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0. PREAMBULO-
EL SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO
CUMPLIMIENTO DEL INFORME EMITIDO.PQR LA DELEGACION PROVINCIAL
EN CADIZ DE LA CONSEJERIA DE/OBRASPUBLICAS Y VIVIENDA. (23 de
agosto de 2010) o

Con fecha 20 de agosto de 2010, el Sery' 1odeip
en Cadiz de la Consejeria de Obras;\'l?‘ 1 '_i_ga&'_y,\fi' ierjla, ha emitido informe sobre el
Plan Parcial aprobado provisionalme\‘tﬁﬁ‘bfgl{ Ayin iento de Tarifa.

AR}
En dicho informe se efectian una je==de consideraciones relativas a la
Documentacién, Determinaciones e Informes Sectoriales emitidos. Estas
consideraciones deben incluirse en un Texto Refundido del Plan Parcial, que ha de ser

sometido nuevamente a aprobacion provisional.

El contenido de las consideraciones expuestas en el informe de la Delegacién
Provincial, y la respuesta que se da a las mismas en el presente Texto Refundido
se expone a continuacién:

CONSIDERACIONES RELATIVAS A LA DOCUMENTACION

Todos los anexos, adendas y compromisos de la Junta de Compensacion incluidos en
el expediente deben ser incorporados al Plan Parcial.

En el Plan Parcial se incorpora lo siguiente:

e Cumplimiento del informe emitido por la Direccién General de Costas de 22
de enero de 2008.

- En la Memoria de Ordenacién (Ordenanzas Reguladoras. Normas
Complementarias) se incluyen todas las limitaciones de la ley 22/88 de
Costas y en planos se han representado las lineas de deslinde del DPMT y de
proteccion. Con fecha 5 de mayo de 2008 fue emitido informe favorable
sobre el Plan parcial aprobado provisionalmente.

e Cumplimiento del informe de la Agencia Andaluza del Agua.

- La afeccién al DPH, zonas inundables y riesgos por inundacién se ha
incluido en las Ordenanzas Reguladoras. Normas Complementarias.

- Las determinaciones relativas al abastecimiento de agua, saneamiento y
depuracion de agua se incorporan en la Memoria Justificativa. (apartado 6.4)

- La Financiacién de infraestructuras se incluye en el Estudio Econdémico
Financiero.

- En el plano de zonificaciéon se representa la linea de DPH y zona de
servidumbre y policia; en el de abastecimiento el depésito regulador y el
plano de saneamiento la red separativa de aguas potables y no potables y la
EDAR.
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Planes Parciales. ;,’-\c;,;/—

la Documentacion de los

e Ministerio de Fomento. Adenda agosto 2

i
Dicha adenda, en contestacién al informe eriti

fecha 5 de junio de 2008, contiene lo sigui.ente.\‘\y . ijj_ E.f/i_._
NV AR
Plano de ordenaciéon del plan parcial en el que a superpuesto la opcién

seleccionada de la futura A-48. Tal como se comprueba la Linea de Edificacion afecta
al espacio libre situado al noroeste del ambito y ligeramente a la parcela 7 del plan
parcial.

Teniendo en cuenta que esta afeccion es de pequefia entidad, que parte de ella ya
engloba el retranqueo de edificacion a linderos previsto en las ordenanzas, y el tamafio
de la parcela, se introduciran en el plan parcial las determinaciones necesarias
(alineaciones y normativa) para garantizar que todas las edificaciones quedan fuera de
la Linea de Edificacion de la futura A-48.

Plano del plan parcial con nueva planta del enlace, en la cual los ramales de salida y
acceso a la N-340 son independientes de la reposicion de accesos.

Asi mismo se adjunta plano del enlace con el dimensionado basico de los ramales
segun las Normas de trazado.

- En todos los planos del Texto Refundido del Plan Parcial se incorporan
tanto el trazado de la futura A-48 y su linea de edificaciéon como el enlace
propuesto segin las directrices del Ministerio de Fomento.

El contenido de la adenda se incorpora en el apartado 6.4.6 de la Memoria de
Ordenacion.

No obstante y dado que con fecha | de diciembre de 2008 el Ministerio de Fomento
vuelve a emitir informe, con un contenido y exigencias novedosas, no comunicadas
anteriormente en ninguno de los informes emitidos, en el apartado correspondiente a
los Informes Sectoriales se efectuaran las consideraciones oportunas.

- Se incluye el compromiso suscrito por la Junta de Compensacion respecto
de la ejecucion del enlace del sector con la CN 340.

e Agencia Andaluza del Agua. Compromiso Gestién depuracién Aguas
residuales.

Se incluye en el plan parcial el compromiso suscrito ante el Ayuntamiento mediante el
cual la Junta de Compensacién asume la gestion de la depuracion de aguas residuales.
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VAS A LAS DETERMINACIONES

s, resgrvas de dotaciones deberan cumplir como minimo los estandares fijados

“porel art. Y de la LOUA para los suelos con uso caracteristico turistico.
X

arcial se han incluido las dotaciones correspondientes al uso global
uladas sobre el Area ordenada, es decir, la superficie del sector excluida la
{iperficig/destinada a Sistema General de Espacios Libres al no ser coherente aplicar
la TeServa a ésta superficie que ya constituye una dotacion. '

Aunque se desarrolla en el capitulo correspondiente de la Memoria, para cumplir con
el estandar se amplia la superficie de EL1, que pasa de 27.032 m2 a 30.311 m2.

o Se deberd eliminar de la Memoria del documento el uso de vivienda dentro de los
permitidos en el uso turistico.

En la Memoria se ha suprimido el uso de vivienda como compatible con el uso
turistico.

o Segin el art. 53.7 del RP. se debera reflejar en planimetria del documento la
superficie destinada a la EDAR, al deposito regulador de agua potable y a los centros
de transformacion, localizando los metros cuadrados que corresponden, asi como la
localizacion de todas las infraestructuras necesarias y su Conexion con las redes
exteriores.

En los planos de ordenacion se han localizado la EDAR, el deposito regulador y los
centros de transformacién, con su respectiva superficie.

Zonificacion plano O1
Y en los planos de infraestructura correspondientes.

Asi mismo se localizan las infraestructuras necesarias y su conexion en los siguientes
planos:

Abastecimiento de agua plano O12

Saneamiento plano O13
Pluviales plano O14
Electricidad plano O15
Alumbrado plano 016
Telefonia plano O17

e Se deberd diferenciar en planimetria el trazado de la CN 340 y el correspondiente
a las vias pecuarias, debiéndose concretar la gestion de los diferentes enlaces del
sector con la CN 340.

Aunque en el documento informado ya estaba diferenciada la CN 340 respecto de la
Cafiada Real Algeciras — Medina Sidonia, que discurre paralela, se acenta la
diferencia para una mejor comprension grafica.

En el caso de la otra via pecuaria, que discurre integramente por el Sistema General de
espacios libres, no se grafia por no encontrarse deslindada.
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arado 6.4.6 de la Memoria de Ordenacion “accesibilidad desde la Cn 3407, se

\gestic’m del tnico enlace del sector con la CN 340, que como se puede

stificarse la idoneidad técnica y la viabilidad econémica de la division
de ejecucion, que permita el cumplimiento efectivo del reparto de cargas
y icios de acuerdo con el art. 105.1 de la LOUA.

En el apartado 2.2.1 “Gestién del plan parcial” de las Ordenanzas Reguladoras, se
efectiia dicha justificacion.

CUMPLIMIENTO DE LOS INFORMES SECTORIALES.

INFORME DE LA DELEGACION PROVINCIAL DE LA CONSEJERIA DE
CULTURA

o Incorporar en el Documento la delimitacion del yacimiento arqueoldgico de
Mellaria

Aunque el yacimiento delimitado se encuentra en el Sistema General de Espacios
Libres y, por tanto, fuera de la zona ordenada y sujeta a urbanizacion, se incluye en el
documento dicha delimitacién.

e Se considera oportuno establecer dos niveles de proteccion para la zona.

El plan parcial no puede establecer Areas de proteccion arqueoldgica que no estén
contempladas en la legislacion sectorial o planeamiento de rengo superior. El PGOU
vigente ya establece la cautela. No obstante y atendiendo al informe emitido se
establecen las siguientes Areas:

A la zona delimitada como yacimiento arqueologico de Mellaria se asigna el nivel de
proteccion integral .

Al resto de la zona comprendida entre la CN 340 y el limite del sector que limita con el
litoral, esto es, el resto del S.G. de espacios libres, se le asigna el nivel de proteccion
parcial.

Estas determinaciones se incluyen en las Ordenanzas Reguladoras. Normas
Complementarias de la Memoria.
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-."_,E_?Miﬁis};:ﬂo de Fomento resuelve informar favorablemente el Plan Parcial v su
adenda de modificacién de accesos.
wdlesiet |l
Dtche luf ‘me favorable se condiciona a:
SSRE/«
X '\Of\u_‘-f:, resentacion y aprobacién por el ministerio del proyecto definitivo de
reordenacion de accesos, con determinadas condiciones respecto de los actuales
accesos directos a la CN 340 (hasta unos 300 m. de distancia) de los que se exige asi
mismo su reordenacion, supresion o reposicion..
Teniendo en cuenta que el Proyecto del enlace es un Proyecto que define exactamente
la obra a realizar y establece su valoracion de forma que pueda ser licitado y
adjudicado para su ejecucion, se entiende que es un Documento propio del Proyecto de
urbanizacién. Por lo tanto se establece en la Normativa del Plan Parcial, la necesidad
de Proyecto de enlace junto con el proyecto de urbanizacion.

Por otra parte es preciso tener en cuenta que el Compromiso asumido por la Junta de
Compensacion se refiere a la ejecucion de un enlace para el acceso al sector, sin que se
pueda entender incluido en el mismo la resolucién de todos los accesos existentes fuera
del zmbito del sector hasta donde el Ministerio de Fomento estime conveniente.

e [La reordenacion del sector en la parcela 7, destindndose los terrenos
comprendidos entre la linea limite de edificacion de la futura A-48 y su plataforma a
espacio libre.

En el Plan Parcial se ha grafiado la linea limite de edificacion, con lo cual los terrenos
afectados ya estan sujetos a las limitaciones que establece el Reglamento de Carreteras,
no obligando éste a que dichos terrenos tengan la calificaciéon de espacio libre.

A pesar de la discrecionalidad de la exigencia del Ministerio de Fomento, en el Plan
Parcial se ha calificado como espacio libre los terrenos de la parcela 7 reflejados en el
informe emitido.

e [El Plan Parcial debe incorporar un estudio acustico del ruido esperable.

El estudio actstico es un documento ajeno al Plan Parcial, por lo que se adjuntara al
proyecto del enlace.

o Se reflejara con mayor detalle el trazado geométrico de la A-48 asi como sus
alineaciones de proteccion.

En el Plan Parcial se ha reflejado dicho trazado geométrico con todo el detalle del
{mico documento publico de dicha via, como es el Estudio Informativo.

No obstante se grafia con mayor precision.
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/& Los‘terrenos afectados como Sistema General de Espacios Libres y dentro de los
. limites' del P.N. del Estrecho. deberdn excluirse de la clasificacion de suelo urbano
\ . propuesto, sin perjuicio de su adscripcion a los efectos de su valoracion y adscripcion.

Serificién de un suelo a un sector para su obtencién es inherente a su clasificacion
EoITio Io urbanizable sectorizado, que es la establecida para los terrenos afectados
por el Sistema General. En el plan parcial no se propone clasificarlos como suelo
urbano, caracter que solamente adquiririan con su transformacién urbanistica.

Sin embargo su consideracion como Sistema General de Espacios Libres, la inclusion
en el P.N. del Estrecho y las Normas Particulares del plan parcial al respecto, excluyen
al Sistema General de cualquier transformacién urbanistica lo que en la practica
equivale a mantener unas caracteristicas propias del suelo no urbanizable.

o Fn el Sistema General de Espacios Libres dentro del P.N. del Estrecho y en la
zona Bl serd preceptivo a la ejecucién del Plan la presentacion de proyecto de
actuaciones, que tendra en cuenta la restauracion ambiental de los terrenos afectados,
la regulacion del uso publico, la proteccion de la zona arqueoldgica, asi como el
PORN.

Tal como se ha expuesto, el plan parcial no propone la ejecucion de actuacion alguna
en el Sistema General de Espacios Libres, tan sélo su cesion gratuita y libre de cargas a
la Administracién actuante. No obstante en las Normas Urbanisticas del plan parcial se
incluiran las consideraciones de la Consejeria de Cultura para ser tenidas en cuenta en
futuras actuaciones de algin Organismo publico o para la regulacién de las actividades
incontroladas que se vienen llevando a cabo desde hace tiempo (acampadas ilegales,
aparcamiento, etc), que hasta la fecha no han sido atajadas.

e De mantenerse la via pecuaria “Cafada Real de Algeciras a Tarifa y Medina
Sidonia en su trazado actual, se eliminard uno de los dos accesos previstos en el plan
parcial y se proyectard el que quede a distinto nivel que la via pecuaria de manera
que no se interrumpa el transito por la misma.

En el plan parcial ya se ha suprimido uno de los dos accesos (el actual, que se
sustituira por el proyectado enlace con la CN 340. Se establece la obligaciéon de
contemplar en el Proyecto de Urbanizacién un paso inferior para posibilitar el transito
por la via pecuaria.

o Se recomienda la proteccion y conservacion del espacio situado junto al litoral
hasta la Cn 340 (Sistema General de Espacios Libres) asi como la zona del Bunker del
Tufillo, para el que se propone que pase a espacio libre.

La zona situada entre la CN 340 vy el litoral corresponde al Sistema General de
Espacios Libres y gran parte de la misma incluida en el PN del Estrecho y en la zona
arqueolégica de Mellaria. Por lo tanto su proteccion y conservacion estan mas que
garantizadas por la propia Normativa urbanistica, el PORN y la regulacién que la
Consejeria de Cultura establezca para dicha zona arqueologica.
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zona del Bunker del Tufillo se ha calificado como espacio libre.

Neecomienda la calificacion de la parcela 3 como espacio libre para proteger la
on junto a la via pecuaria y las charcas con anfibios en periodo de lluvias.

Teniendo en cuenta el cardcter recomendacion y la inmensa superficie del sector

th a a dotaciones o afectada por servidumbres de diversa indole, no es posible
4 predyglr en mayor medida la superficie de las parcelas edificables, lo que supondria

v posiblemente la inviabilidad economica de la actuacion.

INFORME DE LA AGENCIA ANDALUZA DEL AGUA (7 de mayo de 2010).

En el plan parcial se recoge el contenido del Anexo, en Memoria de Ordenacion,
Normas urbanisticas y en planimetria.

e Prevencion de riesgos por avenidas e inundaciones.

- se representa la zona inundable del arroyo Garganta de San Francisco y las
medidas necesarias para evitar el riesgo de avenida sobre el sector.

- Fl resto de consideraciones corresponden al Proyecto de urbanizacion.
e Infraestructuras de saneamiento, depuracion y reutilizacion.

- En plano de ordenacion se representa la red separativa de aguas pluviales y
fecales, asi como el punto vertido previsto.

