/21 2
4 1 |Recepciéntrabajos 0,5
Publicacion BOJA Publicacion BOJA
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1.2 MEMORIA DE PARTICIPACION

El articulo 85 de |la LISTA, Contenido documental de los Instrumentos de ordenaciéon urbanistica,
se indica en el apartado a) Memoria, 2° epigrafe establece que el instrumento de planeamiento
“Debera especificar las medidas y actuaciones realizadas para el fomento de la participacion
ciudadana, el resultado de éstas y de la informacidon publica.”

La memoria de participacion deberd contener:

a) Medios técnicos

b) Documentacion que facilite la compresion de la ordenacion propuesta por la ciudadania
c) Resultado de los procesos participativos

d) Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final de ordenacion

Durante la etapa de exposicion al publico del Plan aprobado inicialmente, la participacion
facilitara al ciudadano el modo en que va a quedar afectado por el Plan.

Con caracter general, las caracteristicas y formas de participacion, es necesario aclarar que no
estan suficientemente desarrolladas en Espafna y Andalucia, mas aun en los procesos
urbanisticos, ya que no estan suficientemente regulados y la experiencia ciudadana solo aflora
en grupos reducidos, por lo que se puede afirmar que los procesos de participacion son
informales y de dificil articulacion.

Sin embargo, el objeto del presente Plan de Reforma Interior de la UA5 hace que nazca
precisamente con el objetivo de paliar el problema que afecta a la situacién actual de la vivienda
asi como de la necesidad de impulsar areas de centralidad que se han guedado anquilosadas en
el municipio de Tarifa.

La participacion ciudadana se establece en este caso a través de cuatro niveles:

e Informacién y audiencia a los propietarios de las fincas afectadas

e Impulsoy coordinacion con los colectivos interesados: Demandantes de Vivienda
Informacién y audiencia a la poblacidn de Tarifa

Ayuntamiento como administracién publica promotora de la actuacién y coordinaciéon
interadministrativa

La participacion publica prevista en fase de Avance o Documento Borrador consistird en lo
siguiente:

PRIMERA FASE

e Exposicion publica, con la puesta a disposicion de los interesados del documento
completo del Avance, debidamente diligenciado, en las dependencias municipales
habilitadas al efecto.

¢ Reuniones mantenidas con los propietarios del suelo y responsables politicos municipales
debatiendo sobre las distintas propuestas planteadas por el Avance.

Una vez finalizada la fase de informacion publica se recogeran los escritos de las consultas y las
sugerencias en un documento y se tomaran las consideraciones oportunas

SEGUNDA FASE

Excmo. Ayuntamiento de Tarifa

El informe ambiental estratégico que emita el 6rgano ambiental competente determinara si el
PRI debe someterse a Evaluacion Ambiental Estratégica ordinaria o, si por el contrario, el mismo
no tiene efectos significativos sobre el medio ambiente.

La participacion publica adoptara las diferentes formas que incluye el proceso de Aprobacion
Inicial y Definitiva, desde la propia aprobacidn municipal, y estaran sometidas a los diferentes
periodos de exposicion publica y alegaciones y recursos establecidos en el marco normativo de
aplicacion.

= 1



Excmo. Ayuntamiento de Tarifa

TOMO lll: CARTOGRAFIA

I. CARTOGRAFIA DE INFORMACION

|01.-Situacioén.

102.-Ambito de actuacion
03.-Planeamiento Vigente
|04.-Topografia y altimetria
|05.-Estructura de la propiedad
|06.-Afecciones

|07a.-Redes existentes Saneamiento
|07b.-Redes existentes Abastecimiento
|07c.-Redes existentes Electricidad
|07d.-Redes existentes Alumbrado
|07e.-Redes existentes Telecomunicaciones

Il. CARTOGAFIA DE ORDENACION

OO01.-Ordenacion_Calificacion y alturas
0O02.-Alineaciones y Rasantes
0O03.-Paisaje

O4a.-Topografia |

O4b.-Topografia Il

O4c.-Topografia lll

OO05.-Gestion

O6a.-Nueva Red de Saneamiento
O6b.-Nueva Red de Abastecimiento
Oo6c.-Nueva Red de Electricidad
O6d.-Nueva Red de Alumbrado
O6e.-Nueva Red de Telecomunicaciones
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