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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALEACERRADO"

I. AGENTES. DATOS GENERALES

PROMOTOR

Razén Social

INVESTMENT REAL STATE TARIFA, S.L.

C.IF.

Domicilio Social
Representante

Cargo del Representante
Email

EQUIPO REDACTOR

Razén Social

B-19979152

Poligono Industrial La Morera, C/ Almonas 2, 41710-Utrera (Sevilla)
D. José Antonio Rodriguez Abril

Administrador

joseantonio@gruposamarador.com

GRUPO AUMA ARQUITECTURA, S.L.P.

C.IF.

Domicilio Social
Representante

Cargo del Representante
Email

DATOS GENERALES DEL AMBITO

B-67901090

C/ Salado, 4. Entreplanta. 41010-Sevilla

José Maria Pérez Gutiérrez. Arquitecto N° COAC: 455
Administrador

arquitectura@grupoauma.com

Denominacién ATU-TA-01 “Albacerrado”
Antecedentes Aprobacién Definitiva de la Propuesta de Delimitacion
Categoria Transformacién Urbanistica de Nueva Urbanizacién

Clasificacion del Suelo
Localizacion
Superficie Delimitada

Suelo Rustico Comun en Transformacion

Oeste de calle Viento de Tramontana - calle Alfonso Fernandez Coronel
73.245 m?
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALEACERRADO"

Il. PREAMBULO
1. Antecedentes

Conforme al Articulo 252 de la Ley 7/2021 (LISTA), desarrollado reglamentariamente por el
Articulo 43.2 del Decreto 550/2022 (RGLISTA), la presentaciéon del presente Documento de
Avance de Plan Parcial viene precedida por la tramitacién de la Propuesta de Delimitacion del
ambito denominado al efecto ATU-TA-01 “Albacerrado”.

Tras culminar favorablemente el procedimiento establecido en el Articulo 45 del RGLISTA, fue
aprobada definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Tarifa en sesién ordinaria celebrada
el dia 24 de julio de 2025. Dicho acuerdo, debidamente publicado en el Boletin Oficial de la
Provincia de Cadiz (BOP Cadiz n° 180, de 19 de septiembre de 2025), constituye el acto
administrativo habilitante que, conforme a la secuencia procedimental de la LISTA vy su
Reglamento General, legitima el desarrollo de la ordenacion detallada mediante el presente
Plan Parcial de Ordenacion.

Habilitada por el régimen transitorio del RGLISTA, la Propuesta se fundamento en la prevision
contenida en el Articulo 58 de las Normas del Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de
Gibraltar (POTCG), que definié Albacerrado como area de oportunidad estratégica residencial
de relevancia territorial, estableciendo ademds con rango de directriz una serie de parametros
urbanisticos que sirvieron de base para el estudio preliminar de ordenacion.

Fruto de un profundo trabajo previo de analisis y estudio de alternativas de ordenacién, el
contenido excedio ampliamente en su desarrollo documental lo exigido por el Articulo 44 del
RGLISTA, incluyendo no sclo las bases y un esquema de ordenacién, sino una ordenacién
pormenorizada completa, documentada y justificada tanto numérica como graficamente.

El presente Avance, tras analizar con aun mas profundidad las distintas alternativas del modelo
general de implantacion, integracién en el contexto urbano, caracterizacion del emplazamiento,
y aplicar los criterios superpuestos de valoracion ambiental e impacto en la salud, mantiene
tanto la delimitacion geografica del ambito como los parametros de la ordenacion
pormenorizada de la Propuesta de Delimitaciéon aprobada.

La presentacion de este documento se realiza dentro del plazo maximo de dos afios establecido
por el Articulo 25.3-LISTA y 45-RGLISTA para la aprobacion inicial del Plan Parcial.

El siguiente tabla resume y compila los hitos correspondientes a la tramitacion de la Propuesta
de Delimitacion:

Descripdon Emision Presentacion Publicacion Organo competente Normativa
Solicitud Solicitud de aprobacion de Propuesta de 18/11/2004 Registro General (Ayto.) Registro 15880 RGLISTA art. 45.1
Delimitacion previa
Presentacion documento Documento técnico PD (primera version) o4/12/2024 Ayuntamiento (Urbanismo) Registro 16682 RGLISTA art. 45.1
técnico
Requerimiento de Informe técnico municipal requiriendo 04/ 25 Servicio Tecnico Municipal RGLISTA art. 44.1(b); 79.2(c)
subsanacion completar el documento
Document—u r‘evisado + P.res.entacién revisada (reg. 2935) e informe 06/03/2025 06/03/2005 Servicio Técnico Municipal Registro 2935 RGLISTA art. 45.1
Informe técnico favorable  técnico favorable
Decretoinido + Decreto Alcaldia 808/2025 (inicio/IP) y anundo : _ Alcldia GPG-14/2024 - G10156/2024 LISTA art. 25.5(c); RGLISTA art.
Informacian piblica en boletin oficial RCHEE R Lo 45.1(b}-(c)
Informe autondmico Informe Delegacion Territorial (OTU) 07/05/2025 Junta de Andalucia (DT Cadiz) Entrada 09/05/2025—-Reg. 6099  LISTAart. 25.5(c); RGLISTA art.
45.1(q)
Alegaciones Plataforma Ciudadana “Tarifa No Se Vende” Ayuntamiento (IP) Reg. 6155 RGLISTA art. 45.1(b)
09/05/2025
Alegaciones Metrovacesa, S.A. 09/05/2025 Ayuntamiento (IP) Reg. 6218 RGLISTA art. 45.1(b)
Alegaciones Rosa M. Hennecke Gramatzki 10 Ayuntamiento (IP) Reg. 6224 RGLISTA art. 45.1{b)
"Somos Tarifa"
Informe técnico municipal  Informe técnico municipal previo a Pleno 15/07/2025 Servicio Técnico Municipal RGLISTA art. 45.1(d)
Aprobacion definitiva Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento 24/07/2025 Pleno del Ayuntamiento GPG-14/2024 - G10156/2024 RGLISTA art. 45.1(d)
Firma del edicto Firma electranica del edicto 28/08/2025 Ayuntamiento

Publicacion aprobacion Publicacion del acuerdo del Pleno en boletin
definitiva oficial / portal

(Secretaria/Alcaldia)

Ayuntamiento (Secretaria) RGLISTA art. 45.1(d)-(e)
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALEACERRADO"

2.0bjeto, Alcance y Justificacion del Avance de Plan Parcial

2.1. Objeto del Documento

Este Avance se configura como el instrumento técnico y juridico que da inicio formal al
proceso de planificacion pormenorizada, cumpliendo una doble funcién esencial. Por un
lado, presenta las bases, criterios y el esquema de ordenacion que definird la futura
configuracién fisica y funcional del sector,

Por otro lado, el presente documento sirve como Documento Inicial Estratégico (DIE) para
el inicio del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE) en su modalidad
Ordinaria. Esta funcidon dual es esencial, ya gue el Avance se considera el "borrador inicial del
plan a los efectos del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE)", conforme
a la legislacion vigente.

La referencia normativa literal que sustenta esta funcién se encuentra en la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), asi como
en la normativa ambiental. Especificarnente, el documento cumple la funcion de
"borrador del plan” a efectos del procedimiento de EAE, conforme a lo estipulado en la
Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de |la Calidad Ambiental (GICA) y el Articulo
77 de la LISTA.

La estructura y contenido se han concebido para satisfacer simultdaneamente los
requerimientos de la legislacion urbanistica y ambiental. Asi, no solo se define una
propuesta de disefio urbano, sino que se inician y sincronizan dos procedimientos
administrativos paralelos: el urbanistico y el ambiental.

Ademas, se han incorporado desde esta fase inicial del planeamiento los aspectos que
inciden en |a sostenibilidad y el de impacto en la salud, como recomienda reiteradamente
el huevo marco normative andaluz al promulgar la aplicacion de estrategias para alcanzar
los objetivos de la Agenda 2030 (especialmente el ODS 11), la salud y bienestar de las
personas, la contaminacion urbana, el desarrollo sostenible o el consumo energético.

Cada determinacién agui expuesta se justifica no solo desde la perspectiva de la ordenacion
del espacio, sino también en funcion de su viabilidad ambiental, su comparacién con
alternativas razonables y su capacidad para integrarse de manera sostenible en el territorio

2.2.Alcance

El Documento de Avance constituye un acto administrativo de caracter preparatorio para la
elaboracion del instrumento de ordenacién urbanistica. Conforme al articulo 77 de la LISTA, el
Avance es un documento preceptivo para los instrumentos de ordenacién urbanistica general
y para los restantes instrumentos que deban someterse a Evaluacion Ambiental Estratégica
(EAE). Su contenido esencial consiste en describir vy justificar el cbjeto y ambito de actuacion,
las principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas
generales para la ordenacion, asi como las distintas alternativas razonables, técnica y
ambientalmente viables.

Si bien define las lineas estratégicas y el estudio de alternativas del futuro desarrollo, no es el
documento gue establece la ordenacion urbanistica en sentido estricto. La definicion y el
establecimiento de la ordenacién urbanistica detallada y la programacion de la Actuacion de

Transformacion Urbanistica (ATU) de nueva urbanizacion corresponden al Plan Parcial de
Ordenacién (PPO). El PPO es el instrumentc que concretara el trazado pormencrizado
completo de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones, asi como la definicion de la
unidad de ejecucidn y las determinaciones especificas relativas a usos detallados, densidades y
edificabilidades, respetando los parametros estructurales establecidos previamente, en este
caso, por la Propuesta de Delimitacidn.