- En plano de ordenacién se representa la red de agua depurada para el
abastecimiento a los espacios libres, asi como el sistema de almacenamiento y
control de las aguas.

e Financiacion de infraestructuras.

- FEn el Estudio Econémico Financiero del plan parcial se estima el coste de las
infraestructuras de reutilizacién y se establecen los mecanismos financieros
para su ejecucion.

INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE PLANIFICACION Y GESTION
DEL DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO. CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE.

Se incorpora en el plan parcial el contenido del documento complementario remitido
para informe (de caracter favorable).

- En Ordenanzas Reguladoras, Normas Complementarias, las medidas para prevenir
inundaciones en las parcelas 14 y 16 del plan parcial.

- En plano de zonificacion la representacion exacta de la zona inundable del arroyo
Garganta de San Francisco para un periodo de retorno de 500 afios.

- En Anexo, Acuerdo de gestiéon de la depuracion de aguas residuales asumiendo la
solucion definitiva para la gestion.

PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS. TARIFA 13
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Segun establece el articulo 58 del Reglamento de Plane
tiene que justificar la adecuacion de la ordenacion a las directrices del planeamiento de rango
superior que desarrolla (el Plan General en este caso), demostrando su coherencia interna, la
correlacién entre la informacion y los objetivos del Plan con la ordenacion propuesta, asi como
las posibilidades de llevar a la practica sus previsiones dentro de los plazos y etapas

1. Justificacion de la formulacién del Plan.

2. Determinaciones del Planeamiento General.
3. Informacién Urbanistica.

4. Objetivos y criterios de ordenacion.

5. Justificacion de la propuesta de ordenacion.
Anexos.

1. Sintesis de la ordenacién y cuadro de caracteristicas.
2. Analisis del cumplimiento de la reserva para dotaciones.
3. Determinaciones correspondientes a los planes de iniciativa particular.

Usos pormenorizados y tipologias edificatorias.

Sistemas correspondientes al equipamiento local.

Conexién a las infraestructuras generales del municipio.

Definicién del trazado y caracteristicas de la red viaria.

Reservas de aparcamientos.

Caracteristicas basicas de las redes de servicios.

Evaluacién econémica de la implantacion de los servicios y de las

e Delimitacion en su caso, de unidades de ejecucion.

PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS. TARIFA

amiento, la memoria del Plan Parcial

De esta forma, la memoria se ha estructurado de conformidad con lo establecido en el punto 2
del mencionado articulo, en los apartados siguientes:

El presente Plan Parcial de Ordenacion tiene por objeto el desarrollo del Plan General de
Ordenacién Urbana sobre el sector de suelo urbanizable programado SL-1 Valdevaqueros,
estableciendo la ordenacion detallada precisa para la ejecucion integrada de dicho sector.

El encargo de la redaccion ha sido efectuado por la Junta de Compensacion del citado sector al
arquitecto Pedro Lechuga Garcia, colegiado n® 339 en el COA de Cadiz.

Asi mismo ha colaborado D. Ignacio Ollero Pina, abogado

El Plan Parcial se redacta cumpliendo con las determinaciones que para esta figura de

planeamiento establece la legislacion vigente, y con arreglo a las disposiciones especificas del
planeamiento de rango superior que desarrolla. Por consiguiente se definen las

e Plan de etapas para el desarrollo de las determinaciones del Plan
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" JUSTIFICACION DE LA FORMULACION DEL PLAN PARCIAL.

to Refundido del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa fue aprobado mediante
i6n de la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de fecha 17
de 1989. En consecuencia procede el desarrollo y ejecucion de sus determinaciones
los instrumentos de desarrollo que se prevén en el mismo.

' PorAo tanto el plazo establecido para su desarrollo ha transcurrido, por lo que se justifica la
formulacién del presente Plan Parcial para garantizar la adecuada vertebracion del area litoral
Los Lances Valdevaqueros, mediante el desarrollo y ejecucion de una ordenacion que
complete la estructura territorial con los usos y equipamientos previstos, y la adecuada
conexién del sector con los sistemas generales y la red viaria.

La falta de desarrollo del sector en su cuatrienio ha derivado en la escasez de una oferta de
suelo necesaria ante una demanda que progresivamente se ha ido acelerando, orientada al uso
turistico y residencial no permanente, circunstancia que ha contribuido notablemente a la
proliferacién de asentamientos de caracter andrquico y otras actuaciones espontaneas carentes
de una ordenacion planificada y por ende, unitaria.

Sin embargo, en el plazo de tiempo transcurrido, ha sido evidente el cambio de tendencia en la
demanda de suelo urbanizado en el término municipal de Tarifa y especialmente en el tramo de
costa mencionado, que ha pasado de ser esporadica y estacional a otra de caracter mas estable y
de mucho mayor potencial, especialmente en lo referente a una mayor integracion del uso
puramente turistico con el residencial.

Por otra parte, la transformacion del sector ha estado permanentemente dificultada por una
estructura de la propiedad de caracter agricola y ganadera muy diversificada aunque, al menos,
consiguié mantener las dimensiones estructurales originales, permaneciendo aislada en un
entorno de un proceso de segregacion del suelo rustico o no urbanizable de dimensiones
considerable ante la creciente demanda sefialada. No obstante, no pudo obviar la consolidacion
de edificaciones residenciales y el establecimiento esponténeo de determinadas actividades,
fundamentalmente de caracter terciario, en la margen derecha de la CN 340, zona de una
especial sensibilidad medio-ambiental que tanto la ordenacién urbanistica, como la territorial y
sectorial protegen y cuyos criterios han de tener incidencia en los propios del planeamiento,
legitimando materialmente las compensaciones de suelo y la obtencién del sistema general
previsto en el Plan General.

En este sentido, el hecho de que, la estructura de la propiedad haya cambiado
considerablemente, existiendo, en la actualidad, dos propiedades mayoritarias que alcanzan el
ochenta por cien del sector, posibilita la adecuada formulacion del Plan Parcial, con plenas
garantias de que sus previsiones sean llevadas a la practica.

ENCUADRE TERRITORIAL

El sector es colindante con la ensenada de Valdevaqueros, que se ha convertido en un referente
dentro del litoral atléntico de la provincia de Cadiz debido a los valores naturales del territorio,
que posibilitan un nuevo concepto de desarrollo que debe alejarse del clasico proceso
urbanizador apoyado en la playa.

La alta cualidad de dichos valores y el mantenimiento de las condiciones naturales
condicionan y se convierten en la base para establecer los criterios del desarrollo de la
actuacién, orientado bajo los principios de desarrollo sostenible.

PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS. TARIFA 15
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o Titoral situado entre Tarifa y Conil, destinado a ser el establecimiento de nuevos
+ asentamientos de fuerte componente turistica, la ensenada de Valdevaqueros se

\de un frente litoral de unos 10 km. con mejor accesibilidad viaria, al estar
340 en su tramo mas proximo a la costa.

T
én WO de dicho frente una posicion extrema, opuesta a la ciudad de Tarifa, por lo que
fjeta a las servidumbres e inconvenientes de la travesia viaria y la proximidad de

Por todo lo anterior el desarrollo del sector, previsto en el plancamiento general vigente, y a
pesar de tratarse de un ambito territorial muy reducido en comparacién con el encuadre
territorial considerado, estd plenamente justificado en aras de ofertar un nuevo modelo de
asentamiento.

3. DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL PLANEAMIENTO GENERAL.

Los terrenos incluidos en el sector estan clasificados en el Plan General de ordenacion urbana
vigente como suelo urbanizable programado, delimitados como el sector SL-1, siendo de
aplicacion las determinaciones de las NN.UU .

PGOU VIGENTE

SUELO URBANIZABLE

PROGRAMADRO

18r CUATRIENIO

2° CUATRIENIO

PLAN PARCIAL SECTO! N5 pROGRAMADO 16
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[ SECTOR SL. 1 “VALDEVAQUEROS” 1° CUATRIENIO |

Caracteristicas.-

Se encuentra situado entre el arroyo de Fates, garganta de las Pifias y
desembocadura del Rio del Valle, atravesado por la Carretera Nacional 340,

Fs un Sector de forma rectangular con una profundidad media de 900 metros.

Los terrenos presentan una pendiente hacia el Suroeste.

Iin el Sector junto a la garganta de las Pifias existen edificaciones en las zonas
denominadas de los Porros.

Superficie; 741.350 m2

Propiedad; varios propietarios.

Objetivos.

Obtencion de los espacios comprendidos entre la CN-340 y el mar, que se
destinan a sistema general de espacios libres, mediante su inclusién en un sector
de compensacion, de forma que el aprovechamiento correspondiente a €sos
propietarios, se localice en la zona comprendida de carretera hacia el interior.
Planeamiento preceptivo.

Plan Parcial y proyecto de Urbanizacién de iniciativa privada.

Ordenacion propuesta.

El uso global previsto es el turistico, previéndose una ordenacion a base de
edificaciones aisladas o agrupadas, constituyendo conjuntos caracteristicos del
desarrollo turistico residencial en la zona norte del sector.

Edificabilidad méaxima; 0'12 m2/m2 para uso turistico — residencial.

Densidad maxima; 30 viv/ha.

Altura méaxima; 3 Plantas (B+2) Turistico. 2 Plantas (B-+1) Residencial.

Sistemas generales afectos al Sector:

Sistema general de espacios libres;  222.700 m2

Sistema general de comunicaciones; 90.000 m2

Total S.G. afectos al Sector; 312.700 m2

Condiciones de uso en el PGMOU
Titulo I; normas de caracter general;

Capitulo IT; régimen urbanistico del suelo:

Estructura general y orgéanica del territorio:

Zona Turistica; Incluye usos correspondientes a actividades propias del sector
turistico tales como, hoteles, servicios de distribucién exposicion, instalaciones
comerciales, incluyendo en este uso todos los usos regulados por la
reglamentacién vigente , destinados al servicio preferente de personas no
residentes, tales como camping, hotel, recreativos. Asi como apartahoteles,
apartamentos y viviendas de residencia no permanente en la proporcién destinada
en el apartado 3.2.3.3.

Vivienda (maximo 30% del volumen)
Se establece una equivalencia entre plazas hoteleras y viviendas de cuatro plazas /
vivienda.

PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS. TARIFA
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" 4 INFORMACION URBANISTICA.

Normas Urbanisticas del Plan General se expresan los aspectos de la situacion actual
ndicran condicionar la ordenacion:

_las caracteristicas naturales del territorio, geoldgicas, geotécnicas,

topograficas, hidrologicas, edafologicas, etc.

- Los usos del terreno, las edificaciones e infraestructuras.

. Lla situacion de la propiedad del suelo, incluso servidumbres,
arrendamientos y otros derechos indemnizables.

Territorialmente el sector esta situado junto a la ensenada de Valdevaqueros, formando parte
del frente litoral de Los Lances, de unos 10 km. de longitud. Dentro del mismo ocupa una
posicion extrema, la opuesta a la ciudad de Tarifa.

Geogréficamente forma parte de las estribaciones de las sierras de La Pefia y de En medio,
donde tienen su nacimiento los dos arroyos que limitan la zona edificable del sector: Fates y
Garganta de Las Pifias. Por la derecha imponen asi mismo su presencia la sierra de San
Bartolomé y la Paloma Alta.

4.1 CARACTERISTICAS NATURALES DEL TERRENO.
4.1.1 EXTENSION Y LINDEROS.

La delimitacién del sector viene establecida por el Planeamiento General vigente, no

habiéndose propuesto alteracion alguna en la modificacion puntual del mismo que se encuentra

en tramitacién simultanea. En consecuencia los limites territoriales del ambito resultan ser los
siguientes:

e Por el oeste con cauce del arroyo de Fates en unos quinientos metros hasta que cruza la
CN 340 y desde aqui en doscientos setenta metros hasta su desembocadura en el rio del
Valle.

Por el Suroeste con rio anterior y con la zona maritimo terrestre.

e Por el Este con el cauce de la Garganta de Las Pifias que lo separa del sector de suelo
urbanizable

e Por ¢l Norte, en unos seiscientos metros, con el suelo no urbanizable perteneciente a las
estribaciones de la sierra de La Pefia y de Enmedio.

Con los limites descritos la extension superficial del sector es de 799.307,76 m2 de los que
82.624 m2 corresponden a las vias pecuarias, que se mantienen en sus condiciones y trazado
actuales, sin asignacioén de aprovechamientos.

412 RELIEVE.

Los terrenos forman parte de las estribaciones de las sierras de la Pefia y de En medio,

caracterizadas en esta zona por suaves ondulaciones que descienden hacia el litoral, que
provocan cerros de escasa altitud orientados hacia el mar junto con ligeras depresiones. Esto da
lugar a que el sector, en la parte edificable, esté conformado por pendientes de escasa
inclinacion muy aptas para la edificacion por la innecesariedad de fuertes desmontes o
terraplenes y por la predominancia de vistas sobre el entorno.

En los planos de informacién correspondientes a Hipsometria y Clinometria se reflgjan las
caracteristicas topograficas del terreno, de las que pueden destacarse los aspectos siguientes:

PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS. TARIFA 18
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® Presentan dos zonas claramente diferenciadas: la situada al noreste de la carretera CN 340,
de se sitiian las ondulaciones descritas anteriormente, y la comprendida entre la citada
ray el litoral, de perfil sensiblemente horizontal que desciende hacia la playa y el borde

| 4rea edificable y sobre la zona central se sitian dos elevaciones sobre las cotas 29 y
rovienen de la sierra posterior, y que comprenden un pequeiio valle. Los laterales de
levaciones descienden hacia los arroyos que delimitan el sector.

® La cota mas alta del sector se sitha en la cota 50 descendiendo hasta la 10 en las
proximidades de la carretera.

® La pendiente media del area edificable es del orden del 13%, aunque puntualmente existen
pendientes superiores, que no son determinantes para la ordenacion.

® FEn el borde oeste del sector existe una zona de considerable extension (unos 60.000 m2)
que es sensiblemente horizontal, ya que su pendiente no alcanza siquiera el 3%.

Los condicionantes anteriores, orografia variada sin fuertes pendientes, multiplicidad de vistas,
hitos geogréficos, etc, exigen en consecuencia un cuidadoso estudio de la estructura urbana
para su mayor adecuacion paisajistica. En este sentido se debe considerar la ubicacion y
morfologia de los diferentes usos y tipologias, asi como la situacién de las dotaciones.

4.1.3 PAISAJE

Con el fin de complementar el contenido de los planos de informacion en los que se muestran
graficamente los principales aspectos que pueden condicionar, desde el punto de vista fisico, la
estructura urbanistica del territorio, se incluye un anexo fotografico que facilita el analisis y
comprension de los aspectos ambientales a considerar en la ordenacion.

El aspecto fundamental que caracteriza al sector son las condiciones naturales, que trascienden
sus limites territoriales. La unidad ambiental en la que se inserta cuenta con unos altos valores,
conformados por la playa, dunas, pinares litorales, elevaciones montafiosas y cursos
hidrogréficos, todo ello de gran interés paisajistico, que tienen una importancia fundamental
para el desarrollo turistico y urbanistico de la zona, tanto desde el punto de vista de la puesta
de valor de sus recursos econémicos como desde su proteccion.

