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Situaciéon 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 econémico 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.

Andlisis 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. Aln asi, esta 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.

Valoracion 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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Situacion Urbanistica

La alternativa de ordenacidn que propone el PGOU, tal y como se ha descrito anteriormente, no se adecua a los criterios de desarrollo urbano y légicas de planificacion territorial
de la actualidad. Hay que tener en cuenta la antigliedad en la que 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 decision 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
gue 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 ordenacién 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 ordenacidn. No parece funcionar
como elemento vertebrador del espacio, aunque se considera acertada su posicion estratégica en la zona sur del ambito, sirviendo también como elemento de proteccién de
soleamiento para la cara sur de las envolventes de la parcela residencial. No parece existir diversidad paisajistica en la propuesta del PGOU.

Valoracidn social

El acuciante problema de acceso a la vivienda en los Ultimos afios no encuentra solucion en la creacidn 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 situacion, 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.
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Situacion Urbanistica

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

El Plan de Reforma Interior propone una ordenacion alineada con estas estrategias. Se reconoce que la UA5 es un drea 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 fransicion gradual entre la edificacién
existente y un nuevo tejido residencial mds similar al inmediato, evitando la dispersién urbana y mejorando la accesibilidad y la conectividad del drea. Ademds, se
plantea una redistribucién de los espacios libres y las dotaciones urbanas, corrigiendo las deficiencias identificadas en el PGOU y ajustando la planificacién 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 intfegracién paisajistica. Asimismo, se propone la construccion de un bloque de viviendas con una altura progresiva desde la calle Doctor Fleming,
facilitando la conexidn con el tejido urbano preexistente. La intervencion también prevé la peatonalizacion de determinados framos, promoviendo una movilidad mds
sostenible, y la dotacién de un aparcamiento subterrdneo que mejore la accesibilidad al centro histérico.

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 UA5, sino que también la integra en un modelo urbano mds eficiente, sostenible y adaptado a los desafios actuales. Se trata
de una intervencion que, ademds 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, fanto publicas como privadas. La zona verde se convierte en un elemento protagonista en el
proyecto, ademds 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, ademds de mejorar la
accesibilidad y el uso a todos los grupos de habitantes.

Valoracion social

El incremento de densidad residencial frata de ayudar a solventar el problema de la vivienda, no sélo por el incremento residencial (que ademds hace un uso mds
responsable del suelo urbano, repercutiendo a mds ciudadanos la superficie del dmbito) sino que propone 8 viviendas de proteccién, aspecto que anteriormente ni
siquiera estaba contemplado.

El espacio verde actua como elemento peatonal esencial en la propuesta, haciendo accesible el dmbito y poniendo especial énfasis en las personas jovenes y mayores

de 65 anos.
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TOMO IV: ANEXOS

|. DECRETO 293/2009, DE 7 DE JULIO, POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO QUE REGULA
LAS NORMAS PARA LA ACCESIBILIDAD EN LAS INFRAESTRUCTURAS, EL URBANISMO, LA
EDIFICACION Y EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA.

I: DATOS DE LAS PARCELAS Y DE LOS PROPIETARIOS

II: SERVIDUMBRES

Ill: INFORMES DE LAS COMPANIAS SUMINISTRADORAS DE SERVICIOS
IV: AFECCIONES

V:ESTUDIO GEOTECNICO
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TOMO V: RESUMEN EJECUTIVO
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Segun articulo 62, Contenido documental de los instrumentos de ordenacién urbanistica de la
Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia,
deberan incorporar, en funcion de su alcance y determinaciones los documentos incluidos en
el mismo articulo entre el que se encuentra el Resumen Ejecutivo:

“e) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la legislacion estatal
vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.”

Asi mismo, en el articulo 85, del Reglamento de esta misma ley el Resumen ejecutivo
contendra lo siguiente:

“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 dmbitos en los que se suspenda la ordenacion o los procedimientos de
ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension.”

1. Objetivo del Plan de Reforma Interior

El objetivo que sostiene la redaccion del presente Plan de Reforma Interior es el desarrollo y la
integracion de la UA5 como area de centralidad dentro del ndcleo urbano de Tarifa. Como
medida para el desarrollo de una actividad urbanistica actualizada a las necesidades del
municipio y a los criterios de sostenibilidad y de cambio climatico que han reorientado los
principios que deben prevalecer en la planificacion de las ciudades y en el disefio urbano.