La trascendencia fundamental del Avance reside en su integracion temprana en los
procedimientos ambientales y sanitarios. Tendra la consideracién de borrador del plan a los
efectos del procedimiento ambiental correspondiente y debe acompafar al Documento
Inicial Estratégico (DIE) para la solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica

ordinaria preceptiva. Este borrador inicial, al incluir el andlisis de alternativas, permite al érgano
ambiental emitir el Documento de Alcance, delimitando la amplitud, nivel de detalle y grado de
especificacion del Estudio Ambiental Estratégico. Adicionalmente, este documento también
integra el analisis preliminar de los potenciales impactos significativos sobre la salud para la
Valoracion de Impacto en la Salud (VIS), facilitando la toma de decisiones sobre distintos
aspectos del proyecto en fases tempranas y la interlocuciéon con la administracion sanitaria,
rentabilizando los esfuerzos de planificacion.

2.3, Justificaciéon Estratégica: Una Respuesta Directa y Cuantificable al Déficit de
Vivienda en Tarifa

La justificacion estratégica primordial que impulsa la presente Actuacién de Transformacion
Urbanistica es la necesidad perentoria de dar una respuesta directa y cuantificable a la grave
crisis habitacional que sufre el municipio de Tarifa. La actuacién se concibe como una
intervencion directa frente a la "dificultad insostenible para acceder a una vivienda digna" que
afecta de manera critica a segmentos clave de la poblacion local: jovenes, familias de rentas
medias y bajas, y trabajadores esenciales para la economia del municipie.

El mercado inmobiliario de Tarifa se encuentra sometido a una tension extrema, derivada de su
singular atractivo turistico y la consiguiente presion sobre los precios de compra y alquiler. Esta
dinamica ha provocado una disfuncion estructural del mercado que expulsa a la poblacién
residente, obligandola a buscar alojamiento en municipios cercanos y generando graves
problemas de cohesidn sccial y sostenibilidad del modelo de ciudad. El instrumento de
planeamiento general vigente, el Plan General de Ordenacion Urbana (PCOU) de 1990, se ha
revelado manifiestamente obsoleto e incapaz de ofrecer una respuesta, al carecer de reservas
de suelo para el desarrollo de vivienda, y en particular, de vivienda protegida.

En este contexto de paralisis urbanistica, la presente actuacion no es una mera propuesta de
crecimiento, sino la materializacién de una solucion habilitada por el planeamiento de rango
superior. El Plan de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG), instrumento con
prevalencia jerarquica sobre el PGOU municipal, identifica expresamente el ambito de "El Guijo-
Albacerrade" como un "adrea de oportunidad" estratégica para el desarrollo residencial,
estableciendo un marco claro para la creacion de vivienda y fijando una reserva minima del 55%
para Vivienda de Proteccion Publica (VPP).
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALEACERRADO"

Por tanto, la actuacion se fundamenta en una doble legitimidad. Por un lado, responde a una
necesidad social urgente y documentada. Por otro, constituye el mecanismo juridico idéneo
que, amparado en la jerarquia normativa y en las herramientas procedimentales aportadas por
la LISTA (la figura de la ATU) y su Reglamento General (Régimen Transitorio), permite superar el
blogueo del planeamiento municipal obscleto. La actuacién se enmarca no come una simple
modificacion del planeamiento existente, sino como la ejecucién directa y legitima de un
mandato expreso del planeamiento territorial subregional, orientado a corregir un desequilibrio
socioeconomico fundamental.

2.4. Alineacion con los Objetivos de Desarrollo Sostenible y la Agenda Urbana

La presente propuesta de ordenacidén se encuentra firmemente comprometida con los
principios del desarrollo sostenible, integrando en su concepcion y disefio los Objetivos de
Desarrollo Sostenible (ODS) de la Agenda 2030 y las directrices de la Agenda Urbana.

La actuacion contribuye de manera directa y medible a la consecucion del ODS 11 "Lograr que
las ciudades y los asentamientos humanos sean inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles'.

Este alineamientoc no es un complemento accesorio, sino un pilar fundamental que informa
cada una de las decisiones de disefio, en estricta coherencia con el propio titulo y espiritu de la
Ley , de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

La sostenibilidad se integra de manera transversal en todas las dimensiones del plan:

Sostenibilidad Social (ODS 1,10 y N):

La reserva obligatoria del 55% de las viviendas para regimenes de proteccién publica
[VPP) es el mecanismo mas potente del plan para combatir la desigualdad, garantizar el
acceso a una vivienda asequible y fomentar la cohesion social, evitando procesos de
exclusion y gentrificacion.

Sostenibilidad Urbana y Ambiental (ODS 3, 7,1 y 13):

El plan adopta un modelo de ciudad compacta y de usos mixtos, que optimiza el
consumo de suelo, un recurso no renovable. Este modelo fomenta la movilidad activa
(peatonal y ciclista), reduce la dependencia del vehiculo privado y, consecuentemente,
las emisiones de gases de efecto invernadero. La creacion de una robusta infraestructura
verde, articulada en torno al corredor ecoldgico del arroyo, no solo mejora la biodiversidad
y la resiliencia frente a riesgos hidricos, sino que actia como una medida de adaptacién
al cambio climatico y de promocion de la salud publica v el bienestar de los ciudadanos.

Sostenibilidad Economica (ODS 8 y 9):

La reserva del 15% de la edificabilidad para actividades econémicas fornenta la creacion
de un barrio vital y productivo, generandec empleo local y servicios de proximidad que
fortalecen la economia urbana y reducen la necesidad de desplazamientos motorizados.

Se desarrollara de forma explicita como cada elemento de la ordenacion —desde la densidad
edificatoria hasta el disefo de los espacios publicos— responde a los principios de la "Guia
basica para integrar los ODS en los instrumentos de ordenacion urbanistica de Andalucia”,
consolidando la propuesta como un ejemplo de planificacién responsable y alineada con las
politicas publicas contemporaneas.

3.Marco Juridico

3.1. La Aprobacién Definitiva de la Propuesta de Delimitacion como Acto
Habilitante

El fundamento juridico que habilita la formulacién y tramitacion del presente Plan Parcial de
Ordenacion reside en el acto administrativo firme de Aprobacién Definitiva de la Propuesta
de Delimitacién (PD) del sector ATU-TA-01 "Albacerrado'. Dicho acuerdo, adoptado por el Pleno
del Ayuntamiento de Tarifa y debidamente publicado, constituye el acto habilitante preceptivo
que, conforme a la secuencia procedimental de la LISTA v su Reglamento General, abre la via
para el desarrollo de la ordenacion pormenocrizada.

Como se ha adelantado en los antecedentes, la Propuesta de Delimitacion no se limité al
estudio de los condicionantes generales exigibles, sino que alcanzd un nivel de contenido
proximo al exigido para la fase posterior, que coincide con este documento de Avance. En
consecuencia, la ordenacion propuesta cuenta ya con el sometimiento a los procedimientos
requeridos para la aprobacion definitiva de la Propuesta. Esta aproximacion previa no solo
refuerza la seguridad juridica del procedimiento, sino que también acota el margen de
discusion sobre los parametros fundamentales del desarrollo, centrando el debate en la
idoneidad de las soluciones de disefio pormenorizado.

3.2. Jerarquia Normativa: POTA - POTCG, LISTA- RGLISTA, GICA

La ordenacion del sector ATU-TA-01 se somete a una estricta jerarquia normativa que define
sus determinaciones sustantivas y procedimentales. En la cuspide de esta jerarguia, se
encuentra el Plan de Ordenacidn del Territorio de Andalucia (POTA) como instrumento de
mayor rango gue establece el modelo territorial para toda la comunidad auténoma. Sus
determinaciones son vinculantes para los instrumentos de planificacion de rango inferior, como
los planes subregionales y el planeamiento municipal.

La incidencia del POTA sobre este desarrollo no es tanto a través de normas especificas, sino
estableciendo los principios y objetivos generales que el Plan de Ordenacién del Territorio
del Campo de Gibraltar (POTCG), ha tenido que respetar y desarrollar. Define las grandes
estrategias sobre el modelo de ciudad (compacta vs. dispersa), la proteccion de los recursos
naturales y el paisaje, o las directrices para las grandes infraestructuras.

El POTCG traduce esos mandatos regionales en determinaciones concretas para el Campo de
Gibraltar, como las que se recogen para €l area de "El Guijo-Albacerrado".

El Articulo 58 del POTCG es de hecho la pieza angular que legitima y define la actuacién. Este
articulo designa explicitamente la zona de "El Guijo-Albacerrade" come un area de oportunidad
para responder a la demanda supramunicipal de vivienda, estableciendo unos criterios
especificos e inderogables :

* Un numero maximo de 1.000 viviendas.

* Una reserva minima del 55% de las viviendas para destinarlas a algin régimen de
proteccion publica (VPP).

« Una reserva minima del 15% de la edificabilidad para destinarse a actividades
econdémicas.

« La directriz de configurar la vaguada existente y la cornisa norte como sistema de
espacios libres. Dicha cornisa, alejada de nuestro dmbito de actuacién, se refiere a la
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALEACERRADO"

ladera de pendiente acusada que forma la meseta situada en la zona central del ambito
conocido como “Albacerrado” al descender hasta el perimetro del poligono industrial y la
via N-340.

+ Lagarantia de una ordenacién adecuada a la topografia natural y |a integracién con el
nucleo urbano existente.

La ordenacion, por tanto, se configura como un instrumento de desarrollo directo de la politica
territorial subregional, trascendiendo el &ambito meramente local. La actuacidon no responde a
una iniciativa municipal y privada aislada, sino a la materializaciéon de una estrategia territorial
de rango superior, lo que refuerza su interés general y su coherencia con un modelo de
desarrollo equilibrado para el Campo de Gibraltar.,

Subordinada a este marco territorial, la actuacién se rige por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre
(LISTA), v su Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, que aprueba el Reglamento General
(RGLISTA). Esta normativa autonomica proporciona el marco sustantivo y procedimental para
la clasificacion del suelo, la definicion de las actuaciones de transformacién urbanistica y la
tramitacion de los instrumentos de ordenacién como el presente Plan Parcial.