La pendiente y ondulaciones de la parte del sector edificable potencia las vistas sobre el
entorno, facilitando la comprension de la unidad ambiental en un entorno lejano.

PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS. TARIFA 19
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HIPSOMETRIA
4.2. USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES.

Los distintos usos de que es objeto actualmente el suelo, la localizacion de los mismos. asi
como las infraestructuras existentes. se han reflejado en los planos de informacién del Plan
Parcial.

En el ambito de planeamiento y su entomo se han sucedido de forma espontanea diferentes
asentamientos, que se apoyan a lo largo de la CN 340. Estos usos y actividades, que carecen de
planificacion, ponen de manifiesto el atractivo y el potencial turistico de la zona, ya que dan
respuesta a una demanda para la que hasta el momento no existen otras alternativas.

PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS. TARIFA 20
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del nicleo preexistente de Casa de Porros, que ha ido transformando paulatinamente su

alidad se siguen consolidando mas edificaciones, que se apoyan en las existentes y
entes caminos de acceso a la playa.

forma, entre la CN 340 y el litoral existen las siguientes edificaciones y usos:

acceso a la playa, de precarias caracteristicas al responder exclusivamente al paso
aneo de vehiculos hacia la misma. Junto al litoral se forma una explanada que es
utilizada como aparcamiento y ocasionalmente para acampada ilegal.

- Un conjunto de edificaciones apoyadas en el frente hacia la N 340 en las que se desarrollan
diversos comercios (bar, tienda comestible, panaderia, etc.).

- Diversas construcciones en la zona trasera de las anteriores destinadas a vivienda unifamiliar
(unas 6 ud) y apartamentos de temporada (se han contabilizado unos 14).

- Una divisién parcelaria en régimen de proindiviso o similar sobre la que se han dispuesto
caravanas moviles pero con una clara voluntad de permanencia.

Al menos tres edificaciones en construccion, destinadas a vivienda unifamiliar y almacen.

Ninguna de las edificaciones anteriores se ha realizado bajo el expediente administrativo
correspondiente.

Una construccion de carécter provisional, aunque consolidada en el tiempo, situada en el borde
del sector, junto a la playa, y que alberga un bar.

¢ Y desde la CN 340 hacia el interior las siguientes:

- Una edificacién de una planta situada junto a la CN 340, que se encuentra en condiciones
precarias, aunque es utilizada como vivienda unifamiliar.

- Una edificacion antigua utilizada asi mismo como residencia habitual.

- Cuatro viviendas unifamiliares con diversas construcciones auxiliares (garajes, cobertizos,
etc.)

Fl resto de los terrenos es utilizado como pastizal para ganado vacuno

4.3.INFRAESTRUCTURAS.

Abastecimiento de agua.
Junto al trazado de la carretera y paralela al borde de su talud existe una conduccién de agua de
400 mm. de diametro .

Suministro de energia eléctrica.

En el &mbito existen diversos tendidos aéreos que suministran a las edificaciones y actividades
implantadas:

Entre la N340 y la playa un tendido que cruza transversalmente el sector (en direccion este —
oeste), del que parte una derivacion hasta el transformador situado en el centro del nucleo de
Casa de Porros.

De este transformador parte una linea que cruza la carretera, ascendiendo por el camino hasta
la zona alta (fuera del sector), donde concluye en un transformador.

Asi mismo parte otra linea que discurre por la via pecuaria, paralela a la N 340, hacia el hotel
Dehesa de las Pifias, donde termina en otro transformador.

Tendido de linea telefénica.
Discurre paralelo a la N 340, por la via pecuaria, cruzando el sector en direccion este — oeste,

PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS. TARIFA 21
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. 58 del Reglémento de Planeamiento, en su punto 2.3, asi como las NN.UU. del PGOU
arifa, requieren el conocimiento de la propiedad del suelo como ltimo condicionante de

Mructura urbana del territorio objeto de ordenacion. En la actualidad, el estado de

ylad que ha podido ser contrastado es el siguiente:

ARCELA PROPIETARIO
G.I. CASUT S.L.
2 G.I. CASUT S.L. (75%)
MANUEL FDEZ. SILVA (25%)
3-3F G.1. CASUT S.L. (75%)
MANUEL FDEZ. SILVA (25%)
3-3F(1) RAFAEL FDEZ. JARCON
3-3.8596 G.I. CASUT S.L.
3-3.2194 G.I. CASUT S.L. (75%)
MANUEL FDEZ. SILVA (25%)
3-5F G.I. CASUT S.L. (62,68%)
INVEROCIO S8.1.(29,82%)
FCO. JAVIER ALVES (7,5%)
3-9F MANUEL FERNANDEZ SILVA
4 G.I. CASUT S.L.
5 G.L CASUT S.L. (50%)
MANUEL FDEZ. SILVA (50%)
6 G.I. CASUT S.L.
7 HNOS. RONDON NUNEZ (no incoporados)
8 G.I. CASUT S.L.
9 G.I. CASUT S.L.
10 HNOS. RONDON NUNEZ (no incoporados)
11 G.I. CASUT S.L.
12 VIAS PECUARIAS, N 340 Y CAMINO
13 DUNA TRADING
14-A XAVIER N. W. CLOETENS
14-C AURELIO SANTOS ABELLAN (50%)
JUAN DALMAU MOMMERTZ (50 %)
15-16 G.I. CASUT S.L.
CASA PORROS
CASA 1 MARIA MANSO SALADO
CASA2 Me° JESUS BERENGUER
OTROS ALEMANES (no incorporados)
TOTAL

PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS. TARIFA
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SUPERFICIE
66.692,00
90.700,00

16.099,00
16.099,00
10.124,00

14.302,52

26.800,00
48.200,00
16.044,00

32.100,00
95.350,00
26.800,00
11.267,00
13.893,48
28.590,00
32.088,00

104.632,77

50.935,00
35.235,00

1.635,00
6.733,00
28.004,07
3.462,52
386,40
23.135,00

799.307,76
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2 INCIDENCIA DE TA NORMATIVA SECTORIAL.

No deja de ser paraddjico que el hecho de la progresiva afirmacion del principio
nomia municipal ( art. 137 de la Constitucion, arts. 1 y 2 de la Ley de Bases de
n Local ) haya venido acompafiado de una importante revitalizacion de las Leyes
Sectotjales clasicas ( Ley de Aguas, Ley de Carreteras, ectr, ) v de la aparicion de nuevos
ambiths de regulacion ( sefialadamente, de proteccion medio ambiental ) que afirman vy
iefiden competencias estatales y de la Comunidad Auténoma sobre materias con
iflencia en la ordenacion del territorio y urbanismo.

Esta incidencia de la legislacion sectorial no responde a una técnica inica, sino
que, por el contrario, aparece a veces bajo la forma de informe vinculante, otras bajo la
determinacién de obligatoria de incorporacién para el planecamiento, otras de manera
supletoria o subsidiaria, ect.

Pues bien, en el Sector SL 1 “Valdevaqueros” tienen significado la siguiente
normativa sectorial;

4,5.1. LEY DE AGUAS ( R.D.LEGISLATIVO 2.001, TEXTO REFUNDIDO
DE LA LEY DE AGUAS; LEY 10/2.001, PLAN HIDROLOGICO NACIONAL: RD
849/1.986 REGLAMENTO DE DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO: .-

La legislacion de agua afecta al sector esencialmente en cuento a la determinacion
de las servidumbres y zona de policia de cauces.

4.5.1.1.- Zonas de servidumbres.- A lo largo de toda la extension de los mérgenes,
longitudinalmente dispuesta, existe una zona de servidumbre de 5 metros de anchura para
uso piiblico, con el siguiente régimen juridico;

a).- Los propietarios de terrenos sitos en la zona de servidumbre pueden
libremente — sin autorizacién — sembrar y plantar especies no arboreas, siempre que no
impidan el paso para los fines de pesca fluvial, salvamento, acceso y amarre de las

embarcaciones.

b).- La plantacién de especies arboreas requiere autorizacion del organismo de
cuenca.

¢).- No se permite edificar sobre estas zonas sin obtener la autorizacion pertinente,
que se otorgara en casos muy justificados, por el organismo de cuenca competente, y sera
independiente y concurrente con el resto de autorizaciones y licencias que fueran precisas.

4.5.12.- Zona de policia de cauces.- Se extiende longitudinalmente a lo largo de
los margenes, con una anchura de cien metros, medidos horizontalmente a partir del cauce y
con el fin de proteger el dominio publico hidréulico y el régimen de corrientes. La zona de
policia engloba a la de servidumbre, por lo cual, a salvo de norma especifica, las normas
reguladores de aquella se aplican también a esta.

Se sujetan a régimen especial las siguientes actividades y usos del suelo;

a).- Las alteraciones sustanciales del relieve natural.

b).- La extraccion de aridos.

¢).- Las construcciones de todo tipo, tengan carécter definitivo o provisional.

d).- Cualquier otro uso o actividad que supongan un obstaculo para la corriente en
régimen de avenidas o que pueda ser causa de degradacion o deterioro del dominio publico
hidraulico.
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45.2.- LA LEY DE CARRETERAS [ LEY 25/1.988 DE CARRETERAS DEL
ESTADO: RD 1.812/1.994; LA 8/2.001; L 8/1.972; OM 27/12/1.999 |.-

Sector se encuentra atravesado por la Carretera Nacional 340 Cadiz Barcelona, que
al mismo dos zonas diferenciadas:

r una parte, la que se sitia entre la CN 340 y la playa, que esta limitada al suroeste
esembocadura del rio del Valle. En esta zona esta emplazado el caserio consolidado

Cdsa de Porros. Practicamente en su totalidad se califica por el PGOU como “sistema

| de espacios libres”, siendo necesario compensar a las propiedades afectadas en el

del sector.

Por ofra, la zona norte, desde la carretera hacia el interior, comprendida entre el arroyo

de Fates y la Garganta de Las Piiias.

Practicamente el desarrollo turistico se estructura en torno a ese elemento viario de

gran importancia, la CN-340, que adquiere un compromiso singular, en su doble funcién de
aportar las dosis necesarias de accesibilidad que demanda la materializacion de este tipo de
actuaciones vy servir de charnela y elemento paisajistico de transicion entre los desarrollos
urbanisticos localizados al norte y el Parque Litoral ubicado al sur.

En cuanto a la implantacién de zonas de proteccion, habra que estar a lo dispuesto
en la Ley 25/1.988 de Carreteras del Estado ( art. 21 a 28 ), RD 1.812/1.994, disposiciones
que sefialan tres zonas de proteccion; de dominio pablico, de servidumbre y de afeccion.

Fl art. 20 de la LCE establece en las carreteras del Estado las siguientes zonas: de
dominio publico, de servidumbre y de afeccion.

a).- Son de dominio piiblico os terrenos ocupados por las carreteras estatales y sus
elementos funcionales y una franja de terreno de ocho metros de anchura en autopistas,
autovias y vias rapidas, y de tres metros en el resto de las carreteras, a cada lado de la via,
medidas en horizontal y perpendicularmente al eje de la misma, desde la arista exterior de la
explanacion.

En el dominio piiblico s6lo se podran realizar obras o instalaciones en la zona de
dominio publico de la carretera, previa autorizacion del Ministerio de Fomento, cuando la
prestacién de un servicio publico de interés general asi lo exija. Todo ello sin perjuicio de
otras competencias concurrentes y de lo establecido en el articulo 38.

El uso especial del dominio piblico establecido en esta Ley o la ocupacion del
mismo comportaran la obligacion, por el beneficiario de la correspondiente autorizacién de
uso u ocupacion, del abono de un canon.

b).- La zona de servidumbre de las carreteras estatales consistira en dos franjas de
terreno a ambos lados de las mismas, delimitadas interiormente por la zona de dominio
piblico definida en el articulo 21 y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas
exteriores de la explanacion a una distancia de 25 metros en autopistas, autovias y vias
rapidas, y de ocho metros en ¢l resto de las carreteras, medidas desde las citadas aristas.

En la zona de servidumbre no podrén realizarse obras ni se permitirdn mas usos
que aquellos que sean compatibles con la seguridad vial, previa autorizacion, en cualquier
caso, del Ministerio de Fomento, sin perjuicio de otras competencias concurrentes y de lo
establecido en el articulo 38,

¢).- La zona de afeccion de una carretera estatal consistira en dos franjas de terreno
a ambos lados de la misma, delimitadas interiormente por la zona de servidumbre y
exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacion a una
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VYT"7T " Para ejecutar en la zona de afeccién cualquier tipo de obras e instalaciones fijas o
prqxjiﬁionalcs, cambiar el uso o destino de las mismas y plantar o talar arboles se requeriré la

previa autorizacién del Ministerio de Fomento, sin perjuicio de otras competencias
entes y de lo establecido en el articulo 38.

En las construcciones e instalaciones ya existentes en la zona de afeccién podran
alizarse obras de reparacion y mejora, previa la autorizacién correspondiente, una vez
constatados su finalidad y contenido, siempre que no supongan aumento de volumen de la
construccion y sin que el incremento de valor que aquellas comporten pueda ser tenido en
cuenta a efectos expropiatorios, todo ello, asimismo, sin perjuicio de las demas
competencias concurrentes y de lo dispuesto en el articulo 39.

La denegacion de la autorizacion debera fundarse en las previsiones de los planes
o proyectos de ampliacién o variacion de la carretera en un futuro no superior a diez afios.

A ambos lados de las carreteras estatales se establece la linea limite de edificacién,

desde la cual hasta la carretera queda prohibido cualquier tipo de obra de construccion,
reconstruccién o ampliacion, a excepcion de las que resultaren imprescindibles para la
conservacién y mantenimiento de las construcciones existentes. La linea limite de
edificacién se sitiia a 50 metros en autopistas, autovias y vias rapidas y a 25 metros en el
resto de las carreteras de la arista exterior de la calzada méas proxima, medidas
horizontalmente a partir de la mencionada arista. Se entiende que la arista exterior de la
calzada es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacion de vehiculos
en general.

En cuanto a los accesos a las carreteras, el art. 28 dispone que, el Ministerio de
Fomento puede limitar los accesos a las carreteras estatales y establecer con caracter
obligatorio los lugares en los que tales accesos pueden construirse. Asimismo queda
facultado para reordenar los accesos existentes con objeto de mejorar la explotacién de la
carretera y la seguridad vial, pudiendo expropiar para ello los terrenos necesarios.

Cuando los accesos no previstos se soliciten por los propietarios o usufructuarios
de una propiedad colindante, o por otros directamente interesados, el Ministerio de Fomento
podra convenir con éstos la aportacion econémica procedente en cada caso, siempre que el
acceso sea de interés publico o exista imposibilidad de otro tipo de acceso.