Las previsiones incluidas en las NNUU del PGOU y de la Adaptaciéon a la LOUA para la UAS5
difieren enlos criterios y el modelo de ciudad previsto en la nueva ley. Estos parametros previstos
para la UAS definen una tipologia de vivienda unifamiliar adosada con una altura maxima de dos
plantas y una edificabilidad de 0.60m2t/m2s contenida en la ordenanza Ay con una prevision
maxima de 22 viviendas.

Es por lo que con fecha de 1de diciembre de 2021 se aprueba la Ley de Impulso a la Sostenibilidad
del territorio de Andalucia LISTA, que entre sus principios generales sefala en su articulo 4.2.c
gue 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 histdricas de Tarifa, de una tipologia extendida de vivienda unifamiliar
adosada, propio de los desarrollos urbanisticos del siglo pasado en las periferias urbanas.

La identificacion de la UAS5 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.

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
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tipologia edificatoria y densidad, vinculada a un aumento proporcional del espacio libre y
dotaciones de cesion al dominio publico de Tarifa.




2. Situacion

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

3. Marco legal

La propuesta de ordenacién incluida en este Plan de Reforma Interior de la UA5 determina lo
siguiente:

e |a 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 parque urbano
publico de 2.123,66 m2.

e Llasuperficieresidencial de 2.112,33 m2 se sitUa en la zona adyacente a la calle Benito Pérez
Galdos, teniendo por tanto posibilidad de acceso peatonal y rodado desde esta calle, asi
como acceso peatonal desde el propio parque publico. Esta superficie se completa con
530,92 m2 destinada a espacios libres privados, que completa asi una parcela lucrativa que
asciende a 2.643,25 m2.

e El PRI establece una ordenacion que incluye una edificacion Residencial que asciende a
6.970,69 m2sobre rasante. En cumplimiento de este requerimiento el PRI incluye la
determinacion de destinar 789,44 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 m2 sobre la prevista en el PGOU.

La ordenacion proyectada incluye los usos pormenorizados sefalados en el siguiente
cuadro gue incluye los usos compatibles con cada uno de ellos.

Uso Compatible
Comercial

Uso Pormenorizado UAS
Residencial
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Aparcamiento Trasteros
Espacio libre publico Parques, Jardines, Juegos de
NiNos

Espacio libre privado

Deportivo, Jardines, Juegos de
ninos

Equipamiento

Deportivo, Cultural, Ocio

4. Cuadro sintético de la unidad

UAS5
Superficie sector segun PGOU 4.132,00 m?
Superficie sector PRI 5.022,00 m?
NUmero maximo de viviendas
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
NuUmero habitantes adicionales |[103,2
Total de habitantes 156

Reserva Dotacional Objetiva
Reservas previstas PGOU LISTA
SGEL: SLEL: SLEqB: SGEL: SLEL: SLEqB:
0,00 35,10 7,00 2,44 0,41
m2/hab | m2/hab 0,00 m2/hab | m2/hab m2/hab m2/hab
0,00 m?2 |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 segun habitantes totales
Habitantes considerados 156,00
Dotaciones previstas PGOU 1.853,30 m?2
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 2.218,22 m?2 554,56 m?
Equipamiento | 9704 m?2 97,04 m?2
Total 2.869,82 m? 2.315,26 m? 554,56 m?

U



Resumen superficies por usos PRI UA5

Superficie sector 5.022,00 m?

Parcela Residencial 1.994,13 m?2

Dotacidn 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?

Parcela lucrativa 2.548,69 m?

Sistema General de Espacios Libres | 638,40 m?

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

publico

Sistema local de equipamientos 1.495,82 m?

Cesidn viario 158,05 m?

VIVIENDA SUPERFICIE M2 NUMERO
UD

SUPERFICIE PARCELA LUCRATIVA | 2.548,69 m?

m?2s

SUPERFICIE OCUPACION m?2s 2.038,95

VIVIENDAS LIBRES m?2t 5.640,94 57

VIVIENDAS PROTEGIDAS m2t 773,19 8

ESTUDIOS m?2t 109,99 3

TOTAL EDIFICABILIDAD m2t 652412 65

5. Suspensiones

En este caso, no se prevé la suspension de la ordenacidén o los procedimientos de ejecucidn o de
intervencidén urbanistica existentes, ya se trata de un Plan de Mejora de algunas de las

determinaciones recogidas en el PGOU vigente.

6. Planimetria

1. Plano de situacion y Ambito Estado actual
2. Plano de Ordenacion Propuesta
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