3.3. Normativa Sectorial y Ambiental

La viabilidad y el disefio final de la ordenacién estan condicionados por un conjunto de
normativas sectoriales cuya integracion en el planeamiento es obligatoria. El procedimiento de
tramitacién del Plan Parcial se desarrollard de forma coordinada con la Evaluacién Ambiental
Estratégica (EAE) en su modalidad Ordinaria, de acuerdo con la Ley 7/2007 de Gestidon
Integrada de la Calidad Ambiental (GICA).

Este procedimiento ambiental unificado asegura que la propuesta sea analizada desde una
perspectiva integral, evaluando sus potenciales impactos sobre todos los vectores ambientales
y garantizando la incorporacién de las medidas preventivas, correctoras y compensatorias
necesarias. Como se observa en la tramitacion de expedientes analogos, una parte sustancial
de la documentacion y del esfuerzo de disefio se orienta a satisfacer los requerimientos de la
EAE, incluyendo el analisis de alternativas, el estudio de impacto sobre el cambio climatico, y la
valoracién de afecciones a la hidrelogia, el paisaje, la fauna, la flora y el patrimonio cultural.

Adicionalmente, el plan debera obtener y respetar los pronunciamientos vinculantes de los
distintos organismos sectoriales con competencias en el territorio, entre los que destacan:
Recursos Hidricos:
La Administracion Hidraulica competente debera informar sobre la afeccion al Dominio
Publico Hidraulico del arroyo v su zona de inundabilidad.
Carreteras:
Se requerird informe de la administracion titular de la carretera N-340 sobre los accesos
v las lineas de edificacion.
Patrimonio Cultural:
La Consejeria competente en materia de cultura debera pronunciarse sobre la posible

existencia de yacimientos arqueocldgicos o elementos patrimoniales a proteger.

Salud Puablica:

La actuacion se sometera a una Valoracion de Impacto en la Salud (VIS), garantizando
que el diseno urbano promueva entornos saludables y seguros, en linea con las
recomendaciones y manuales de la Consejeria de Salud y Consumo.

La redaccidon se ha realizado con un enfoque proactivo, anticipando e integrando los
reguerimientos de estas normativas sectoriales, lo que resulta en una propuesta con vocacion
de compatibilidad y cumplimiento normativo integral.

3.4. Marco de Agilizacion Administrativa

Habiéndose reconocido por parte de la administracién publica, tanto municipal comeo territorial,
la urgencia estratégica de la actuacion para paliar la crisis habitacional de Tarifa, asi como su
relevante impacto en términos de inversion y creacion de empleo, esta en curso la tramitacion
formal de Solicitud para la Asignacion del Proyecto a la Unidad Aceleradora de Proyectos
de la Junta de Andalucia (UAP), al amparo del Decreto-ley 4/2019 y el Decreto-ley 1/2025.

Esta figura, reforzada por las recientes medidas de simplificacion del Decreto-ley 3/2024,
establece un marco de tramitacion preferente y urgente para proyectos de interés estratégico.

El mencionado Decreto-ley 1/2025 de medidas urgentes en materia de vivienda modifica
expresamente el articulo 85 del Decreto-ley 4/2019, abre la puerta por primera vez a la
posibilidad de asignacion a la UAP de iniciativas residenciales para actuacicnes de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacion de uso global residencial que establezcan
reservas de suelo para al menos 250 viviendas protegidas y una programacién para el inicio de
construccién inferior a cinco anos.

Puesto gue la iniciativa cumple todos los requisitos ¥ cuenta ademas con el reconocimiente
afladido de ser una actuacion de interés estratégico con incidencia territorial, una vez superado
el procedimiento de asignacion, disefado para garantizar ademas otros factores como son la
viabilidad técnica, administrativa, de gestion y financiera, la asignacion a la UAP supondra para
la tramitacién contar con el “impulso preferente y urgente” en todos los tramites
administrativos. Esto implica una priorizacion en el despacho de los expedientes, una
coordinacion interdepartamental y un seguimiento activo por parte de la UAP.

El desarrollo de la actuacidn se enmarca, por tanto, en un modelo de colaboracion publico-
privada, donde la Administracion, a través de la UAP, proporciona la certeza y agilidad
procedimental necesaria para que la iniciativa privada pueda materializar, en un horizonte
temporal razonable, un proyecto de indudable interés general y con un profundo calado social.

Si bien el proyecto ATU-TA-01 "Albacerrado" no se ampara directamente en el Decreto 1/2025 de
medidas urgentes en vivienda de Andalucia para su habilitacion (su base juridica es el POTCG,
la LISTA y su Reglamento Ceneral), su objetivo principal —la creacion de una oferta significativa
de vivienda, con un 55% de VPP— esta en plena sintonia con el espiritu y los fines de esta nueva
politica de vivienda de la Junta de Andalucia.

La conexion, aungue no sea de habilitacién directa, refuerza la justificacion de interés social y la
oportunidad estratégica de la actuacion en el contexto de las politicas autondmicas actuales
para combatir la crisis habitacional.
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALEACERRADO"

lll. INFORMACION Y DIAGNOSTICO TERRITORIAL

4. Delimitacién y Descripcién del Ambito

4.1. Emplazamiento y Contexto Urbano: La Colmatacion de un Vacio Estratégico

El sector ATU-TA-01 "Albacerrado” se emplaza en la zona norte del ndcleo urbano de Tarifa, en el
paraje conocido como "El Guijo-Albacerrado”. Ocupa una superficie de 73.245 m? de terrenos
clasificados actualmente como suelo rustico comun, que se encuentran vacantes y sin actividad
agropecuaria relevante.

Su posicion es de una importancia estratégica capital para el futuro desarrollo de la ciudad. El
ambito funciona como una pieza de transicién entre el suelo urbano consolidado y futuro
desarrollo del ambito SUS-TA-02, de uso predominante turistico y con escasa capacidad de
impacto para incidir en las necesidades habitacionales permanentes. La actuacion no responde
a una iniciativa propuesta por propietarios originales de suelo, sino que los derechos han sido
adquiridos en la ubicacién idénea dentro del gran ambito que comprende la denominacion “El
Guijo-Albacerrado” mencionada por el POTCG. De hecho, “El Guijo” se encuentra en el lado norte
de la via N-340, desconectado completamente del suelo urbano consolidado.

La definicion del ambito persigue la colmatacion y sutura del vacio urbano que representa el
espacio no transformado o no planificado situado entre el nucleo tradicional de Tarifa y el
referido sector SUS-TA-02 de préxima ejecucion, consolidando asi el borde de la ciudad de una
manera légica y cohesionada. Esta localizacion se alinea plenamente con el modelo de ciudad
compacta y sostenible promovido por la legislaciéon vigente, ya que aprovecha un suelo
intersticial para completar la trama urbana de forma organica, optimizando el uso de las
infraestructuras existentes y evitando la ocupacién de nuevos territorios alejados del nucleo
principal.

Una de las singularidades del ambito es su preservacion frente al fenémeno de las
edificaciones irregulares, tan extendido en otras zonas del litoral andaluz. Esta circunstancia
ofrece la oportunidad de desarrollar una ordenaciéon coherente y cualificada, libre de los
condicionantes que imponen las preexistencias desordenadas.

4.2, Delimitacion, Linderos y Superficie del Sector

La delimitacion del sector ATU-TA-O1 abarca una superficie total de 73.245 m2. Esta delimitacion,
aprobada definitivamente en la Propuesta de Delimitacion, ha sido definida atendiendo a
criterios de racionalidad, proporcionalidad y respeto a los condicionantes fisicos y juridicos del
territorio.

Los linderos del ambito son los siguientes :

Noroeste:

La linea de deslinde del Dominio Publico Hidraulico (DPH) y la zona inundable asociada
a un cauce estacional, denominado "arroyo innominado 1" en tramitaciones precedentes.
Este limite natural se convierte, como se detallara mas adelante, en el principal elemento
estructurante de la ordenacion.

Suroeste:

Parcela urbana con referencia catastral 5094101TE6859S0001MQO que cuenta con fachada
a calle Batalla del Salado y calle Viento de Tramontana. En esta finca existe una nave
destinada en la actualidad a comercio minorista adosada al lindero con la actuacion.

Sur-suroeste:

Viarios urbanos calle Viento de Tramontana y calle Alfonso Fernandez Coronel. El trazado
sinuoso de doble curvatura que conforman las calles expande la anchura del ambito de
suroeste a noreste,

Norte-Noreste:

Fincas rusticas:

= RC: T1035A020000410000AA. Finca resto de la actuacion SUS-TA-02 que se situa en el
margen sureste del arroyo. Se caracteriza por conformar un vacio artificial en la
topografia, producto de actividades extractivas.

» = RC: 11035A020000460000AP. Conforma la mayor parte de este limite, siendo el Unico
no condicionado directamente por elementos fisicos (suelo urbano y arroyo).

+ =RC:11035A020000470000AL. Finca resto de |a propia finca, constituida por la superficie
no afectada por la delimitacion del ambito.

La superficie del sector se justifica como el suelo compacto necesario para albergar un
programa de 514 viviendas, el 15% de la edificabilidad destinada a actividades econémicas,
espacios libres, equipamiento, viarios y dotacién de aparcamiento publico, atendiendo a las
densidades y estandares de un modelo de ciudad sostenible, saludable y de tipologias
edificatorias que se consideran idéneas para maximizar estos objetivos . La forma y extension
del ambito no son, por tanto, arbitrarias, sino el resultado légico de la interseccion de dos
condicionantes fundamentales: una restriccion territorial y ambiental (la vaguada del arroyo,
que el POTCG mandata configurar como sistema de espacios libres) vy la aplicacién de
parametros urbanisticos acordes con las directrices aplicables. Esta delimitacién racional y
justificada constituye la base geométrica para todos los célculos de edificabilidad, densidades
y cesiones que se establecen en el presente Avance.