Las propiedades colindantes no tendran acceso directo a las nuevas carreteras, a
las variantes de poblacion y de trazado ni a los nuevos tramos de calzada de interés general
del Estado, salvo que sean calzadas de servicio.
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La Ley 22/1.998, de 28 de Julio, de Costas, determina la proteccion del dominio
piiblico maritimo terrestre, comprendiendo dentro de su ambito la defensa de su integridad y
de los fines de uso general a que ésta destinado; la preservacion de sus caracteristicas y
: [3)81.11 1tos naturales; v, por ltimo, la prevencion contra las perjudiciales consecuencias que
y | dominio piiblico maritimo terrestre estatal se pueden derivar de obras e instalaciones.
ervidumbres y limitaciones aparecen recogidas en los articulos 20a30delaleyyen
% articulos 39 y 42 de su reglamento. Se distinguen las siguientes;
1.- Servidumbre de proteccion ( arts. 23 a 26 de la Ley y arts. 43 a 50 del Reglamento.
7 - Servidumbre de transito ( arts. 27 de la Ley y art. 51 del Reglamento ).
3 - Servidumbre de acceso al Mar ( art. 28 de la Ley y art. 52 a 55 del Reglamento )
4 - Servidumbre de aridos u otras limitaciones de la propiedad ( art. 29 de la Ley y arts. 56y
57 del Reglamento )
5. La zona de influencia ( art. 30 de la Ley y articulo 58 del Reglamento.
En relacion a la normativa estatal sobre costas habra de tenerse en cuenta lo dispuesto en el

art. 17.6 de la LOUA que dice;

“En los terrenos afectados por servidumbre de proteccion del litoral que aun no se
encuentren en curso de ejecucion, el instrumento de planeamiento que los ordene
los destinaréd a espacios libres de uso y disfrute publico, hasta tanto, solo se
permitiran actuaciones 0 usos que no comprometan el futuro uso y disfrute usos
publico al que el Plan correspondiente habra de destinarlos. Asimismo, en la zona
de influencia del litoral se evitara la urbanizacion continua y las pantallas de
edificacién, procurando la localizacion de las zonas de usos piblico en los terrenos
adyacentes de las zonas de servidumbre de proteccion”.

Por otro lado, aunque con distinto sentido, hay que tener en cuenta lo prescrito en
el art. 46 de la LOUA que indica que pertenecen al suelo no urbanizable los terrenos que el
PG adscriba a esta clase de suelo por;

. Tener la condicién de bienes de dominio piiblico natural o estar sujetos a limitaciones
o servidumbres, por razon de éstos, cuyo régimen juridico demande, para su integridad y
efectividad, la preservacion de sus caracteristicas.

" Estar sujetos a algin régimen de proteccion por la correspondiente legislacion
administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres asi como las declaraciones formales
o medidas administrativas que, de conformidad con dicha legislacion, estén dirigidas a la
preservacion de la naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histérico o cultural o del
medio ambiente en general.

. Entenderse necesario para la proteccion del litoral.

4.54.- LEY DE PATRIMONIO HISTORICO.-

En el limite Sur del Plan se encuentra una zona que el PG declara de “proteccion
arqueologica” a la cual resulta aplicable lo dispuesto en la norma 2.2.4.2. del expresado
instrumento, que expresamente dice;

e “Cuando se produzcan hallazgos de interés arqueoldgico, histérico o
artistico, las licencias otorgadas se considerarén extinguidas, debiendo ser
interrumpidas las obras en el mismo momento en que aparezcan indicios
relacionados con el posible hallazgo. En tales casos, cara a la reanudacion
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de la obras sera precisa licencia del Ayuntamiento, que se otorgara, previo
los asesoramientos pertinentes’™.

4.55.- LEY DE CONSERVACION DE LOS ESPACIOS NATURALES Y DE

FLORA Y FAUNA SILVESTRE [ LEY 4/1.989, DE 27 DE MARZO Y LEY
ALUZA 2/1989. DE 18 DE JULIO (INVENTARIO DE ESPACIOS

TEGIDOS DE ANDALUCIA) 1.

El Plan Parcial se encuentra afectado por el Decreto 308/2.002, de 23 de
Diciembre, por el cual se aprueba el El Plan de Ordenacion de Recursos Naturales del
Frente Litoral Algeciras-Tarifa, en la zona comprendida entre la CN-340y el mar. Aquel, en
relacién con el planeamiento territorial v urbanistico, en su norma 1.5.2_, dice;

“La Ley 4/1989, de 27 de Marzo, establece la relacion entre el Plan de Ordenacion
de los Recursos Naturales y otras figuras de planeamiento territorial y urbanistico,
disponiendo en su articulo 5.2. que ( Los Planes de Ordenacion de los Recursos Naturales
(...) seran obligatorios y ejecutivos en las materias reguladas por la presente Ley,
constituyendo sus disposiciones un limite para cualesquiera otros instrumentos de
ordenacion territorial o fisica, cuyas determinaciones no podran alterar o modificar tales
disposiciones. Los instrumentos de ordenacion territorial o fisica existentes que resulten
contradictorios con los Planes de Ordenacion de los Recursos Naturales deberan adaptarse a
éstos. Entre tanto dicha adaptacion no tenga lugar, las determinaciones de los Planes de
Ordenacién de los Recursos Naturales se aplicaran, en todo caso, prevaleciendo sobre los
instrumentos de ordenacion territorial o fisica existentes (. En este sentido, las disposiciones
del planeamiento urbanistico que entren en contradiccion con el Plan de Ordenacién de los
Recursos Naturales quedan en suspenso en tanto se proceda a su adaptacion. Las revisiones
del planeamiento urbanistico que se lleven a cabo deberan tener como limite lo dispuesto en
¢l Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales.

El alcance del Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales sobre el
planeamiento urbanistico va mas alla, tal como se desprende de la lectura del articulo 27 de
la Ley 2/1992, de 15 de junio, el cual determina que ( los montes de dominio publico
tendran la consideracion a efectos urbanisticos de suelo no urbanizable de especial
proteccion (.

También es aplicable el articulo 25 del Decreto 208/1997, de 9 de septiembre, por
el que se aprueba el Reglamento Forestal de Andalucia, que en su apartado primero
establece que ( seran inmediatamente aplicables las disposiciones precautorias o preventivas
establecidas hasta tanto no se produzca la adaptacién del planeamiento terriforial o
urbanistico en las materias propias de los Planes de Ordenacién de los Recursos Naturales (.
En el apartado segundo de dicho articulo se concreta que, ( en el supuesto de que no se
lleve a cabo la adaptacién del planecamiento urbanistico en los plazos y condiciones
establecidos en los Planes de Ordenacién de los Recursos Naturales, el Consejo de
Gobiemno, a propuesta conjunta de la Consejeria de Medio Ambiente y la Consejeria
competente en materia de planificacion territorial y urbanistica, podran suspender la
vigencia de dicho planeamiento y, en su caso, dictar Normas Subsidiarias del Planeamiento,
de acuerdo con la normativa urbanistica de aplicacion™.

La norma mencionada del PORN nos introduce en el concepto propio de las
relaciones de la planificacion medio ambiental en relacion a los planes territoriales y
urbanisticos. Y, en este sentido, la Ley 4/1.989, de 27 de Marzo, considera a los PORN
como planes marcos configurados como instrumentos flexibles que permiten, con diverso
nivel de intensidad, un tratamiento prioritario ¢ integral de determinadas zonas para la
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Al unisono con esta funcionalidad, la normativa estatal urbanistica constituida por
\lo 9 de la Ley 6/1.998, de 13 de Abril, LRSV, sefiala que, tendran la condicion de
no urbanizable, a los efectos de esta Ley, los terrenos en que concurran alguna de las
Tcunstancias siguientes:

. Que deban incluirse en esta clase por estar sometidos a algin régimen especial de
proteccion incompatible con su transformacion de acuerdo con los planes de
ordenacién territorial o la legislacion sectorial, en razon de sus valores
paisajisticos, historicos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, de
riesgos naturales acreditados en el planeamiento sectorial, o en funcion de su
sujecion a limitaciones o servidumbres para la proteccion del dominio publico.

e Que el planeamiento general considere necesario preservar por los valores a que se
ha hecho referencia en el parrafo anterior, por su valor agricola, forestal, ganadero
o por sus riquezas naturales, asi como aquellos otros que considere inadecuados
para el desarrollo urbano, bien por imperativo del principio de utilizacién racional
de los recursos naturales, bien de acuerdo con criterios objetivos de caracter
territorial o urbanistico establecidos por la normativa urbanistica ( Decreto Ley
4/2.000 y Ley 10/2.003 ).

Igualmente, a nivel autonoémico, el articulo 46 de la Ley 7/2.002, de ordenacion
urbanistica de Andalucia, establece que, pertenecen al suelo no urbanizable los terrenos que
el Plan General de Ordenacién Urbanistica adscriba a esta clase de suelo por:

. “Estar sujetos a algin régimen de proteccion por la correspondiente legislacion
administrativa, incluidas las limitaciones y servidumbres asi como las
declaraciones formales o medidas administrativas que, de conformidad con dicha
legislacion, estén dirigidas a la preservacion de la naturaleza, la flora y la fauna,
del patrimonio histérico o cultural o del medio ambiente en general.

. Ser merecedores de algin régimen especial de proteccion o garante del
mantenimiento de sus caracteristicas, otorgado por el propio Plan General de
Ordenacién Urbanistica, por razon de los valores e intereses en ellos concurrentes
de caracter territorial, natural, ambiental, paisajistico o historico.

. Ser objeto por los Planes de Ordenacion del Territorio de previsiones y
determinaciones que impliquen su exclusién del proceso urbanizador o que
establezcan criterios de ordenacién de usos, de proteccion o mejora del paisaje y
del patrimonio histérico y cultural, y de utilizacién racional de los recursos
naturales en general, incompatibles con cualquier clasificacion distinta a la de
suelo no urbanizable.

o Considerarse necesaria la preservacion de su cardcter rural, atendidas las
caracteristicas del municipio, por razén de su valor, actual o potencial, agricola,
ganadero, forestal, cinegético o andlogo™.

A tenor de la normativa expresada, se deja asentado como uno de los criterios de
clasificacion del suelo no urbanizable, (( el que sea incompatible con la transformacién ((,
pareciendo que necesariamente la clasificacion debe ser automatica, de tal modo que, el
suelo no urbanizable viene asi antologicamente predeterminado, por esa previa decision
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do relatado en el antecedente 15-- la intromision del art. 9 LRSV en materia
siamente urbanistica, asi como la predeterminacién de un concreto modelo urbanistico y
ofritorial. Reza asi el art. 9 LRSV: «Tendréan la condicién de suelo no urbanizable, a los
éfectos de esta Ley, los terrenos en que concurran alguna de las circunstancias siguientes:
1.* Que deban incluirse en esta clase por estar sometidos a algiin régimen especial de
proteccién incompatible con su transformacién de acuerdo con los planes de ordenacién
territorial o la legislacion sectorial, en razon de sus valores paisajisticos, historicos,
arqueolégicos, cientificos, ambientales o culturales, de riesgos naturales acreditados en el
planeamiento sectorial, o en funcién de su sujecion a limitaciones o servidumbres para la
proteccién del dominio piblico. 2" Que el planecamiento general considere necesario
preservar por los valores a que se ha hecho referencia en el punto anterior, por su valor
agricola, forestal, ganadero o por sus riquezas naturales, asi como aquellos otros que
considere inadecuados para un desarrollo urbano».

Al tiempo de tramitarse los presentes recursos, el art. 9 LRSV ha sido modificado
parcialmente por el art. 1.1 del Real Decreto-Ley 4/2000, de 23 Jun., de Medidas Urgentes
de Liberalizacién en el Sector Inmobiliario y Transportes, que suprime llanamente el ultimo
inciso del parrafo 2 («asi como aquellos otros que considere inadecuados para un desarrollo
urbano»). Esta modificacién normativa no supone la pérdida de objeto de la impugnacion,
en lo referido al art. 9.2 LRSV. A esta conclusion se llega siguiendo los criterios que, en
relacion con la derogacion de preceptos legales impugnados por motivos competenciales,
hemos expuesto de forma sintética y sistematica en la STC 233/1999, de 16 Dic., sobre la
Ley de Haciendas Locales, FJ 3. Por un lado, no se puede excluir a priori la eficacia futura
del art. 9.2 LRSV (en la redaccion de la Ley 6/1998) conforme a lo dispuesto en las
Disposiciones Transitorias 2 y 3 LRSV. Por otro lado, la controversia competencial de
fondo permanece, pese a la modificacion parcial del art. 9.2 LRSV: lo cuestionado en
relacién con el art. 9.2 LRSV (en la redaccion de 1998) era la competencia del Estado a la
hora de fijar criterios sobre clasificacion del suelo como no urbanizable, reproche éste que
es referible por igual a las dos redacciones, la pasada y la presente, del art. 9.2 LRSV. Dada,
pues, la permanencia de la controversia competencial, debemos considerar que también
pervive la vindicatio potestatis que se nos plantea.

El precepto impugnado, en su redaccion de 1998, establece, en sintesis, dos
criterios directos para la clasificacion del suelo como no urbanizable: que el suelo sea
incompatible con la transformacion y que sea inadecuado para un desarrollo urbano. Estos
dos criterios minimos o elementales de clasificacion sirven asi como criterios minimos de
igualacion de todos los propietarios de suelo. Tal fin igualador atrae en principio la
regulacién del art. 9 LRSV a la esfera competencial del Estado ex art. 149.1.1 CE. Mas
queda atn por precisar si con esta regulacion instrumental se incide de forma ilegitima en
las competencias urbanisticas de las Comunidades Autonomas. A este respecto debemos
adelantar que la suma de los dos criterios de clasificacion contenidos en el art. 9 LRSV
(incompatibilidad e inadecuacién para el desarrollo urbano) permite identificar un amplio
margen de regulaciéon para cada Comunidad Auténoma, y de ahi la conformidad
constitucional del art. 9 LRSV. Sentado lo anterior, procede el enjuiciamiento singular sobre
cada uno de los dos criterios del art. 9 LRSV.

a) La incompatibilidad con la transformacién (art. 9.1 LRSV) no la define la
propia Ley. sino que provendra de los «regimenes especiales de proteccion» establecidos

por_la legislacion sectorial o el planeamiento territorial del Estado o de Comunidad
Autonoma, dependiendo de la materia competencial o sector en que se funde el «régimen
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| Cofpétencias urbanisticas de las Comunidades Auténomas. Por iultimo, la efectiva
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Y '/1a filAcion de un «régimen de especial proteccién» sino que depende, en todo caso de
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= “cdgfluya_que el régimen especial de proteccién previamente establecido_exige la
© R\ fasificacion_del suelo como no urbanizable En coherencia con lo anterior, debemos
" negar todo caracter restrictivo al listado de valores y fines determinantes de «regimenes
especiales de proteccion». Los distintos regimenes de proteccion traen causa de los distintos
titulos competenciales del Estado y de las Comunidades Auténomas. Sera entonces el titular
de cada competencia a quien corresponderd identificar y valorar la importancia de un fin o
valor para establecer un régimen especial de proteccion. En este sentido debe entenderse que

la enumeracion de valores y fines del art. 9.1 LRSV sélo tiene caricter ejemplificativo.

b) El art. 9.2 LRSV establece como criterio de clasificacion del suelo (como no
urbanizable) la inadecuacién para un desarrollo urbano. El juicio de adecuacion
corresponde, en todo caso, al érgano competente para la clasificacion. La deficiente
adecuacion puede traer causa de valores o fines que hagan necesaria la preservacion del
suelo (el propio art. 9.2 LRSV enuncia los valores agricola, forestal, ganadero, asi como la
riqueza natural) o de otras circunstancias. Al planeamiento corresponde establecer, como
expresamente dispone el altimo inciso del precepto cuestionado, los criterios sobre cuéndo
un terreno es adecuado, o no, para un desarrollo urbano, remitiendo de esta forma la
clasificacion del suelo al planificador urbanistico. Por ello, en forma alguna se puede
considerar que el art. 9.2 LRSV imponga un concreto modelo urbanistico y territorial. Por
altimo, concluyamos que es la concurrencia de los dos criterios del art. 9.2 LRSV, en la
concreta redaccion de 1998, lo que lleva a rechazar el reproche de inconstitucionalidad.

Ademas debemos declarar que las referencias del art. 9 LRSV a los «planes de
ordenacién territorial», «legislacién sectorial», «planeamiento general» y «planeamiento
sectorial», si bien pudieran ser interpretadas como la imposicion de concretos instrumentos
urbanisticos a las Comunidades Auténomas, de lo que resultaria una vulneracion del orden
constitucional de competencias, también permiten una interpretacion conforme con la
Constitucion. Es posible entender, en este sentido que el art. 9.1 LRSV traslada al ambito de
la clasificacion del suelo, y a los efectos de esta Ley, lo ya dispuesto en otros actos juridicos
que tienen por fin la proteccion de ciertos bienes naturales o culturales; se puede entender,
entonces, que las referencias a la «legislacién sectorial», «planes de ordenacién territorial»,
y «planeamiento sectorial» tienen inicamente valor orientativo y ejemplificativo, pues lo
{inico propiamente relevante es --como sefiala el propio art. 9.1 LRSV en su primera frase--
que los terrenos estén sometidos a algin régimen especial de proteccion, venga ese régimen
especial dispuesto en Leyes, planes, proyectos, catalogos o cualesquiera otros actos
juridicos. En segundo lugar, y de acuerdo con lo ya razonado en el FJ 6, no puede
considerarse que la mencién del art. 9.2 LRSV al «planeamiento general» vulnere las
competencias urbanisticas de las Comunidades Autonomas. En efecto, es posible interpretar
que el «plancamiento general» es, en el art. 9.2 LRSV, aquel instrumento de ordenacion o
planificacién urbanistica que --conforme a la legislacion urbanistica de cada Comunidad
Auténoma-- puede o debe clasificar el suelo de las ciudades y dotar de un contenido preciso
a los derechos de propiedad urbana y permitir su efectivo disfrute. Asi interpretada, la
alusion al «planeamiento general» en el art. 9.2 LRSV es conforme con el orden
constitucional de competencias™.

El TC deja claro que la efectiva clasificacién del suelo como no urbanizable no
deriva automatica e inmediatamente de la fijacién de un «régimen de especial
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El mencionado Plan de Ordenacion de Recursos Naturales del Frente Litoral
Algeciras-Tarifa, sefiala en su apartado 2.2.7, lo siguiente;

“F] Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales del Frente Litoral Algeciras-
Tarifa es un plan con incidencia en otros planes y programas que actiian sobre este territorio.
Por lo tanto, cualquier instrumento de planificacion que se desarrolle en este espacio debe
tener en cuenta los objetivos del Plan de Ordenacién de los Recursos Naturales, del mismo
modo_que éste integra la planificacion sectorial v considera los objetivos de dichos
planes, con la finalidad de establecer un modelo de desarrollo sostenible para el espacio y su

area proxima.

_ = == . S R o
!...................................0..................

En el apartado 1.5, en el que se establece el alcance del Plan de Ordenacion de los
Recursos Naturales del Frente Litoral Algeciras-Tarifa se ha manifestado que la Ley 4/1989,
de 27 de marzo, es la que establece la relacién entre éste y otras figuras de planeamiento
territorial y urbanistico.

La situacion actual en materia de planificacién urbanistica y sectorial en el area
que comprende el ambito de aplicacion del Plan se expone en los cuadros siguientes.

“En el ambito de la planificacién territorial, la elaboracion del PORN ha tenido
en consideracion los contenidos del borrador de Plan de Ordenacién del Territorio de la
Aglomeracién Urbana de la Comarca del Campo de Gibraltar en cuanto a la ordenacién
propuesta en dicho Plan relativa a la articulacién y estructura territorial, la ordenacion y
compatibilizacién de usos del territorio y la preservacion y mejora del medio natural y el
paisaje.

Municipio de Tarifa

Posee Plan General Municipal, que esta en fase de revision. La Aprobacion
Definitiva del Texto Refundido se produjo el 18 de octubre de 1995 y se publicé en el BOP
el 19 de junio de 1996.

T St ey .

Municipio de Algeciras

La Revisién-Adaptacion del Plan General Municipal fue aprobada
provisionalmente por el Pleno del Ayuntamiento de Algeciras el 15 de mayo de 2001 y con
fecha 23 de Marzo se aprobd un Documento Complementario que completaba o modificaba,
segin el caso particular, el documento aprobado anteriormente. El 25 de septiembre de 2002
se realiza la Aprobacién Definitiva del Texto Refundido por el Pleno del Ayuntamiento,
publicada en el BOP de 4 de octubre de 2002.

Clasificacion del suelo

Suelo Urbano (SU): En el término municipal de Tarifa aparecen dos zonas
clasificadas como suclo urbano, que se corresponden con los nicleos de Tarifa y El
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uelo No Urbanizable (SNU): Localizado exclusivamente en el término municipal

“1d8 Tarifa, con dos grandes espacios: en el extremo occidental, entre la Sierra de la Plata y el

o del Valle con excepcion del borde costero y la Loma de San Bartolomé, y en el extremo
oriental, la franja comprendida entre la carretera N-340, la linea de costa, el borde oriental
del niicleo urbano y el rio Guadalmesi.

Suelo No Urbanizable de Proteccion Especial (SNUPE): Localizado a lo largo de
todo el borde costero occidental del ambito de aplicacion del Plan, desde el Monte
Camarinal hasta el Paraje Natural de los Lances, y también en la Sierra de la Plata, la Loma
de San Bartolomé y una franja que se extiende desde el rio Guadalmesi hasta el limite del
término municipal con Algeciras. En este tltimo municipio el SNUPE continaa hasta Punta
Carnero, con la excepcion de una franja de SUr situada en Punta Secreta.

Mas del 90% de la superficie del ambito de aplicacion del Plan esta clasificada
como Suelo No Urbanizable o de Proteccion Especial. Ello se traduce en un elevado grado
de proteccion tedrico en cuanto a los intereses urbanisticos.

Igual que sucede con la Planificacion Territorial y Urbanistica, el apartado tercero
del articulo 5 de la Ley 4/1989, de 27 de marzo, establece que los Planes de Ordenacion de
los Recursos Naturales “tendran cardcter indicativo respecto de cualesquiera otras
actuaciones, planes o programas sectoriales y sus determinaciones se aplicaran
subsidiariamente, sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior”’, como se habia
establecido al exponer el alcance de este Plan.

Actualmente existen una serie de planes y programas, que inciden en el mismo
territorio de aplicacion del Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales del Frente Litoral
Algeciras-Tarifa y que, con independencia de sus implicaciones normativas, deben tener en
cuenta las propuestas y disposiciones de dicho Plan, tales como;

e Plan Hidrologico de la Cuenca del Guadalete - Barbate (DGOH-
MOPTMA, 1995)
Plan Hidrolégico de la Cuenca del Sur
Caracterizacion y diagnostico 50
Plan Director de Infraestructuras de Andalucia (1997-2007)
Plan de Utilizacién Espacios Portuarios del Puerto de la Bahia de
Algeciras (Orden 12/2/1998).agnéstico 52
Plan General de Bienes Culturales 1996-2000.
Caracterizacién y diagndstico 53
e Plan de Prevencion de Avenidas e Inundaciones en Cauces Urbanos
Andaluces

En funcién del contenido de esta norma se deduce claramente, por un lado, que El
PORN, claramente pretende mostrarse respetuoso con la planificacion urbanistica existente,
asi como sectorial [ << cualquier instrumento de planificacion que se desarrolle en este
espacio debe tener en cuenta los objetivos del Plan de Ordenacion de los Recursos
Naturales, del mismo _modo_que éste integra la planificacion sectorial y considera los
objetivos de dichos planes >> ], y, por otro, que incurre en un error a la hora de contemplar
para su consideracién la planificacion urbanistica de los distintos municipios incluidos en su

e o
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s, en el término de Tarifa, al manifestar que no existen suelos urbanizables
mados en los suelos ubicados dentro de los limites del propio Plan, pues, dentro el
SL 1 de Valdevaqueros, existe un suelo urbanizable programado del primer
io del PGMOU de Tarifa, que incluye, precisamente, la zona que se sitia entre la

y la playa.

Fl PORN se impone, << el respeto a la planificacién urbanistica >>, asi como, el

acatamiento a una de las limitaciones de toda ordenacién territorial, dado que, como hemos
advertido con anterioridad, la planificacién ambiental que el Plan contiene no debe
clasificar, calificar, ni categorizar el suelo, utilizando, con ello, técnicas propiamente
urbanisticas, sino sélo fijar limitaciones respecto de los usos y actividades para cumplir sus
fines especificos y proteger los recursos naturales y el medio ambiente. En el sentido
mencionado, el propio art. 4.3 de la Ley 4/1989 incluye entre los objetivos del PORN:
determinar las limitaciones que deban establecerse a la vista del estado de conservacion (art.
4.3.b) y seiialar los regimenes de proteccion que procedan, y el art. 4.4 ¢) incluye dentro del
contenido minimo de los PORN la “Determinacion de las limitaciones generales especificas
que respecto de los usos y actividades hayan de establecerse en funcién de la conservacion
de los espacios y especies a proteger, con especificacion de las distintas zonas en su caso™. (
STC 105/1.992, STC 36/1.994, de 10 de Febrero, STC 28/1.997, de 13 de Febrero, STC
149/1.998, de 2 de Julio, STSJ de Andalucia, 9 de Diciembre de 1.999, STC 248/2.000, de
17 de Diciembre, STC 306/2.000 ). Objetivos todos ellos que son los que se irroga el PORN
del frente litoral Tarifa-Algeciras, en su titulo tercero al establecer como tales;

“Los objetivos del presente Plan estan basados en el diagndstico socioambiental
realizado para su ambito de aplicacion y area de influencia socioecondmica, en el que se ha
puesto de manifiesto la situacion actual de este espacio y sus potencialidades. Ademas, con
cardcter general, constituyen objetivos del presente Plan los establecidos en el articulo 4 de
la Ley 4/1989, de 27 de marzo.

El establecimiento de los objetivos se ha inspirado, por un lado, en el marco del
desarrollo sostenible como tnica forma de compatibilizar los diversos usos y actividades
que tienen lugar en el espacio con la conservacion de sus recursos naturales y siguiendo las
directrices marcadas desde la Unién Europea en los distintos programas de accién en
materia de medio ambiente y, por otro, en la contribucién al establecimiento de la red

Natura 2000.

Los objetivos del Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales del Frente
Algeciras-Tarifa son los siguientes:

1. Asegurar la conservacion de la identidad paisajistica de los espacios serranos y costeros.

2. Garantizar la conservacién de los Hébitats de Interés Comunitario y de las Especies de
Interés Comunitario.

3 Conservar los elementos naturales y mantener los procesos ecoldgicos esenciales y los
sistemas que soportan la vida en el ambito terrestre, intermareal y marino, al tiempo que se
preserva la diversidad biologica.

4. Detener los fenémenos de deterioro v destrucciéon de los recursos, establecer medidas
preventivas contra incendios y proteger las aguas continentales y marinas y los suelos
costeros, serranos y fondos marinos, de la alteracion y degradacion de origen antropico.
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natibilizar los intereses socio-econémicos y el uso de los recursos naturales v
ales en el ambito de aplicacion del Plan; especialmente los vinculados a la Defensa
ional, al patrimonio publico, al desarrollo urbanistico, al turismo, a la pesca y al
patrimonio histérico, natural y paisajistico.

7 Potenciar la implantacién de contenidos educativos que garanticen una adecuada
formacién profesional para cubrir las necesidades que en este sentido genere el Parque
Natural.

8 FEstablecer el marco normativo con el que dotar al espacio del equipamiento adecuado para

el desarrollo de las actividades de uso pablico.

9 Promover la realizacion de proyectos destinados a la educacién ambiental y a la
valorizacién y utilizacién didéctica de los recursos naturales, culturales y paisajisticos.

10. Impulsar la investigacién y mejorar el conocimiento de los recursos naturales,
culturales y paisajisticos, asi como el efecto que tienen sobre el medio natural los diferentes
tipos de uso y aprovechamiento establecidos en el espacio.

11. Integrar la gestion de los recursos naturales, culturales y paisajisticos.

Las peculiares caracteristicas del ambito de aplicacién del Plan y la importancia de algunos
elementos y procesos que en ¢l se desarrollan, nos compromete a establecer los objetivos
especificos que se relacionan a continuacion:

= Proteger el ambito forestal de los incendios y recuperar la cubierta vegetal.

= Proteger y regenerar los estuarios y marismas degradadas.

= Mantener unas condiciones favorables al paso migratorio de aves y de mamiferos
marinos.

“ Favorecer la recuperacion de las praderas de fanerégamas.

E Proteger las cuevas y abrigos rocosos, en especial los que estén ligados al
anidamiento de aves rapaces o que contengan manifestaciones de arte rupestre.

. Sustituir la cubierta vegetal aldctona con especies autoctonas.

= Favorecer la investigacion y el desarrollo de campaiias cientificas encaminadas a la
mejora del conocimiento de la zonay a la aplicacion del modelo de gestion en otros lugares.

= Favorecer la recuperacion de la calidad paisajistica en las zonas degradadas.

. Contribuir a la ordenacioén integrada del patrimonio publico.

. Promover los mecanismos de coordinacion y cooperacion con otras administraciones
para preservar los recursos.

= Desarrollar la actividad ganadera de manera adecuada a la capacidad de carga del
sistema.

= Contribuir a la consolidacién del modelo tradicional de organizacion territorial.

= Participar en el establecimiento de un modelo adecuado de gestion de los recursos
marinos.

. Potenciar la proteccion y valorizacién de la actividad almadrabera por su caracter
tradicional y selectivo.

. Acoger proyectos de desarrollo turistico basados en actividades compatibles con la

conservacion de los recursos naturales, culturales y paisajisticos.
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~. /4 ‘Estos objetivos, que especificamente le son propios, encaminados directamente a la
- preservacion, conservacion o mejora de los recursos naturales, decididos una vez definido y
- establecido el estado de conservacion del ecosistema considerado, determinadas las
~ 1 ' limitaciones que deben establecerse a la vista del estado de conservacion, dibujan el
\5¢ | ' régimen de proteccién que procede, entendiendo, que al dmbito territorial debe aplicarse
» \en la zona de regulacion especial (GRADO B), al estimar que concurre las caracteristicas

\‘m msideradas para ello;

AR

3 “1.).- Superficie con bajo grado de antropizacién, de excepcional belleza escénica y
que contiene habitat criticos y ecosistemas fragiles.