4.3. Estructura de la Propiedad del Suelo

La estructura de la propiedad esta escasamente fragmentada al afectar Unicamente a cuatro
fincas, de las que Investment Real Estate Tarifa, SL cuenta con derechos de propiedad sobre
las dos mayores, que representan el 91,65% del ambito. Esta circunstancia, que simplifica
notablemente la tramitacion y el funcionamiento de la futura Junta de Compensacion,
garantiza la unidad de criterio en el desarrollo del proyecto y asegura la disponibilidad de los
recursos necesarios para afrontar la ejecucion. Esta cohesion en la propiedad es un factor clave
que alinea el proyecto con los objetivos de celeridad del marco de la Unidad Aceleradora de
Proyectos (UAP), actuando como un catalizador que asegura la capacidad de cumplir con los
exigentes plazos de tramitacion y ejecucion y, en Ultima instancia, de entregar la solucion
habitacional a la ciudadania de Tarifa de la forma mas rapida y eficiente posible.
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALEACERRADO"

5. Afecciones Territoriales y Estrategias de Integracion

5.1. Caracterizacion Topografica y Geomorfologica

El ambito de la actuacion se asienta sobre una ladera con una pendiente media-suave que
desciende en direccidn suroeste. Esta caracteristica topogréfica, lejos de ser un mero
condicionante, se ha interpretado como el principal generador del disefio urbano, en estricto
cumplimiento de la directriz del POTCG que exige una "ordenacion adecuada a la topografia
natural de los terrenos",

El analisis de la topografia revela una oportunidad para desarrollar una ordenacién escalonada
que se adapte al terreno, minimizando los movimientos de tierra y, por tanto, el impacto
ambiental y el coste de la urbanizacion. Esta adaptacion permite, a su vez, una integracion
paisajistica 6ptima, favorecida por la tipologias de edificacién abierta retranqueada de los
linderos a espacios publicos y bajos coeficientes de ocupacién.

El modelo propuesto aprovecha la pendiente para organizar las edificaciones en terrazas, lo que
posibilita gue un gran numero de viviendas disfruten de vistas despejadas hacia el sury el Paraje
Natural de Los Lances, un valor ahadido de gran calidad y un cumplimiento explicito de las
directrices del planeamiento territorial. Los espacios publicos, plazas y zonas verdes se intercalan
en esta trama escalonada, creando recorridos y estancias con un gran interés visual y una
relaciéon directa con el paisaje circundante.

Por tanto, la topografia no se trata como un obstaculo a superar, sino como el principio rector
del disefio, dando lugar a una propuesta urbana organica, eficiente y profundamente arraigada
en las caracteristicas fisicas del lugar.

5.2. El Arroyo como Eje Estructurante de la Ordenacién

El condicionante ambiental maés significativo del sector es la presencia, en su lindero
noroccidental, de la vaguada de un arroyo estacional y su correspondiente zona de flujo
preferente o inundabilidad. Este espacio se concibe como un gran parque fluvial permanente y
cualificado, que sumado al previsto por la ordenacién en la ribera opuesta por el desarrollo SUS-
TA-02 conformaran un gran pulmon verde permanente cuando el futuro crecimiento urbano
de Tarifa colmate la transformacion del ambito de Albacerrado. Serd ademas un eje vertebrador
que vinculard mediante recorridos peatonales, pasarelas y carriles bici el nlcleo tradicional con
los nuevos desarrollos.

En cumplimiento directo del mandato del Articulo 58 del POTCG, que obliga a configurar "la
vaguada existente" como "sistema de espacios libres", la propuesta de ordenacién destina
integramente este espacio a la creacion de un gran Corredor Ecolégico y Parque Lineal. Este
paraje, que se integrara en el sistema general de espacios libres del municipio se concibe como
una infraestructura verde multifuncional que desempena, de manera simultanea e integrada,
varias funciones estratégicas:

1. Funcién Hidraulica y de Resiliencia:

El corredor actuara como un Sistema Urbano de Drenaje Sostenible (SUDS), gestionando
las aguas pluviales del sector de forma natural. Permitira la laminacién de avenidas, la
infiltracion al terreno vy la reduccion de la escorrentia, minimizando el riesgo de
inundaciones aguas abajo y mejorando la resiliencia del sistema urbano frente a eventos
meteoroldgicos extremos, en un claro enfoque de adaptacion al cambic climatico.

2. Funcién Ecolagica y de Biodiversidad:

El disefio del parque priorizara la restauracion del ecosistema de ribera con vegetacién
autoctona, creando un corredor bioldgico que conectara los espacios naturales situados
al norte con el entorno urbano, fomentando la bicdiversidad y mejorando la calidad
ambiental del conjunto.

3. Funcion Social y Recreativa:

El pargue lineal se configurarda como el principal espacio de ocio, esparcimiento y
encuentro para los residentes del nuevo barrio y de toda la ciudad. Estaréd dotado de
itinerarios peatonales, carriles bici, zonas de juego y areas estanciales, promoviendo un
estilo de vida activo y saludable, en linea con las mas avanzadas recomendaciones de
urbanismo saludable.

De este modo, la ordenacién propuesta plantea un enfoque de planificacién contemporaneo,
donde la infraestructura natural y la gestion del agua no son un mero apéndice, sino el
esqueleto que da forma, sentido y calidad al desarrollo urbano.

5.3. Andlisis Paisajistico y de Visibilidad

La excepcional calidad paisajistica del entorno de Tarifa, marcada por la presencia del Paraje
Natural de Los Lances y el Estrecho de Gibraltar, impone un elevado grado de exigencia en la
integracion visual de cualguier nueva actuacion. El POTCG reconoce esta sensibilidad al exigir
gue la ordenacién tenga en cuenta "la relacidon entre la ciudad con el Paraje Natural de Los
Lances".

La propuesta de ordenacion aborda este reto a través de una cuidada estrategia de
implantaciéon volumeétrica y tipologica. Se descartan soluciones de edificacion masivas vy
continuas tipo manzana cerrada que generarian un "efecto pantalla" y una barrera visual en la
ladera. En su lugar, se opta por una tipologia de bloques abiertos plurifamiliares, que
favorecera disefos arquitecténicos con discontinuidad de volimenes.

Esta fragmentacion de la masa edificada persigue varios objetivos clave de integracion
paisajistica:
Permeabilidad Visual:
Permite que la mirada "atraviese" el nuevo tejido urbano, manteniendo las conexiones
visuales entre la ciudad y el paisaje de fondo.
Adaptacion a la Topografia:
Facilita un escalonamiento mas organico de los edificios sobre la ladera, evitando la
imagen de un "mureo" construido.
Integracién:

La variedad de volumenes, alturas y retranqueos genera espacios libres privativos que se
suman a los espacios libres publicos y confieren un caracter urbano permeable, abierto y
en definitiva, mas amable.
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5.4. Afeccion Hidroldgica e Hidraulica.

El condicionante mas significativo que define la ordenacién del sector es la presencia del cauce
estacional denominado "arroyo innominado 1" y las zonas de proteccion y riesgo asociadas al
mismo.

El analisis de esta afeccion, fundamentado en los criterios técnicos y conclusiones del "Estudio
en materia de aguas" elaborado para el sector colindante SUS-TA-02 "Albacerrade”, garantiza
un tratamiento coherente e integral del sistema hidrico en toda el area. A continuacion, se
realiza un analisis sistermatico de las distintas figuras juridicas que gravitan sobre este espacio,
demostrando cémo su efecto acumulativo determina la necesidad legal de su destino como
sistema de espacios libres.

5.4.1. Caracterizacién del Cauce y su Régimen Juridico

La calificacion del lecho del arroyo como Dominio Publice Hidraulico (DPH) de titularidad
estatal determina el limite maximo hacia el noroeste del ambito. De conformidad con el
Articulo 2 del Texto Refundido de la Ley de Aguas (TRLA), aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2001, los cauces de corrientes naturales, ya sean continuas o discontinuas, forman
parte del DPH.

Esta calificacion juridica no es una decision de planeamiento, sino el reconocimiento de una
realidad fisica preexistente con consecuencias juridicas inderogables. El suelo que constituye el
lecho del arroyo es, por imperativo legal, inalienable, imprescriptible e inembargable. En
consecuencia, queda radicalmente excluido del aprovechamiento urbanistico privado y no
puede ser objeto de edificacion alguna.

Esta restriccion absoluta constituye la primera capa de proteccion y la base sobre la que se
asientan las demas limitaciones, definiendo un nucleo central no edificable a lo largo de toda
la vaguada. Por tanto, las superficies de las fincas iniciales afectadas por el deslinde se excluyen
del ambito y por tanto no generaran aprovechamiento urbanistico.

5.4.2. Zonas de Servidumbre y Policia: Un Marco de Proteccién y Usos Condicionados

La proteccion del DPH se extiende mas alla de los limites fisicos del cauce a través de dos franjas
laterales de proteccién, definidas en el Articulo 6 del TRLA y desarrolladas en el Reglamento del
Dominio Publico Hidraulico (RDPH), aprobado por Real Decreto 849/1986.

1. Zona de Servidumbre:

Se establece unafranja de 5 metros de anchura, medida tierra adentro desde el limite del cauce,
para uso publico. Sus finalidades principales son permitir el paso peatonal, asi como el acceso
del personal y vehiculos de vigilancia, conservacién y salvamento. Dentro de esta zona, los
propietarios de los terrenos pueden sembrar especies no arbéreas, pero cualquier tipo de
construccion, obra o plantacién de arbolade requiere autorizacion previa y expresa del
Organismo de cuenca competente.