2.).- Existe un uso publico del suelo, que se desarrolla sin que se haya producido una
pérdida importante de los valores naturales, culturales y paisajisticos.

3.).- Moderada capacidad para soportar actividades antropicas que impliquen
transformacion del medio.

4.) Se sitia sobre terrenos incluidos en el Dominio Piblico Maritimo y Terrestre, el
Dominio Pablico Hidréulico, Montes Pablicos, la Defensa Nacional, algunas éreas de
propiedad privada, Aguas Interiores y Aguas Exteriores del Mar Territorial y

5).- Facil accesibilidad para realizar el control y la vigilancia de la zona™.

La norma 4.2.2.1. del PORN, por su parte, diferencia tres areas (B1, B2 y B3) con
caracteristicas particulares dentro de la zona de regulacién especial grado B, aplicando a la
zona considerada, el grado Bl, ( - Zona B1. Paraje Natural Playa de Los Lances y otros
espacios costeros de interés naturalistico y paisajistico - ), al tener gran interés por la
presencia de especies endémicas o amenazadas y ser factible la regeneracion del hébitat.
Concretando la norma 5.4.1.2.1. las normas particulares para Zona B1, las cuales nos dicen ;

“Con cardcter general, gueda prohibido todo uso y a ividad que pue
significar la alteracién importante o degradacion de las condiciones ambientales. En
particular, se consideran incompatibles con el grado de proteccion de la zona, de acuerdo
con los objetivos y criterios de ordenacién del presente Plan, las siguientes:

a. Los cultivos agricolas de cualquier tipo.

b. Las nuevas construcciones o edificaciones en el Paraje Natural
Playa de los Lances salvo aquellas instalaciones de apoyo a los
servicios de playas que sean autorizadas y siempre que tengan el
caracter de no permanentes.

¢. Los movimientos de tierra y actuaciones que conlleven la
transformacién de las caracteristicas fisiograficas de la zona, tales
como desmontes, aplanamientos, aterrazamientos y rellenos.

d. La instalacién de soportes de publicidad salvo los carteles
anunciadores que el ayuntamiento elabore sobre las normas de
playas”.

Pues bien, estos objetivos estan absolutamente presentes en la normativa del propio
PGMOU de Tarifa para la zona contemplada entre la carretera Nacional 340 y el Mar
incluido en el Sector de Valdevaqueros, probablemente, inclusive, con mavor relevancia en
su_disposicién de protecciéon medio ambiental. Efectivamente, de este modo, en la ficha
particular del PGOU de Tarifa, norma 3.3., ( condiciones particulares para cada sector ( se
establece como objetivo especifico para el sector la implantacién de un sistema general de
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acios libres, calificado como Parque recreativo ( norma 1.2.3.4. del PGOU de Tarifa (.
ivos de donde resulta la carencia de contradiccion alguna entre los propios del PORN

= e - -

el PGMOU, y, por ende, la innecesariedad de instrumentalizar aquellos incidiendo
encias que propiamente son reservadas a la “planificacién urbanistica”, segin
idamente, el fundamento juridico decimocuarto de la sentencia del TC

) L 1
3
<%/ %‘.JAOpnmzamon de la satisfaccion de los intereses generales a través del PGOU.
/Y

\ \ ..;‘;r . . . . - - .
\\i\.__a,u;é?,ero es mas, independientemente de los objetivos medios ambientales que satisface,

en todo caso, el PGMOU de Tarifa, en armonia con los propios del PORN, en cuanto al
régimen de utilizacion, aquel se propone cumplimentar la obtencién del suelo para el
dominio y uso piblico ( norma 1.2.3.4..c) del PG (, permitiendo, de forma real, su
utilizacién piblica, el disfrute generalizado de los recursos contenidos en el territorio, a
cuyos efectos, la Junta de Compensacién, en cumplimiento del contenido de lanorma 3.3.2,,
en relacion con la norma 1.2.3.2.1., que previene el sistema de obtencién, aportara el sistema
general, fomentando una de las finalidades del PORN formulada en su norma 4.1.3.,

“El uso publico en el dmbito de aplicacién del Plan abarca todas aquellas
actividades que se realizan en la actualidad o podran ser llevadas a cabo en el futuro por
parte de los visitantes a este espacio, asi como las circunstancias que las condicionan y los
requisitos que se establecen desde la normativa vigente en cada momento. Las motivaciones
del piblico pueden ser muy diversas, pero todas estan relacionadas con el disfrute de los
recursos contenidos en el territorio, ya sean naturales, culturales o paisajisticos. Los
equipamientos para el uso publico, por su parte, comprenden aquellas instalaciones y
servicios que dan soporte y sirven de ayuda para el adecuado desarrollo de las actividades de
uso publico.

Con la finalidad de garantizar el conocimiento y disfrute de los valores naturales y
culturales del Frente Litoral Algeciras-Tarifa, compatibilizandolo con su conservacion y
adecuandolo a la normativa actualmente aplicable, la Consejeria de Medio Ambiente
pretende alcanzar los siguientes objetivos:

Establecer una red de equipamientos adecuados para el desarrollo del uso
publico.

e Recuperar construcciones singulares, que actualmente carezcan de
utilidad.

e Seiializar convenientemente los equipamientos de uso publico.

o Facilitar la interpretacion de los valores naturales, culturales y paisajisticos
del espacio.

Para alcanzar estos objetivos, s¢ dotara al ambito de aplicacion del Plan de los
equipamientos necesarios para hacer efectivo el gjercicio del derecho de los ciudadanos a
disfrutar y conocer el medio natural, adaptandose en cada caso a las caracteristicas fisicas
del territorio y a la capacidad de acogida de los mismos.

Estas instalaciones incluiran paneles con las recomendaciones oportunas para un
uso adecuado y la informacién necesaria para facilitar el conocimiento del espacio. En la
ubicacién de los mismos se seguiran criterios de integracién paisajistica, disefiandose y
acondicionandose senderos en aquellos casos que sea necesario.

La sefializacion se adaptaré a los modelos de sefiales recogidos en la Orden de 2 de
diciembre de 1998, por la que se establecen normas y prescripciones para la sefializacion en
los Espacios Naturales Protegidos de Andalucia.
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=ERa La gestion del uso publico se orentard hacia la mejora de la calidad y
aTAﬁ.@ifvarsiiicacién de la oferta, tanto en lo que respecta a los equipamientos, como a lo relativo
.a-los materiales de difusion, prestandose especial atencion a la calidad y rigor de la

» S "( - \ .-
S: 7 informacion.

% ) o En lo que respecta a los equipamientos de uso piblico incluidos en el dmbito de

7 \ .o aplicacion del Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales del Frente Litoral Algeciras-
W o< N f " a _— » < i .

-, _Tarifa se procurara la integracién funcional de los mismos en la red de uso publico de la

7 A Rthgumdad Auténoma de Andalucia. Dicha integracién se realizara a través de senderos,

iificrarios, vias pecuarias y otros elementos que propicien la conexion fisica, asi como

mediante el empleo de material interpretativo y de divulgacion que facilite el conocimiento

de la citada red.

Por dltimo, desde la Consejeria de Medio Ambiente, se promoveran iniciativas
econdmicas relacionadas con el uso publico mediante las formulas previstas en la normativa
vigente”,

4.5.6- LEGISLACION SOBRE ViAS PECUARIAS.-

El Sector se encuentra atravesado por dos vias pecuarias, una, denominada
Algeciras — Tarifa a Medina Sidonia) y la otra, (Colada Arenas de Paloma y
Valdevaqueros). La primera, se encuentra ubicada en la que pudiéramos denominar zona
interior del Sector, atravesandolo de Norte a Sur, paralela a la CN 340 y la segunda, sin
deslindar, en la zona costera, en diagonal a la Carretera General 340, Este-Noroeste.

Fl PG considera las vias pecuarias como parte integrante del sistema general de
comunicaciones, segin menciona en la norma 1.233.2.a) ( sistema general de
comunicaciones ), estableciendo al respecto lo siguiente;

“las vias pecuarias habran de deslindarse para hacer coincidir su ancho efectivo

con el ancho legal en el cuadro adjunto (a). Se procedera para ello a la redaccion,

por el organismo competente, del expediente de deslinde. Una vez deslindada la

via pecuaria se fijard una zona de proteccion a ambos lados de la misma de 5,00

m., en la cual no se permite la edificacion. Si no se hubiere deslindado ain la via

pecuaria y se pretende edificar en sus proximidades, se habran de tener en cuenta

las distancias minima al eje de su trazado actual que se marcan en el cuadro

adjunto (b)”.

La via pecuaria de Algeciras - Tarifa a Medina Sidonia, en la actualidad, esta
deslindada, resultéandole de aplicacién la expresada fijacion de la zona de proteccién. Por el
contrario, la colada Arenas de Paloma y Valdevaqueros no se haya deslindada, ahora bien,
dado que la misma sc asienta en la zona de sistema general de espacio libre y del PORN,
incompatibles con usos edificatorios, carece de sentido la aplicacién de la norma de
proteccion. Teniendo en cuenta, ademads, por otra parte, que conforme a la disposicién
adicional tercera de la Ley 3/1.995, de 23 de Marzo, el régimen de las vias pecuarias que
atraviesan las reservas naturales y los Parques estara determinado por el Plan de Ordenacion
de los Recursos Naturales y por el Plan Rector de usos y gestion

El Plan Parcial recupera el itinerario tradicional de la via pecuaria de Tarifa y
Medina Sidonia, enfatizando el caracter de bien de dominio publico, garantizando el uso
publico de la misma, previniendo la defensa de su integridad, de su proteccion y
conservacion, concibiéndola como un sistema general preexiste al propio Plan, y, por ende,
sin atribucién de aprovechamientos urbanisticos, al entender que su titularidad publica
deriva directamente de las disposiciones normativas, sin que el titulo sea reconducible a las

PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS. TARIFA 37
TEXTO REFUNDIDO




D............................................Q.............

DILIGENCIA.- El presente Plan............. M. ha sido aprobado

tante (o Tawia or A

definitivamgnte por el Excmo. &

cotetin e L 0 LA 2002

éategona de grautuito/oneroso. No obstante, es precisa la ocupacion de parte de la via

" pecuaria a fin de poder enlazar con la carretera nacional 340, si bien, considerando. en todo

- caso;"que el indicado enlace es transversal a su trazado, por lo que no debe alterar su

unlcionalidad.

- P_J

Cre’ \:j En relacion con la denominada via pecuaria Colada Arenas de Paloma y
vaqueros, su inclusion el PORN conlleva, segiin hemos manifestado, el régimen de

lizacion indicado en el Plan que a tales efectos menciona que,
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“[as vias pecuarias constituyen una parte importante del patrimonio de Andalucia
y pueden contribuir a satisfacer las necesidades sociales que actualmente demanda nuestra
Comunidad Auténoma. Esta aportacién se realiza mediante la promocién de tipos de usos
compatibles y complementarios con los objetivos del Plan de Ordenacién de los Recursos
Naturales en el Frente Litoral Algeciras-Tarifa.

La presencia de estas vias pecuarias en el interior del espacio complementa la
importancia que los recursos naturales tienen ya por si, contribuyendo a la revalorizacion del
territorio. EI mantenimiento de la funcionalidad en las vias pecuarias se pretende alcanzar
por el cumplimiento de los siguientes objetivos:

e Garantizar el derecho al transito libre por parte del ganado.

e Evitar la ocupacion de las vias pecuarias para fines particulares.

e Promover tipos de usos compatibles y complementarios con su funcién
principal.

e Favorecer la integracion de las vias pecuarias en una red de senderos de
largo recorrido que conecte el ambito del Plan con otros en sus
proximidades.

En el Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de
Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia se reglamenta, define y determina
el destino que deben tener éstas, se establece la naturaleza juridica y los fines y planificacion
de las mismas, se clasifican segiin su tipologia incluyendo los topénimos andaluces v se crea
un Fondo Documental y la Red Andaluza de Vias Pecuarias. Todo esto se realiza con el
propésito de mejorar el conocimiento y la gestion de las vias pecuarias, en virtud a lo
dispuesto por la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, donde se establece que
corresponde a las Comunidades Autonomas el derecho y el deber de investigar la situacion
de los terrenos que se presuman pertenecientes a las vias pecuarias, la clasificacién, el
deslinde, el amojonamiento, la desafectacién y cualesquiera otros actos relacionados con las
mismas.

Por estos motivos, las actuaciones de la Consejeria de Medio Ambiente en el
4mbito del presente Plan van encaminadas a promover el acondicionamiento de los cruces
de las vias pecuarias con carreteras que puedan resultar conflictivas, al objeto de facilitar el
transito pecuario. También se considera prioritario recuperar aquellas vias que hayan sido
indebidamente ocupadas por terceros y facilitar el uso de éstas como miradores, pasillos
verdes o estructuras de enlace y comunicacion entre el espacio y el entorno préximo.

Estas actuaciones se deberan garantizar siempre que el uso que se de a la via
pecuaria asegure el mantenimiento de la integridad superficial, la idoneidad de los
itinerarios y de los trazados, junto con la continuidad del transito ganadero y de los demads
tipos de uso compatibles y complementarios de aquel”.
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4.5.7. ZONAS DE INTERES PARA LA DEFENSA NACIONAL.-

- A\
. 0%  El Plan, en la zona comprendida entre la carretera nacional 340 vy el mar, se
(ot éncﬂé,\]tra afectada por la aplicacion de la Ley de Interés para la Defensa Nacional, Ley
e i) 8/1 '9’!5 ( Decreto 689/1.978 ), la cual determina las denominadas zonas de interés para la
5 i t:';{jeﬁegi}ea nacional, que son extension de terrenos, que asi se declaren, en atencidn a que
\:J_ f_”)édﬁgﬁtuyan o puedan constituir base permanente o apoyo eficaz para operaciones ofensivas
%S * \(E,/défensivas.
: La declaracion se encuentra efectuada por la O.M. (), la cual, a su vez, sefiala las
prohibiciones, limitaciones y condiciones que se establecen en cuento al uso de la propiedad

mmmueble.

La norma 2.2.4 del PORN tiene en consideracion la influencia de las zonas de
interés para la defensa nacional, indicandonos, “que la servidumbre vinculada a la Defensa
Nacional ha jugado un papel destacable en la conservacién de algunos espacios litorales de
la provincia de Cadiz, en general, y del Estrecho de Gibraltar, en particular. Es evidente la
importancia histérica de esta zona en cuanto a sus funciones estratégicas y militares. A lo
largo de las ultimas décadas, esta servidumbre ha servido para proteger de manera indirecta
el espacio costero de la presion urbanistica, evitando el uso residencial y conteniendo la
expansion de otros tipos de uso y actividades econémicas en la zona litoral.

En los ultimos afios, a pesar de los cambios experimentados por la industria
armamentistica (innovacién tecnoldgica), la desaparicion del bloque soviético o la
integracion de Espaiia en la estructura de la OTAN, que han llevado a la desmantelacion o
reduccion de instalaciones militares, en esta zona solo ha sido desafectada la Estacion Naval
de Tarifa, con una superficie de 17 has.