2. Zona de Policia:

Se define una franja mucho mas extensa, de 100 metros de anchura, medida igualmente desde
el limite del cauce, en la que se condicionan los usos del suelo y las actividades que en ella se
desarrollen. Dada la configuracion geométrica del sector ATU-TA-01, con una superficie de
73.245 m? y lindando directamente con el arroyo, la préctica totalidad del ambito de actuacion
se encuentra incluida dentro de esta Zona de Policia. Esta circunstancia tiene una implicacion
procedimental y sustantiva de primer orden: cualguier obra, construccién, movimiento de
tierras o alteracion sustancial del relieve natural dentro del sector esta sujeta a la obtencion de
una autorizaciéon administrativa preceptiva y vinculante por parte de la Administracion
Hidraulica.

Por tanto, la viabilidad integra del desarrollo urbanistico propuesto no depende Unicamente de
la aprobacién municipal, sino que esta supeditada al informe favorable del Organismo de
cuenca, que evaluard la propuesta para garantizar que no se produce una afeccion negativa al
régimen de corrientes ni al estado ecolégico del DPH.

5.4.3. Andlisis del Riesgo de Inundabilidad

Ademas de las zonas de proteccion del cauce, la legislacion de aguas y la planificacion de
riesgos imponen limitaciones especificas en aguellos terrenos susceptibles de ser afectados por
las crecidas. EI RDPH y el Plan de Prevencién de avenidas e inundaciones en cauces urbanos
andaluces (PATRICA) definen estas zonas y regulan estrictamente los usos admisibles en ellas.
La cartografia de peligrosidad, derivada del estudio hidrologico-hidraulico, delimita dos areas
fundamentales:

1. Zona Inundabie (ZI):

Corresponde a la superficie que seria cubierta por las aguas en una avenida con un periodo de
retorno de 500 afos (T500). Representa el drea expuesta a un riesgo de inundacién bajo o
excepcional.

2. Zona de Flujo Preferente (ZFP):

Es la parte de la Zona Inundable por donde pasaria la mayor parte del caudal en caso de avenida
o donde se alcanzarian calados o velocidades significativos, que suponen un grave peligro para
las personas y los bienes. Se asocia habitualmente a la avenida con perfodo de retorno de 100
afios (T100) y constituye la zona de mayor peligrosidad.

El régimen de usos en estas zonas es extracrdinariamente restrictivo. El Articulo 9 bis del RDPH,
en desarrollo de la normativa estatal y autondmica de proteccion civil y ordenacién del territorio,
establece con caracter general la prohibicion de nuevas edificaciones destinadas a usos
residenciales o de especial vulnerabilidad (sanitarios, educativos, comerciales) dentro de la Zona
de Flujo Preferente.

En la Zona Inundable situada fuera de la ZFP, los usos, si bien no estan estrictamente prohibidos,
se encuentran condicionados a la adopcién de medidas que garanticen la seguridad y gue no
supongan un incremento del riesgo aguas arriba o aguas abajo.
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Del analisis del estudio especifico mencionado, se desprende que Ia conjuncion de los caudales
maximos previsibles con un retorno temporal maximo, unido a la proteccién natural que ofrece
la diferencia de rasante existente en las manzanas edificables respecto al cauce, situadas sobre
el cerro, no compromete la viabilidad de la iniciativa. Prueba de ello son las “parcelas espejo” de
uso residencial y de alojamiento turistico situadas en el lado opuesto del cauce pertenecientes
al desarrollo SUS-TA-02,

5.5. El Parque Fluvial

La concepcion del gran Parque Fluvial no es una decision discrecional, sino la consecuencia
|6gica y necesaria de las afecciones territoriales expuestas. Este espacio se configura como la
pieza clave gue garantiza el cumplimiento normativo, la sostenibilidad ambiental y la calidad
de vida del nuevo desarrollo, transformando un conjunto de restricciones en un activo del
proyecto..

Este gran espacio libre publico da cumplimiento simultaneo y jerarquico a dos mandatos
fundamentales e ineludibles:

1. El mandato del planeamiento territorial:

El Articule 58 del Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG)
establece de forma explicita la obligacion de configurar "la vaguada existente" como un
"sistema de espacios libres".

2. Las prohibiciones de la legislacién sectorijal:

Como ha quedado acreditado en el apartado 4.2, el efecto combinado de la calificacién de
los terrenos como DPH, Zona de Servidumbre y, crucialmente, Zona de Flujo Preferente
[ZFP), prohibe legalmente la implantacion de usos edificatorios y residenciales en la
vaguada,

El destino de este espacio es, por tanto, la Unica solucién de ordenacién posible que satisface la
obligacion positiva del POTCG (crear un espacio libre) al tiempo que respeta las prohibiciones
absolutas de la legislacién de aguas (no edificar en zona de maximo riesgo).

Infraestructura Verde y Azul como Estrategia de Sostenibilidad

Esta concepcion se alinea con los objetivos de |a LISTA, la Agenda Urbana de Tarifa y |a Estrategia
Andaluza de Desarrollo Sostenible 2030. Las funciones estratégicas que desempefia de manera
integrada son:

s Funcién Hidraulica y de Resiliencia:

El parque en su conjunto actuara como un gran Sistema Urbano de Drenaje Sostenible
(SUDS). Gestionara las aguas de escorrentia generadas en las nuevas areas urbanizadas,
fomentando la infiltracién natural en el terreno, laminando los picos de avenida y
reduciendo la carga sobre las redes de saneamiento convencionales, Esta funcion no solo
minimiza el riesgo de inundacién en el propio sector y aguas abajo, sino que constituye
una medida de adaptacion fundamental frente a los eventos meteorolégicos extremos
asociados al cambio climatico.

« Funcion Ecolégica:

El disefio del parque priorizara la restauracion del ecosistema de ribera mediante la
plantacion de especies vegetales autoctonas. Con ello, se creard un corredor bioldgico de
gran valor gue conectara los espacios naturales situados al norte de la carretera N-340
con la trama urbana, mejorando la biodiversidad, |a calidad del aire y el confort ambiental
del conjunto del barrio.

« Funcién Social y de Salud Publica:

El parque se configurara como el principal espacio de ocic, encuentro y esparcimiento.
Estara equipado con una red de itinerarios peatonales y ciclistas, zonas de juego y areas
estanciales, promoviendo la movilidad activa y un estilo de vida saludable. Este enfoque
responde directamente a las recomendaciones de las guias de "urbanismo saludable’,
que abogan por crear entornos que faciliten la actividad fisica y el contacto con la
naturaleza como determinantes de la salud de la poblacion.

Por su parte, el Sistema de Espacios Libres Local se concibe como envolvente de los
suelos lucrativos y a la vez generador de itinerarios peatonales y zonas de descanso que
cosen el parque fluvial con el nicleo tradicional de Tarifa, y a su vez, con los futuros
desarrollos SUS-TA-02 al noroeste, ATU-TA-02 al noreste y los que al efecto determine el
Plan General de Ordenacién Municipal.

5.6. Afeccion del Dominio Publico Maritimo-Terrestre
Zona de Influencia Maritimo-Terrestre

Dada la localizaciéon del municipio de Tarifa, la ordenacion urbanistica debe atender a las
prescripciones de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, y su reglamento de desarrollo. Si bien
el sector ATU-TA-01 se encuentra muy alejado del Dominio Publico Maritimo-Terrestre (DPMT) y
de su servidumbre de proteccion de 100 metros, su proximidad al litoral genera una pequefa
zona situada dentro de la denominada Zona de Influencia, definida en el Articulo 30 de dicha
ley como la franja de territorio de una anchura minima de 500 metros a partir del limite interior
de la ribera del mar.

La legislacion de costas establece que la planificacion territorial y urbanistica en esta Zona de
Influencia debe respetar una serie de objetivos de proteccion, entre los que destaca la
obligacion de prever medidas para evitar la formacion de "pantallas arguitectonicas" y la
degradacion del paisaje litoral.

Escasa atencion precisa en lo que concierne a esta afeccion la pequena area afectada, situada
en el extremo oeste del &mbito, una banda de suelo estrechada por el cauce del arroyo y el
acercamiento de la sinuosa calle Viento de Tramontana.

Puesto que toda esa drea se prevé como sistema general de espacios libres, no resultan de
aplicacion las limitaciones de proteccion que lleva asociadas.

5.7. Viabilidad de las Infraestructuras Urbanas
Este apartado fundamenta la viabilidad técnica y econdmica de las infraestructuras que
atenderan al &mbito ATU-TA-01 teniendo en cuenta las previsiones del marco temporal en que

se producira la demanda de servicios urbanos en relacion con las previsiones y programacion
de las actuaciones de ampliacion y mejora actualmente en marcha.
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALEACERRADO"

El analisis de viabilidad técnica y econdmica de las infraestructuras de servicios urbanos
concluye que no suponen un impedimento que comprometa la viabilidad de la actuacion,
existiendo margen de tiempo y recursos econdmicos suficientes para su adecuacion.

-

Red de Saneamiento y Depuracion:

Se disefiard una red separativa de aguas residuales y pluviales. La red de residuales
recogera los vertidos de todas las edificaciones y los conducira por gravedad hasta el
punto de conexién con el colector municipal existente, que vierte en la EBAR v,
posteriormente, en la EDAR de Tarifa, cuya capacidad es suficiente para la nueva
demanda.

Red de Energia Eléctrica y Alumbrado Publico:

Se proyectara una red subterrdnea de media y baja tensién, alimentada desde la nueva
linea que discurrird por la calle Batalla del Salado, conectada a la Subestacion "Cubillos".
Se distribuiran los centros de transformacién necesarios para dar servicio a toda la
demanda. La red de alumbrado publico utilizard tecnologias de alta eficiencia energética
(LED) vy disefios que minimicen la contaminacién luminica, en linea con los criterios de
sostenibilidad del proyecto.

Red de Telecomunicaciones:

Se prevera la canalizacion subterranea para el despliegue de redes de fibra dptica y otros
servicios de telecomunicaciones, garantizando una conectividad de alta velocidad para
todo el sector.

El desarrollo de los correspondientes Proyectos de Urbanizacion detallard técnicamente
estas redes, en coordinacion con las companias suministradoras, para asegurar su
correcta ejecucion y puesta en servicio.

Red de Abastecimiento de Agua Potable:

Si bien en la actualidad no existe capacidad suficiente en las infraestructuras existentes
para dotar a la demanda asociada al incremento poblacional y demas usos del desarrollo,
a tenor de las diversas reuniones mantenidas con técnicos y representantes tanto
publicos como de la compafiia suministradora Aqualia, existe la planificacion para su
refuerzo y ampliacion, que encaja con el marco temporal previsto para el inicio
escalonado en que se producira dicha demanda.

Para la viabilidad del desarrollo colindante SUS-TA-02 se planted como solucién la ampliacion
de la estacion de tratamiento de agua potable (ETAP) que sirve a Tarifa. Ademas de obras
generales de ampliacién de su capacidad (conductos y depdsitos), se ided la implantacion de
un sistema modular para la fase final del tratamiento, gue ira siendo ampliada directamente
en funcién de la demanda efectiva.

Red de Saneamiento:

El sector contard con red separativa de aguas fecales y pluviales, aplicando técnicas y
metodologias basadas en los principios del urbanismo sostenible.

Las aguas residuales se conduciran por gravedad hasta la red municipal existente para
su posterior bombeo (EBAR) y tratamiento en la Estacion Depuradora de Aguas
Residuales (EDAR) de Tarifa. Dicha EDAR, de reciente construccién (2018), cuenta con

capacidad excedentaria suficiente para absorber la nueva demanda generada, al estar
dimensionada para el crecimiento del municipio a 25 afos.

La gestion de las aguas pluviales se realizard mediante un Sistema Urbano de Drenaje
Sostenible (SUDS). Tras su paso por dispositivos especificos que garanticen las
condiciones adecuadas para su evacuacion directa, su las aguas recogidas en viales y
cubiertas seran conducidas por gravedad hacia el cauce del arroyo, que actuara como
sistema de laminacion y evacuacién natural, reduciendo el impacto sobre la red de
saneamiento y minimizando el riesgo de inundaciones.

Red de Energia Eléctrica:

El suministro se realizara desde la Subestacion "Cubillos', situada al este de la actuacion
en la zona conocida como “El Guijo”. Una vez hechos los calculos de potencia total
demandada, la Iniciativa particular de este desarrollo ha formalizado los tramites
necesarios tanto para reservar la potencia como para contribuir econémicamente en las
obras de infraestructuras de ampliacién y canalizacion que estaban ya previstas con
anterioridad.

Esta suerte de oportunidad, motivada entre otras necesidades por el desarrollo previsto
del sector colindante SUS-TA-02, resuelve el que histéricamente ha sido uno de los frenos
para el desarrollo agil de actuaciones de nueva urbanizaciéon de cierta entidad como es
esta.

El proyecto contempla la ejecucion de una nueva canalizacion soterrada de media
tension a lo largo de la calle Batalla del Salado, que dard servicio al anillo interior de
centros de transformacién a establecer por el proyecto de urbanizacion.

Por tanto, y con amplic margen temporal, se encuentra garantizado el suministro
eléctrico.

Red Viaria:

Siendo uno de los motivos que justifican la delimitacién del ambito ATU-TA-O1, la
continuidad directa con el suelo urbano consolidado dota a todo el limite sur de la
actuacion de un amplio viario de doble sentido provisto de plazas de aparcamiento en
ambos margenes.

En la actualidad, este viario, compuesto por las denominadas calle Viento de Tramontana
y calle Alfonso Fernandez Coronel, cuenta con un estrechamiento en el tramo final que
lo conecta con la importante calle Batalla del Salado que lo reduce a un sentido de
circulacién.

La propuesta de ordenacion preve la ampliacién de este tramo a fin de dar continuidad
a los dos sentidos de circulaciéon rodada, aun cuando se encuentra fuera del ambito,
dotando a los futuros usuarios de acceso y salida alternativos por la mencionada calle
Batalla del Salado o en direccion este-norte, hacia la cercana conexion directa con la via
N-340.

Esta doble alternativas de acceso y salida de |a ciudad, a la que a su vez se accede por dos

puntos del viario interior del sector, compuesto en su totalidad por vias de doble sentido,
garantizara la movilidad rodada éptima para los residentes.
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALEACERRADO"

Por tanto, es importante destacar que el desarrollo de la actuacion no se limita a ser un mero
consumidor de la capacidad de las infraestructuras existentes. Por el contrario, la ejecucion de
la urbanizacién, financiada integramente por los promotores, actuara como un catalizador para
la modernizaciéon y refuerzo de las infraestructuras municipales. Las nuevas redes de
abastecimiento, saneamiento, energia eléctrica y mejora de la red viaria, no solo daran servicio
al nuevo sector, sino que mejoraran la calidad y resiliencia de los servicios, generando un
beneficio neto para el conjunto de la ciudad.

IV. PROPUESTA DE ORDENACION DETALLADA

6. Criterios y Objetivos de la Ordenacién Propuesta
6.1. El Modelo de Ciudad: Compacta, Cohesionada y Sostenible

La ordenacion se fundamenta en la adopcion de un modelo de ciudad compacta, cohesionada
y sostenible, en plena consonancia con los principios rectores de la LISTA y las recomendacicnes
de las agendas urbanas contemporaneas. Este modelo se opone frontalmente a los patrones
de crecimiento disperso y de baja densidad que han demostrado ser socialmente segregadores,
econémicamente ineficientes y ambientalmente insostenibles.

La eleccion de una densidad de disefio en el rango de 70 a 75 viviendas por hectarea no es
una decision arbitraria, sino el resultado necesario de la confluencia de los objetivos sociales y
ambientales del plan. Por un lado, esta densidad es imprescindible para poder materializar el
ambicioso objetivo social de destinar un 55% de las viviendas a proteccion publica dentro de
una superficie acotada, garantizando asi una respuesta cuantitativamente significativa al
deficit habitacional. Una densidad menor haria matematicamente inviable cumplir con este
mandato del POTCG sin sacrificar la dotacion de espacios libres.

Por otro lado, la compacidad es un requisito indispensable para la sostenibilidad ambiental. Al
concentrar la edificacion, se minimiza la ocupacion de suelo rustico, se optimiza el rendimiento
de las redes de infraestructuras y, fundamentalmente, se crea un entorno urbano donde las
distancias son caminables. Esto fomenta la movilidad activa y el uso del transporte publico,
reduce la dependencia del vehiculo privado y, con ello, la huella de carbono del desarrollo. El
modelo compacte es, por tanto, el nexo que permite conciliar la equidad social con la
responsabilidad ambiental, demostrando que es posible alcanzar ambos objetivos de forma
sinérgica.

6.2. Integracién Paisajistica y Adaptacion a la Topografia

El segundo principio rector de la ordenacion es la subordinacion del disefio urbano a la Iégica
del paisaje y la topografia existentes. La ordenacion se articula como un ejercicio de "urbanismo
paisajistico”, donde la infraestructura natural —la vaguada del arroyo— no es un elemento a
sortear, sino el eje central que organiza y da sentido a toda la estructura urbana.

Este enfoque se materializa en los siguientes criterios de diseno:

El Parque Fluvial como Columna Vertebrak:

Toda la ordenacién pivota en torno al pargue lineal que ocupa la vaguada. La red viaria y
la disposicidén de las manzanas se organizan en relacion con este gran espacio central,
garantizando que actue como un elemento de conexion y no de barrera.

Trazado Viario:

La via principal que atraviesa longitudinalmente la mayor parte del sector se plantea
sobre la traza del sendero existente. La orientacién de su eje perpendicular al mar unido
a la pendiente dotaré a este espacio publico de impresionantes vistas sobre el Parque del
Estrecho, con panoramicas que se extienden desde el Centro Histdrico de Tarifa hasta las
dunas de Valdevaqueros, y como no sobre la Playa de Los Lances.

Sin embargo, y aungue es un valor innegable a tener en cuenta para el disefio urbano, no
es este el motivo principal que justifica su posicion. Su trazado es mas bien el resultado
de superponer varios estudios, de los que tienen mayor peso el control de las pendientes
maximas de los itinerarios peatonales, la minimizacién de movimientos de tierra y
alteracion del perfil natural, y la solucion mas eficiente para resolver con la menor
superficie posible el acceso a los diferentes usos que se implantaran ademas de por
supuesto, cubrir la dotacién preceptiva de aparcamiento publico vinculado al viario.

6.3. Diversidad de Usos para la Cohesién Social y la Vitalidad Urbana

La ordenacion propuesta incorpora el principio de mixticidad de usos como herramienta para
la creacion de un barrio vivo, seguro y cohesionado. En cumplimiento del mandato del POTCG,
se reserva un minimo del 15% de la edificabilidad total para destinarse a actividades
econdmicas.

Esta reserva garantiza el medio para el establecimiento de actividades terciarias y turisticas que
dinamicen la economia y den vida al nuevo crecimiento, creando un barrio vivo en
contraposicion a los barrios dormitorio.

7. Determinaciones de la Ordenacién Pormencorizada

7.1. Zonificacién, Calificacién y Asignacién de Usos

La ordenacién pormenorizada del sector ATU-TA-01 se materializa a través de la calificacion del
suelo, asignando a cada parcela un uso y unos parametros edificatorios especificos. La
distribucién de los diferentes usos se ha realizado buscando un equilibrio funcional y una
integracion coherente de las distintas actividades. El uso global del sector es Residencial,
complementado por las preceptivas reservas para actividades economicas, espacios libres y
equipamientos.

Se plantea una solucién de grandes manzanas, renunciando a modelos disgregados en
pequefas parcelas que necesariamente requieren de altos coeficientes de ocupacion de viario
para darles acceso. Reducir la superficie de pequefas vias de servicio minimiza no solo los
costes directos de ejecucion, sino también a largo medio largo plazo los de mantenimiento y
canservacion, ademas de tener otros efectos favorables como reducir el efecto de isla de calor o
reducir las superficies no filtrantes para el agua de lluvia.

Ademnas, este concepto de agrupacion del suelo edificable favorece la creacion de tipologias
dotadas de grandes espacios libres ajardinados y dotados de servicios comunitarios que se
yuxtaponen a los publicos.
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Tabla 1: Propuesta de Ordenacién. Parametros Urbanisticos

Parcela Uso pormenorizado Altura mdx. Superficie Edificabilidad N°de
{m?s) {m?3t) viviendas

M1.1 ‘ Residencial libre B+5 19.203,00 28.371,00 231
Actividades econdmicas B+5 - 9.888,10 %
Equipamiento privado = 986,80 493,40 =
Espacios libres (local) - 2.468,00 - -
Privado - = = 4

M2.1 Residencial protegida B+5 4.285,00 10.595,66 110

M3.1 Residencial protegida B+5 3.275,50 8.099,44 85

M4.1 Parc. sesion P.M.S. B+5 3.285,00 8.472,90 88
EQ.1 SIPS equipamiento - 3.949,00 - =
Vi1G.1 SG-EL = 17.622,00 = &
vX.1 SL-EL - 9.872,00 - -

7.2. Parametros Urbanisticos

La propuesta de ordenacion se ajusta a los pardmetros urbanisticos establecidos tanto por la
Propuesta de Delimitacion (PD), aprobada definitivamente. El analisis profundo que precedid a
la elaboracion de dicho documento, permitio proponer parametros que este documento de
Avance valida y considera acertados para alcanzar con la mayor tasa de éxito los objetivos
marcados, asi como maximizar la potencialidad del emplazamiento.

Por consiguiente, tanto la ordenacion grafica detallada como los parametros urbanisticos
generales que la complementan vy justifican, han sido sometidos a valoracion previa durante el
proceso de valoracién municipal para su admision a tramite, exposicién publica, notificacién a
afectados, a colindantes vy resultado favorable del informe preceptivo y vinculante de la
Consejeria competente en ordenacion del territorio y urbanismo.

Numero Maximo de Viviendas:

Se proponen 514 viviendas. Este valor se sittia dentro del rango de 512 a 549 viviendas que
fue establecido en la Propuesta de Delimitacion.

Reserva para Vivienda Protegida (VPP):

Se propone un 55,05% de VPP (283 de 514 viviendas). Este dato cumple y supera
ligeramente el minimo del 55% exigido por el Articulo 58 del POTCG.

Reserva para Actividades Econémicas (AE):

Se propone destinar un 15,00% de la edificabilidad total a este uso. Este valor cumple
estrictamente con el minimo del 15% requerido por el POTCG.

e Calculo de densidad: 514 viviendas / 7,3245 Ha = 70,18 viv/Ha.
« Superior al minimo de 70 viv/Ha. (PD)
s Superior al minimo de 35 viv/Ha. (POTCG)

Esta densidad se encuentra dentro del margen éptimo recomendado para
7.3. El Sistema de Espacios Libres: El Corredor Ecolégico y las Dotaciones Locales

El sistema de espacios libres se concibe como el elemento vertebrador de la estructura urbana
y social del nuevo barrio, trascendiendo el mero cumplimiento de los estandares dotacionales
para convertirse en el principal activo de calidad de vida y sostenibilidad ambiental de la
actuacion. Se estructura en dos niveles jerarquicos y funcionales:

El Corredor Ecolégico del Arroyo (Sistema General Adscrito):

Como se ha avanzado, la vaguada del arroyo se transforma en un gran pargue lineal que,
si bien se gestionara como un espacio libre local, por su escala, funcién ecolégica vy de
conexion territorial, desempefia un papel de sistema general. Este corredor, con una
superficie superior a los , garantizara la conectividad ecoldégica, la gestién sostenible del
agua y ofrecerd un espacio de ocio y recrec de gran calidad para toda la ciudad.

Dotaciones Locales de Espacios Libres:

Ademas del gran parque lineal, la ordenacion distribuye una red de espacios libres de
menor escala (plazas, plazoletas y jardines de proximidad) en el interior de la trama
residencial. Se reserva una superficie total de 8.635 m?s para este fin. Estos espacios
garantizan gue todos los residentes dispongan de zonas verdes y de estancia a escasa
distancia de sus viviendas, fornentando la interaccién social y la vida de barrio.

En conjunto, el sistema de espacios libres propuesto alcanza un estandar de 58,2 m? por
habitante, una ratio excepcionalmente elevada gue supera ampliamente los niveles
dotacionales del RGLISTA vy sitda al proyecto como un referente en calidad de vida y dotacion
de infraestructura verde.

7.4. El Sistema de Equipamientos Comunitarios

Para garantizar que el nuevo desarrollo se constituya como una comunidad completa y dotada
de los servicios necesarios, la ordenacion contempla una reserva de suelo para equipamientos
comunitarios de 4.200 m2s. Estas parcelas se localizan en posiciones centrales y de facil
accesibilidad dentro del sector, para facilitar su uso por parte de todos los residentes.
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El destino final de estos suelos (educativo, cultural, social, deportivo, etc.) serd determinado por
el Ayuntamiento de Tarifa en funcién de las necesidades prioritarias del municipic en el
momento de su desarrollo. La reserva de este suelo garantiza la disponibilidad del espacio
necesario para la implantacion futura de servicios publicos esenciales, contribuyendo a la
consolidacion de un barrio funcionalmente equilibrado.

7.5. Trazado y Jerarquia del Sistema Viario, Aparcamientos y Movilidad

El sistema viario se disefia con una doble funcidon: garantizar la accesibilidad a todas las parcelas
y estructurar la morfologia urbana, priorizando la seguridad y la comodidad del peaton y el
ciclista. La red se organiza de forma jerarquica:

Nivel T:

Las calles Viento de Tramontana - Alfonso Fernandez Coronel - Batalla del Salado se
consolidan como el eje principal de conexidn del sector con el resto de |a ciudad.

Nivel 2:

Un nuevo vial principal de doble sentido recorrera el sector en direccién suroeste-noreste,
enlazando la conexion con calle Batalla del Salado con la parte alta del ambito y
distribuyendo el trafico hacia las manzanas residenciales.

Nivel 3:

Se compone de un vial transversal de igual seccion que el principal, prolongacién de la
via urbana calle Pedro Lobo, cuya mision es sumar un nuevo punto de conexién con el
Nivel 1. Este nivel tiene por tanto el objetive de mejorar la movilidad ademas de coser el
nuevo desarrollo con la ciudad existente y en un futuro, con los nuevos desarrollos del
suelo no transformado de Albacerrado y el SUS-TA-02. La conexion con la rotonda
existente, y el doble sentido, permiten la conexion rapida en todas direcciones.

El disefo de las secciones viarias se realiza bajo los principios de la movilidad sostenible,
destinando un espacio generoso a las aceras, introduciendo carriles bici y previendo la
plantacion de arbolado de alineacion para proporcionar sombra y mejorar el confort climatico.

Se prevén un total de 721 plazas de aparcamiento, de las cuales un minimo de 361 se ubicaran
en el viario publico, garantizando el cumplimiento de las dotaciones minimas exigidas y dando
respuesta a las necesidades de residentes y visitantes.

7.6. Ordenanzas de Edificacion y Condiciones Estéticas

Las condiciones de la edificacion se regulan a través de un conjunto de ordenanzas especificas
gue tienen como objetivo garantizar una alta calidad arquitecténica y una correcta
implantacién de los volumenes en el paisaje. La tipologia principal adoptada es la de
edificacion plurifamiliar en bloque abierto, que permite una mayor permeabilidad visual y
una mejor adaptacion a la topografia.

Las ordenanzas estableceran, para cada zona, los siguientes parametros:

Alturas maximas:

Se modularan en funcidn de la posicién en la ladera para minimizar el impacto visual.

Ocupacion maxima de parcela y retranqueos:
Se definirdn para garantizar la creacién de espacios libres privados y la separacion
adecuada entre edificios.

Condiciones de composicién y materiales:

Se estableceran directrices para el tratamiento de fachadas, cubiertas y cerramientos,
promoviendo el uso de materiales y colores que favorezcan la integracién en el entorno
cromatico y textural del paisaje de Tarifa.

Estas normas priorizaran el equilibrio entre la necesaria flexibilidad para el desarrollo de

proyectos arquitectonicos de calidad y el establecimiento de un marco coherente que asegure
la armonia del conjunto.
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALEACERRADO"

V. ANALISIS DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

8. Integracion Urbanistica, Ambiental y de Impacto en la Salud

El presente capitulo se constituye como la Memoria de Ordenacion gue desarrolla el andlisis
de las alternativas de ordenacién contempladas y la definicién del modelo de ordenacién
adoptado, cumpliendo con la obligacion de exponer los criterios y propuestas generales para
la ordenacion. Este documento tiene la doble funcionalidad de ser el borrador del plan para la
Evaluacién Ambiental Estratégica (EAE) y de integrar la Valoracién de Impacto en la Salud
(VIS), tal como exige la normativa andaluza.

8.1. Definicién de los Escenarios y Alternativas de Ordenacién

La legislacién ambiental andaluza (Ley GICA, modificada por el Decreto-ley 3/2024) exige la
inclusion de las distintas alternativas técnica, ambiental y econdmicamente viables.

En el ambito sanitario, la EIS se configura como una herramienta esencial. El Decreto 169/2014,
de 9 de diciembre, establece en su Articulo 6.3 que "La valoracion de impacto en salud de los
instrumentos de planeamiento urbanistico que deban someterse a evaluacion de impacto en
la salud se incorporard en la Memoria del plan, como documentacién del mismo, de acuerdo
con lo regulado en el articulo 19, apartados l.a) y 2, de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia". La Memoria Resumen para las consultas previas debe
cantener las "Alternativas de ordenacion, criterias de seleccion y alternativa elegida.

El analisis se centra en el ambito fijo de 7.3245 hectareas (ATU-TA-0T), con el objetivo de alcanzar una respuesta social suficiente (512-549 viviendas) y satisfacer la reserva obligatoria del 55% de las
viviendas para regimenes de proteccion publica. Se ha invertido el orden de las Alternativas B y C, de manera que la Alternativa C es la seleccionada, de Densidad Optima.

Alternativa Tipologia Edificatoria Dominante

Alternativa O (No Actuar) N/A 0

Alternativa A (Baja Densidad)  Unifamiliar / Plurifamiliar extensiva

Densidad (viv/Ha)

Baja (< 70 viv/Ha)

Caracterizacion y Modelo de Ocupacion

Escenario Cero: Mantenimiento del suelo rastico.

Modelo extensivo, consumo ineficiente del suelo.

Alternativa B (Alta Densidad) Blogues masivos continuos / Manzana Cerrada  Maxima (> 75 viv/Ha)

Alternativa C (Densidad Media) Bloques abiertos plurifamiliares

Alta compacidad y densidad, buscando el maximo aprovechamiento del suelo.

Media/Optima (70-75 viv/Ha) Modelo de ciudad compacta que equilibra eficiencia del suelo, paisaje y salud.

o
WE

Puede verificar la integridad de este documento consultando la url:

Codigo Seguro de Validacion

9f5afb57d33e4628b92d9cbd3e8588¢6001

Url de validacién

https://sede.aytotarifa.com/validador

Metadatos

Num. Registro entrada: ENTRA 2026/5306 - Fecha Registro: 07/04/2026 13:53:00 Origen: Origen ciudadano Estado de elaboracion: Original




AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALEACERRADO"

8.2. Analisis de Escenarios: Fortalezas y Debilidades

Esta seccion expone los datos, hechos y analisis objetivos de las fortalezas y debilidades de cada alternativa, sin emitir adn el juicio de valor definitivo.

Alternativa 0: No Actuacién (Escenario Cero)

Fortalezas Debilidades

» Impacto Nulo a Corto Plazo: + Inobservancia del Mandato Territorial (EAE/LISTA):

No se produce una alteracién inmediata en el medio fisico. Implica el incumplimiento del objetivo estratégico definido por el planeamiento superior (POTCG), gue

identifica el @mbito como una drea de oportunidad..

« Mantenimiento dei Estatus Legal de Suelo Rustico: » Impacto Social Negativo y Agravamiento de la Inequidad (EIS):

Se evita la complejidad de la transformacion urbanistica y la aplicacién de los Perpetuaria y agravaria la crisis de acceso a la vivienda en Tarifa, al no incorporar al mercado una oferta
nuevos instrumentos, aungue el marco normativo se actualiza constantemente significativa de vivienda, especialmente de VPP. Impediria la creacién de los empleos y la actividad
(Decreto-ley 3/2024). econdmica asociados al desarrollo.

+ Pérdida de Oportunidad Urbanistica

Mantendria un vacio urbane estratégico sin resolver, consolidando la fragmentacién del tejido urbano y
desaprovechando una oportunidad de crecimiento ordenado y cohesionado. El suelo, sin un uso definido,
quedaria expuesto a una posible degradacién.

Aungue evitaria los impactos directos de la construccién, también impediria la ejecucion de las mejoras
ambientales previstas en la propuesta, como la restauracién ecolégica de la vaguada del arroyo y la creaciéon

de una infraestructura verde gestionada.

+ Pérdida de Oportunidad socio-econémica:
No actuar desaprovecha la situacion econdmica favorable actual que posibilita la inversion privada,
perdiéndose la creacion de un importante nimero de empleos directos e indirectos y la disponibilidad de

nuevos espacios para actividades econdmicas que dinamizan la economia local.
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALEACERRADO"

Alternativa A: Desarrollo Conservador (Baja Densidad)

Este modelo extensivo comprende tipologias de baja densidad como unifamiliares o plurifamiliares de altura reducida , un modelo que choca con la planificacion urbana moderna.

Fortalezas Debilidades

+ Bajo Impacto Visual Puntual: » Incompatibilidad con la Eficiencia del Suelo (LISTA);
La baja altura edificatoria resulta menos visible desde ciertas secciones, lo que Contradice el principio de considerar el suelo como "un recurso escaso y limitado" y |a directriz del POTCG
podria reducir las afecciones visuales inmediatas. que establece que "Se utilizardn tipologias o combinaciones de tipos edificatorios que coadyuven a una

utilizacion eficiente del suelo, evitando el uso extensivo de tipologias edificatorias de baja densidad".

« Facilita la Infiltracién (EAE): « Ineficiencia Cuantitativa y Transformacién Territorial;

Al tener una menor superficie ocupada por edificacion y viales, podria permitir Para alcanzar el volumen objetivo de 514 viviendas con una baja densidad (ej. 40 viv/Ha), el ambito de
tedricamente una mayor permeabilidad del suelo frente al agua de lluvia, actuacion deberia ser significativamente mayor (extension de suelo mayor), lo cual contradice la
siempre que los viales no sean excesivamente extensos, delimitacion de suelos estrictamente necesarios para demandas debidamente justificadas.

« Altos Costes de Urbanizacion y Mantenimiento:

La dispersién incrementa los costes fijos de ejecucién de la red viaria y de infraestructuras, asi como los

costes de conservacidon y mantenimiento a largo plazo para la administracién local.

» Impacto Negativo en la Salud (Movilidad y Proximidad):
El modelo fomenta la movilidad no sostenible (dependencia del vehiculo), lo que aumenta la exposicion a
contaminantes y reduce el desarrollo de patrones de proximidad. Esto dificulta la implantacién de

comercio de proximidad vy |a accesibilidad universal a dotaciones de servicios, afectando la salud.
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALEACERRADO"

Alternativa B: Alta Densidad (Manzana Cerrada)

Esta alternativa busca la maxima compacidad y aprovechamiento urbanistico en el ambito fijo.

Fortalezas Debilidades

« Maxima Eficiencia en el Uso del Suelo (LISTA):

Responde al principio de rentabilizacion del suelo como recurse natural

limitado, al ser una alta concentracién edificatoria.

s Respuesta Cuantitativa de VPP:

Permite satisfacer la demanda social objetiva de VPP con la mayor holgura

dentro del ambito.

« Reduccion de Superficie Viaria:
Al concentrar la edificacion, se minimiza la longitud de la red viaria necesaria,

reduciendo el viario y los costes directos de ejecucion.

s Impacto Paisajistico Critico (EAE):
Genera un "efecto pantalla" y una barrera visual rigida y masiva en la ladera , incompatible con la exigencia

de una ordenacion adecuada a la topografia natural de los terrenos.

= Riesgo Critico para el Confort ¥ la Salud (EIS - Acustica y Calor):
La compacidad excesiva dificulta la ameortiguacién de los efectos ambientales (ventilacion, dispersion

de contaminantes, soleamiento...) y exacerba el "efecto islas de calor urbana".

+ Insalubridad Urbana y Yuxtaposicion de Espacios:
El disefio limita la calidad de los espacios libres interiores y dificulta la yuxtaposiciéon de espacios libres
publicos y privados. La concentracion de residuos en espacios confinados aumenta el riesgo de focos de

insalubridad.

+ Dificultad en la integracion Urbana:
La masividad dificulta la continuidad con la ciudad existente y puede requerir mayores movimientos de

tierra y alteracion del perfil .
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AVANCE DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR ATU-TA-01 "ALEACERRADO"

Alternativa C: Densidad Media (Plurifamiliar. Edificacién Abierta - Alternativa Seleccionada)

Esta es la propuesta de ordenacion que se adopta, basada en la tipologia de bloques abiertos plurifamiliares ubicados libremente en grandes manzanas que concentran el suelo edificable lucrativo
(B+5) y una densidad de 70-75 viv/Ha, que se considera adecuada para alcanzar los objetivos de la ciudad saludable y sostenible.

Fortalezas Debilidades

» Equilibrio Social y Cuantitativo: « Esfuerzo de Disefio:
Garantiza el volumen necesario de 514 viviendas vy el cumplimiento estricto del La ordenacion escalonada y permeable exige un mayor esfuerzo de disefio en cuanto a la integracion
55% de VPP, lo cual es un objetivo de salud publica para combatir la inequidad. del viario (doble sentido) y la definicidon de ordenanzas especificas para el ambito.

« Sostenibilidad Paisajistica y Adaptacidon Topografica (EAE):
El modelo de bloques abiertos escalonados evita el efecto pantalla y cumple

con los Criterios de integracién paisajistica (RGLISTA, Articulo 75.2).

« Confort y Salud (EIS):

El disefio permeable y la creacion de grandes zonas verdes (Corredor Ecoldgico
V1G.1 SG-EL - 17.622,00 m?) promueven la ventilacién, mitigan el efecto islas de
calor urbana y facilitan el cumplimiento de los Objetivos de Calidad Acustica
(Decreto 50/2025).

Viabilidad Econémica y Ecolégica:

La configuracién de grandes manzanas, renunciando a modelos disgregados,
reduce la superficie de viario, lo cual minimiza no solo los costes directos de
ejecucién, sino también a largo medio largo plazo los de mantenimiento y

conservacion.

19
Puede verificar la integridad de este documento consultando la url: E
W Codigo Seguro de Validacion |9f5afb57d33e4628b92d9cbd3e8588¢6001
5 |url de validacion htips://sede.aytotarifa.com/validador
A Metadatos NuUm. Registro entrada: ENTRA 2026/5306 - Fecha Registro: 07/04/2026 13:53:00 Origen: Origen ciudadano Estado de elaboracién: Original E











