De manera sintética, el espacio adscrito a las necesidades de la Defensa Nacional
se caracteriza de la siguiente manera:

5 En el ambito de aplicacién del Plan se encuentran 11 instalaciones militares,
formadas por baterias de costa y bases de lanzamiento de misiles en su mayor parte, que
suman un total de 700 has.

. La superficie de cada una de estas instalaciones oscila entre 12 y 339 has.

L Son terrenos escasamente edificados.

= Presentan una especializacion defensiva clara: la vigilancia del Estrecho mediante
lanzaderas de misiles v baterias antiaéreas.

“ Dichas instalaciones generan la servidumbre propia de las Zonas de Seguridad

Préximay Lejana™.

4.5.8.- LEGISLACION DE TURISMO

La regulacion estatal en la materia tiene caracter meramente residual y supletorio
en la actualidad. En ella se regulan los Planes de Ordenacion Turistica. A nivel de
Comunidad Auténoma, Andalucia, a diferencia de otras comunidades, no tiene normas
detalladas, resultando relevante a los efectos comentados;

e La regulacion del Plan General de Turismo de Andalucia ( Decreto
340/2.003, de 9 de Diciembre ).

e La regulacion de la figura del municipio turistico, asi como las zonas de
preferente actuacion turistica.
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_—EESECRTTMEO APLICACION DE; LAS DISPOSICIONES TRANSITORIAS DE LA
3 RY 7/2.002, DE 17 DE DICIEMBRE, LEY DE ORDENACION URBANISTICA DE

> T o\ Como regla general los planes anteriores a la vigencia de la LOUA se aplicaran en
/\ 1. susipfopios términos, pero la disposicion transitoria primera | y segunda 1 establecen que
k.,;,’l’ash” jtylos I1, TIT, VI y VII de la misma son de aplicacién inmediata cualquiera que sea el
N\Cr Li\ﬁé ento de planeamiento en vigor. Afiadiendo la disposicién transitoria segunda que en
73Rl

rpretacion y aplicacion de estos planes a que se refiere el parrafo anterior se estard a
siguientes reglas;

a 1- Las que fueran contradictorias con los preceptos de esta Ley de
inmediata v directa aplicacion seran inaplicables.
O 2.- Todas las restantes se interpretaran en conformidad con esta Ley.

Conforme dispone la disposicién transitoria primera 1.1.b) de la LOUA se
considerard “suelo urbanizable sectorizado” el que, estando clasificado como urbanizable
o apto para urbanizar antes del 20 de Enero de 2.003, < éste comprendido ya en esa fecha

en_un_sector_delimitado >. Fste debera gestionarse previa ordenacion detallada ( Plan
Parcial o Modificacion del Plan General para incluir ordenacion detallada ) y delimitacion
de unidades de ejecucion ( art. 47.b), 10.2.B y 13 y 105.3 de la LOUA ).

De este modo, el suelo comprendido en el Sector S.L. “Valdevaqueros” constituye,
en la actualidad, suelo urbanizable sectorizado, debiéndose aplicar al mismo el régimen
comprendido para tal categoria de suelo en la LOUA.

A tenor de la disposicion transitoria quinta el planeamiento de desarrollo debera
atenerse en cuanto tramitacion y aprobacion al procedimiento y contenido prescrito en la
LOUA, entendiéndose, obviamente, siempre que éstos no estén en contra del planeamiento
general al que sirven para introducir la ordenacion desarrollada correspondiente, en especial
cuando se trata de previsiones incluidas en el Titulo I, que no son de aplicacion inmediata y
directa conforme a la disposicion transitoria primera .1 de la LOUA.

El criterio sefialado en el parrafo anterior es el que orienta la Instruccion 1/2.003
de la Secretaria General de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de la Consejeria de
Obras Piblicas y Transportes de la Junta de Andalucia en relacion con la entrada en vigor y
aplicacion de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, Ley 7/2.002, de 17 de
Diciembre, la cual manifiesta lo siguiente;

“La Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia establece para la ordenacion de
las 4reas de suelo urbano y los sectores del suelo urbano o urbanizable una serie de
estandares minimos que deberan tener en cuenta los planes de desarrollo que se formulen.
En un periodo transitorio, hasta que los PG sean revisados o plenamente adaptados a la
nueva Ley, puede suceder que las determinaciones que se contengan en el planeamiento
general para estos sectores o areas sean incompatibles con las disposiciones establecidas en
la Ley 7/2.002, de 17 de Diciembre, especialmente en su articulo 17. En tal caso, deben
seguirse las siguientes reglas;

o 1*- Las determinaciones contenidas en los PG vigentes deben prevalecer
sobre las de la Ley cuando la que establece el planeamiento general en
vigor sean definitorias de aprovechamiento o condicionen  su
materializacion en el correspondiente area o sector.

O 2°- Deben armonizarse las disposiciones de la LOUA con las restantes
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o Dideterniindciondd fqud Gstablezca el PG, favoreciendo la aplicacién de la
nueva norma en la ordenacion del Plan de desarrollo. Cuando el PG
contenga determinaciones concretas de ordenacion de las correspondientes
areas, éstas, casos de no poder armonizarse con las de la Ley, deben ser
tenidas en cuenta, prevaleciendo sobre los estandares del articulo 17 de la
Ley.

o 3*- Sin perjuicio de las reglas anteriores, debe armonizarse las
determinaciones de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia con
los criterios y estdndares que se establecen en el Reglamento de
Planeamiento, posibilitando la aplicacion abierta que contiene la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia en cuanto a la concrecion de los
estandares de dotaciones y equipamientos, pero respetando, en todo caso,
los pardmetros totales de reservas que se contienen tanto en las Ley de
Ordenacién Urbanistica como en el Reglamento de Planeamiento.

De este modo, a tenor de las expresadas disposiciones transitorias, podemos
entender aplicable los preceptos de la LOUA al presente planeamiento de desarrollo en las
siguientes condiciones;

o 1°- Titulo Preliminar: Se limita establecer principios generales que sera de
aplicacion en funcién del precepto que enlaza con los mismos.

o 2°- Titulo I: Conforme a lo explicitado en la Instruccién 1/2.003

a  3°- Titulo IL, III, IV, V, VI y VII; son de plena aplicacion.

En Anexo independiente se especifica el contenido de los diversos informes sectoriales
emitidos al presente plan parcial y la consideracion que de los mismos se hace en el presente
documento en funcién de su alcance.
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acion urbanistica que se desan’o]la en el presente Documento esta orientada en su
101 a complementar la ordenacwn temtonal que el Plan General wgentc dc Tarifa ha

- zona, de aldevaqueros. Por su posxclon al noroeste del eje Los Lances — Valdevaqueros, debe
cénv&rﬂi’se en el elemento que equilibre la oferta turistico- residencial de tan estratégico tramo
_,de’ ﬁc)’slﬁ,.mas ain cuando ésta carece en general de un correcto proceso de planificacion y en
N r\ nsecugncia se han generado y actividades que carecen de espacios complementarios
‘\\4 qéi}efos (dotaciones, espacios libres, areas deportivas, comercial, etc..), que son esenciales
~-pargconformar una oferta de alta cahdad

Y es que es evidente la existencia de un proceso acelerado que demanda con insistencia
espacios de calidad complementarios a la oferta turistico — residencial existente en el litoral, lo
que estéd consecuencia con otras funciones que asume la vivienda en la actualidad, como
elemento conformador de crecimientos selectivos que tienen una influencia decisiva en la
conformacién del modelo territorial.

La propuesta quedara definida, ademas, a través de la dotacion de los elementos urbanisticos,
de infraestructura y funcionales capaces de desarrollarla y emplazados en su correcta posicion,
dentro del ambito y en su relacion con el entorno.

Los objetivos y criterios basicos considerados para la redaccion del Plan Parcial, se han
establecido en funcion de las determinaciones del Plan General y de la informacién urbanistica
del territorio a ordenar, segin prevé el art. 58.2c) del Reglamento de Planeamiento,
deduciéndose en gran medida de los expuestos en los apartados anteriores, y concretandose
ademas en los siguientes:

®  El objetivo fundamental de la actuacién consiste en desarrollar el Plan General de acuerdo
con la estrategia definida en él, para conseguir un desarrollo urbano coherente con las
previsiones del mismo y poner en el mercado un suelo apto para el desarrollo de una actuacion
turistico - residencial integrada, de forma que canalice y satisfaga adecuadamente las
demandas propias del término municipal de Tarifa.

® Resolver la insercion de la ordenacion en el entorno inmediato, y su integracion en un
medio natural colindante de gran valor ambiental, analizando los condicionantes de borde y las
conexiones viarias con la red existente para garantizar una funcionalidad coherente.

® Maxima adaptacion posible al terreno de los elementos estructurantes de la ordenacion
(red viaria y espacios libres), v de las edificaciones, teniendo en cuenta sus acusados
desniveles topograficos, para lograr la mayor integracion posible, reducir al minimo los
impactos paisajisticos y facilitar la accesibilidad a las diferentes parcelas.

® Localizacion v concentracién de los elementos dotacionales en la zona central del ambito,
de acuerdo con las previsiones al respecto del planeamiento general y vinculados a los espacios
libres para garantizar la mayor complementariedad posible.

®  Proteccion de los elementos con valor ambiental, concretados en los cauces que limitan el
sector.

® (Consideracion de los tipos edificatorios permitidos para posibilitar una implantacion
diversa, principalmente en agrupaciones residenciales, hoteleras y apartamentos turisticos en
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-, ® Articulacién y estructuracion del conjunto mediante la correcta disposicion y el adecuado
~trdtamlento de la circulacion peatonal, tanto en acerados como los paseos peatonales que
plementan la red viaria, que posibilita el recorrido por todo el ambito de la zona ordenada
septor y la accesibilidad a las parcelas dotacionales y espacios libres.

Resolver la problematica especifica de las afecciones existentes, con el minimo de cosles
para el sector, mediante la prevision y delimitacién de los ambitos oportunos.

6. ORDENACION PROPUESTA.

De acuerdo con los criterios y objetivos expuestos se ha adoptado la propuesta de ordenacién
reflejada en el presente Documento por entender que responde a los mismos y que constituye
una unidad funcional conectada con las édreas circundantes mediante la adecuada relacion con
su estructura y sobre todo caracteristicas ambientales, quedando definida en los planos de
ordenacion y completada con los cuadros de caracteristicas.

Los aspectos més relevantes se refieren a los siguientes aspectos:

= Zonificacion

= Edificacion

«  Sistema viario

« Infraestructuras de servicios.

6.1  ZONIFICACION.

De acuerdo con los criterios de ordenaciéon expuestos en los apartados precedentes, la
zonificacién, reflejada en los planos de ordenacién, supone la consideracion de diferentes
conceptos acordes con las posibilidades del terreno, la demanda previsible, las reservas para
equipamientos y servicios reglamentarios, todo ello estructurado junto con el sistema viario
rodado y peatonal para conformar un espacio urbano cohesionado y con personalidad propia.
La distribucién de los usos previstos por el Plan General en el ambito de la zona a ordenar se
ha efectuado homogéneamente, de forma que no se produzcan segregaciones espaciales.
Aunque se ha agrupado en dreas de menor escala los diferentes usos, éstas se han alternado
para evitar que la diversificacion residencial — turistico se traslade directamente a su
implantacion en el terreno.

1. ZONA RESIDENCIAL TURISTICA.

El uso residencial se corresponde con las manzanas destinadas a la edificacion de viviendas. Se
configuran siete manzanas para su ubicacion de acuerdo con las tipologias definidas y
reguladas en las ordenanzas. Estas parcelas habran de ser objeto de posterior parcelacion o
proyecto unitario referido a la totalidad.

Se disponen en el ambito de forma que se produzca una facil integracion espacial (art. 1.2.2.2.4
NN.UU).

Sus dimensiones, relacién con el viario y proporcién entre suelo neto y numero de umdades
(con una media de 350 m2/viv), permitird el desarrollo de actividades privativas
complementarias (zonas deportivas, espacios libres), imprescindibles en un desarrollo tan
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Temendo en cuenta la topografia y las dimensiones de las parcelas, se propone como tipologia
| exciuswa la colectwa en bloque honzontal 0 plunfamlhar a cxccpclon de la parccla 2,enla

\/\;‘ .(( E; manzanas resultantes de la ordenacién propuesta, y su superficie correspondiente, son las
T R\ _dguientes:

P. RESIDENCIAL SUPERFICIE

Pl 10.283,57
P2 25.498,84
P9 27.917,93
P 23.764,25
P13 17.642,35
P14 5.367,69

P17 7.176,93

TOTAL 117.651,56

2. ZONA TURISTICA.

Con el fin de emplazar el uso turistico establecido por el Plan General vigente para el
desarrollo del sector se han previsto nueve manzanas que se han localizado, al igual que en el
caso del uso residencial, de una forma coherente para la adecuada integracion de ambos usos
compatibles.

En este uso es posible incluir todas las actividades propias del sector turistico, hoteles,
instalaciones comerciales, apartoteles, apartamentos turisticos, etc. En particular todos los
regulados por la Legislacién vigente (Ley de Turismo de Andalucia).

Ademas de las manzanas que se han alternado en bandas con las destinadas al uso residencial,
se han dispuesto oftras pequenas parcelas apoyadas en las zonas de mayor relevancia

topografica liberando las posiciones de mayor cota, que se integran en el sistema de espacios
libres.

Las manzanas resultantes de la ordenacion son las siguientes:

P. TURISTICO SUPERFICIE

B3 4.697,10
P4 3.582,68
B5 5.942,93
BT 30.321,29
P8 11.045,29
P10 6.306,50
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3. ZONA EQUIPAMIENTO TURISTICO PRIVADO.
Como apoyo a las actividades generadas en el ambito se ha entendido deseable la disposicién

de dos parcelas para equipamiento complementario del uso turistico, que se sitiian en el acceso
principal a la zona ordenada del sector. Sus caracteristicas son:

P. EQ. TUR, PRIV. SUPERFICIE

6 869,69
6A 5.627,33
TOTAL 6.497,02

4. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

El sistema se ha disefiado con la finalidad de integrar unitariamente todo el ambito, poniendo
en valor sus elementos naturales o ambientales relevantes. El espacio central junto al acceso al
sector y que va alcanzando la posicion de mayor cota, s¢ vincula con los arroyos que delimitan
el sector mediante sendos espacios libres con recorridos peatonales anexos que ademas
estructuran las manzanas de aprovechamiento lucrativo y dotacional.

Dichos espacios son:

EL1 30.311 M2
EL2 12.811 M2
EL3 13.717 M2
EL4 381 M2
ELS 3.015 M2
EL6 3.536 M2
EL7 5.294 M2
EL8 14.986 M2
EL9 1.356 M2
TOTAL 85.407 M2

5. SISTEMA DOTACIONAL PUBLICO.

Segin el nimero de viviendas estimadas y de acuerdo con lo establecido en el art. 17 de la ley
7/2002, se han determinado los estandares necesarios para el techo edificable previsto, con las
caracteristicas y proporciones adecuados a las necesidades colectivas del sector.

PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS. TARIFA 46
TEXTOREFUNDIDO




) 0000000000000 CCPCOCCOPCOCOOCPOOPOCOEOCOEQROCOOPEOCIEQOCOPQOCPPOPPOIPOCPPOIOTOIOCOOICOPQOITOTITOTOTOIOTPOPIOTORTPNOPITONPTSYTS

Asi mismo dichas reservas se han localizado de forma congruente, procurando la coherencia,
funcionalidad y accesibilidad de las diferentes parcelas y la distribucion equilibrada segin lo
dispuesto en el PGOU. Dicha localizacién corresponde a las caracteristicas apropiadas a su

destino.

Para la cuantificacién del nimero maximo de viviendas se adopta como criterio transformar
virtualmente a viviendas todas las plazas hoteleras turisticas contempladas en el ambito. (Ver
Anexo cumplimiento Dotaciones).

Las dotaciones correspondientes son

EQDE
EQDP
EQPDI
EQPD2
EQS
EQC

La superficie total destinada al uso dotacional asciende a 21.985 m2.

Equipamiento docente EGB 10.000 m2
Equipamiento docente Preescolar 2.000 m2
Equipamiento Parque Deportivo 1.113 m2
Equipamiento Parque Deportivo 5.073 m2
Equipamiento social 1.268 m2
Equipamiento comercial 2.531 m2

6. SISTEMA LOCAL DE INFRAESTRUCTURA.

La superficie destinada a la parcela de la EDAR, Depdsito regulador de agua potable y los

Centros de Transformacion que se han repartido por el ambito asciende a 3.266 m2

DILIGENCIA.- El presente Planc.ee.

definitivamente por el Excinso.

e g WAy 707

........

PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS. TARIFA

TEXTO REFUNDIDO

+eure. --ha sido aprobado

Ayeatamienio de Tarifa en sesién

4




i....................................Q.....................

RESUMEN DE LA ORDENACION

[ ZONA B M2 | % |
RESIDENCIAL T17.651,56 1673
TURISTICO 793.191.38 13,25
EQUIPAMIENTO TURISTICO PRIVADO 6.497,02 0,92
TOTAL SUELO NETO LUCRATIVO 317.339,96 30,90
ESPACIO LIBRE DE USO PUBLICO 85.407,00 12,15
SISTEMA DOTACIONAL PUBLICO 21.985,00 3.3
TOTAL SUELO DOTACIONAL 107.392,00 15,28
SISTEMA LOCAL DE INFRAESTRUCTURAS 3.266,00 0,46
RED VIARIA Y PEATONAL 38353 61 5.46
ESPACIO LIBRE PRIVADO (1) 5.973,00 0,85
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES 277,807,18 39,54
SISTEMA GENERAL DE COMUNICACIONES (2) 53.093,24 7,51
TOTAL SUPERFICIE ORDENADA e el e )
CN 340 13.458,77
SISTEMA GENERAL DE COM - VIA PECUARIA (3) 68.374,00
SIST. GEN, ESPACIOS LIBRES AFECTO A DOMINIO[ ..o
PUBLICO PECUARIO. (4) 250,

(1) Para compensar afeccion via pecuaria

(2) El Sistema General de comunicaciones delimitado en el Plan General incluye, ademds, la CN 340 y la via pecuaria Algeciras —
Medina, con 1o que se alcanzarian 134.626,01 m2, superfivie superior a los 90.000 m? establecidos.

(3) Se trata de la Cafiada Algeciras — Medina.

(4) Via pecuaria Vereda de Valdevaqueros, que disourre por el SG de Espacios Libres.
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62 ORDENACION EDIFICATORIA Y ASIGNACION DE APROVECHAMIENTOS.

El Plan General de Ordenacién Urbana establece para el desarrollo del sector los siguientes
parametros basicos:

Coeficiente de edificabilidad: 0,12 m2/m2
Superficie sector a efectos de aprovechamiento: 703.224,99 m2 (1)
Aprovechamiento total: 0,12 x 703.224.,99: 84.387,00 m2

(1) De la superficie delimitada se ha excluido la superficie correspondiente a las dos vias pecuarias y a la N340, que
por lo tanto no tienen aprovechamiento ni derechos edificatorios.

Aplicando dicho aprovechamiento a cada uno de los usos globales, se obtiene el techo
edificable correspondiente:

Techo edificable residencial: 84.387,00m2x 0,3 = 25.316,10 m2
Techo edificable turistico : 84.387,00m2x 0,7=59.070,90 m2

Fl n° de unidades correspondiente a cada uno sera:

Densidad maxima: 30 viv/hax 70 ha. = 2.100 viviendas, equivalentes a 8400 plazas de
alojamiento.

= Uso turistico

8400 x 0.7 = 5.880 plazas de alojamiento,, que seria el maximo nimero de plazas en
aplicacion estricta de la Normativa del PGOU.

Sin embargo es determinante efectuar el ajuste en funcion de unos parédmetros adecuados
referidos a la proporcion de suelo/plaza y m2 techo/plaza. Para una relacion equivalente a 39
m?2 techo / plaza, lo que debe ofrecer las suficientes garantias para desarrollar el modelo
turistico, obtenemos un total de 1.423 plazas hoteleras turisticas.

La asignacion pormenorizada de las superficies edificadas y nimero de unidades para cada una
de 1as manzanas definidas quedan reflejadas en el cuadro siguiente:

N° PLAZAS
M. TURISTICO  SUPERFICIE HOT. TURISTIC. APROVECH. M2 T/PLAZA SUELO/PLAZA

3 4.697,10 74 2.936,32 39,68 63,47
4 3.582,68 57 2.261,76 39,68 62,85
5 5.942,93 93 3.690,24 39,68 63,90
7 30.321,29 470 18.667,40 39,71 71,48
8 11.045,29 179 7.102,72 39,68 61,70
10 6.306,50 97 3.848,96 39,68 65,01
12 14.022,42 215 8.531,20 39,68 65,22
15 7.742,92 123 4.880,64 39,68 62,95
16 9.530,25 115 4.545,40 39,52 82,88
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= Uso residencial

Dada la inviabilidad de aplicar el porcentaje establecido para el uso residencial a la densidad
maxima prevista en la NNUU del PGMO para el sector y teniendo en cuenta el techo
edificable para este uso, se asigna una superficie de techo unitario de 72 m2/ud, considerada
adecuada para la tipologia a implantar. En consecuencia se propone distribuir en la zona
correspondiente un total de 348 viviendas. La asignacion pormenorizada de las superficies
edificadas y nimero de viviendas para cada una de las manzanas definidas quedan reflejadas a

continuacion:
M. RESIDENCIAL SUPERFICIE N° VIVIENDAS APROVECH. APROVNVIV. SUELONIV.
1 10.283,57 30 2.182,50 72,75 342,78
25.498,84 59 4.292 .25 72,75 432,18
9 27.917,93 85 6.182,90 72,74 328,44
11 23.764,25 85 6.182,75 72,74 279,56
13 17.642,35 61 4.437,75 72,75 289,22
14 5.367,69 12 869,83 72,48 447 .30
17 7.176,93 16 1.168,12 73,00 512,63
117.651,56 348 25.316,10 72,75 338,08

*  Uso de equipamiento turistico privado.

Se proponen dos parcelas de uso turistico con el uso pormenorizado de equipamiento
comercial privado, que tienen la funcién de atender la nueva demanda y complementar dicho
uso global.

Las parcelas y correspondiente asignacion de aprovechamientos son las siguientes:

M. COMERCIAL SUPERFICIE APROVECH.
6 869,69 400,00
6A 5.627,33 2.200,00
6.497,02 2.600,00
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6.3 ORDENACION VIARIA.

que pretende servir a los usos
conectando con la red de

La red viaria propuesta conforma una estructura-
propuestos definiendo una parcelacion urbanistica. ad
comunicaciones existentes.

El trazado de la red pretende la mayor adaptacion eno para evitar excesivos
movimientos de tierras y lograr una mejor integracién paisajisti¢a. Asi mismo esta fuertemente
condicionado por las pendientes naturales del tef y en consonancia con la
tipologia pretendida para el desarrollo del eado un esquema basico
conformado por un doble anillo que posibilita la a as las parcelas. En cada una
de éstas sera precisa la urbanizacion diferida neces
aparcamientos a cada edificacion en el interior de las parcelas en que sean divididas cada una
de las manzanas.

Intersecciones conformadas por rotondas que quiza son mas apropiadas para resolver los
movimientos de trafico en desarrollos de éste tipo, son de muy dificil ejecucion sin grandes
movimientos de tierra y ademas imposibilitarian al acondicionamiento topografico de las
parcelas adyacentes.

Las calles proyectadas son de carécter mixto, con aceras peatonales que configuran itinerarios
de conexién entre todas las areas y dos carriles para la circulacién rodada, disponiéndose
ademas de espacio para el aparcamiento dentro del mismo viario.

Ademas se disponen itinerarios peatonales que acompaiian los espacios libres transversales,
estructurando la zona ordenada del sector e integrando los diferentes usos.

De esta forma el viario se ordena de la signiente forma:

VIARIO RODADO

V1.  Viario de enlace entre el sistema local y la interseccion con la N 340, que
atraviesa transversalmente la via pecuaria por lo que en el Proyecto de Urbanizacion se tratara
de acuerdo con los criterios de Medio Ambiente.

V2. Parte del acceso desde la rotonda a la zona occidental del sector, que comienza
en la menor cota y va ascendiendo gradualmente hasta el viario peatonal VP1.

V2.  Continuacién del anterior hasta el 4rea superior del sector. Una vez superada la
mayor pendiente se adapta a la topografia hasta su interseccion con el vial V3.

V3.  Vial que partiendo de la rotonda de acceso se adapta a la topografia de la
vaguada central hasta su interseccién con los viales V3, V5 y V7.

V5.  Continuacién del anterior hasta el final del acceso rodado existente en la
actualidad en la zona oriental (V8).

V1.  Asi mismo, este vial parte de la rotonda y por la zona inferior del promontorio
conecta con el vial V8.

V4.  Vial que parte del anterior ascendiendo gradualmente hasta su conexion y
prolongacion con el V3.

V6.  Coincide en su trazado con el vial terrizo existente, que desde la N 340
atraviesa el sector en direccion suroeste noreste hacia las estribaciones de la sierra de Enmedio.
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e ‘V‘Pl Situado entre las parcelas 1 y 2, permite el acceso desde V3 al espacio libe de

VP2 . Igual funcion que el anterior, situado entre las parcelas 2 y 3.
vp3r ‘Estructura la zona central dcl sector conectando V2 y la prolongacion de V35 a

e ribera situado en el borde orlenlal del sector.
Desde V8 permite acceder al mismo espacio libre.
VP6. Paralelo al anterior y con igual funcion.

La seccion transversal de las citadas vias se define en los planos de ordenacion del presente
Plan Parcial.

La dotacién minima de aparcamientos se establece en el art. 17.2°.a) de la LOUA, fijandose
entre 1 y 1,5 plazas de aparcamiento pablico por cada 100 metros cuadrados de techo
edificable.

De acuerdo con las caracteristicas de la ordenacion, donde se plantean manzanas edificables
con una importante dotacion de espacios libres privativos, al margen de que gran parte del
aprovechamiento tiene como finalidad materializarse en establecimientos turisticos, asi como
la importante superficie de Sistema General de Espacios Libres, se considera suficiente
disponer 1 plaza por cada 100 m2 edificables. De esta forma, las necesidades seran:

84.387,00 M2 /100 X 1 = 843 plazas de aparcamiento

Los aparcamientos dispuestos en la red viaria tienen capacidad para 443 plazas. No obstante se
dispondra en el interior de cada una de las parcelas una plaza de aparcamiento por vivienda o
unidad turistica.

El resto de plazas, 421 ud. se ubicar en el Sistema General de Espacios Libres, supeditando su
disposicién a un proyecto de ordenacién especifico del mismo, de acuerdo con el PORN, la
legislacion de Costas al respecto, asi como la Zona Arqueoldgica.

6.4  INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS.

Los esquemas de las redes incluidos en los planos de ordenacion atienden las exigencias
reglamentarias y las necesidades del sector, teniendo en cuenta que habran de ser
posteriormente desarrollados en el correspondiente proyecto de urbanizacion, contemplando
los aspectos siguientes para cada uno de los servicios:

6.4.1. ABASTECIMIENTO DE AGUA POTABLE.

De acuerdo con los requisitos de la empresa concesionaria del servicio, se prevé la acometida a
la red general que discurre paralela a la CN 340. Con el fin de contribuir a aumentar la
capacidad de abastecimiento y de acuerdo con dichos requisitos, se contribuira a ampliar la
ETAP El Olivar existente en el TM en proporcién a la nueva demanda derivada de la
poblacién del sector, asi como a adecuar los diametros de las tuberias de transporte.

Las obras en la ETAP consistiran en modificar las instalaciones de Filtracién, Decantacion y
Desinfeccion, asi como todos los elementos de electromecanicos, eléctricos y de caldereria
necesarios.
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Volumen del depésito.

Guadalquivir)

Red de abastecimiento urbano

» Lared de transporte seré ejecutada en fundicion.

= Las redes interiores serén de polietileno de 200 y 150 mm. de diametro. Las redes
secundarias seran de polietileno de 100 mm. de didmetro.

» La presion esttica de la red no debe sobrepasar 60 m.c.a. y en los puntos de
consumo generales de 20 a 25 m.c.a. En las bocas de incendio de 6 a 14 m.c.a. y 35
m.c.a. si el servicio de Bomberos no esta equipado con bombas.

« La velocidad de la instalacién debe quedar por encima de 0,5 m/s para evitar
sedimentacion, incrustaciones y estancamiento, y por debajo de 1.5 m/s para que
no se produzca erosion.

La prevision de cargas por manzanas es la siguiente:
(En todo caso se tendrén en cuenta las disposiciones del art. 5 de la Orden 13 de Agosto de 1999 de
publicacion de determinaciones de contenido normativo del Plan Hidrolégico de Cuenca del

‘Consumo: C = DxP =302 I/hab.dia x 2.815 hab = 850.130 I/dia

V=15xC=1275m3
/Volumen necesario para perm
ecutivos durante dos horas, cada uno con un cau
de dicho caudal 120 m3 y una presion minima de 10 m.c.a..
V incendios = 120 m3
Volumen total del depdsito = 1275 m3 + 120 m3 = 1.395 m3

Ias caracteristicas principales de la red son las siguientes:

40

(1)

MANZANA uso INTENSIDAD CONSUMO TOTAL
1 RESIDENCIAL] 30 200,00 6.000
2 RESIDENCIAL] 59 200,00 11.800
9) RESIDENCIAL 85 200,00 17.000

11 RESIDENCIA 85 200,00 17.000
13 RESIDENCIAL] 61 200,00 12.200
14 RESIDENCIAL] 12 200,00 2.400
17 RESIDENCIAL] 16 200,00 3.200
3 TURISTICO 25 200,00 5.000
4] TURISTICO| 15 200,00 3.000
5 TURISTICO 20 200,00 4.000
7 TURISTICO| 60 200,00 12.000
8! TURISTICO! 94 200,00 18.800
10 TURISTICO| 25 200,00 5.000
12 TURISTICO 25 200,00 5.000
15 TURISTICO 29 200,00 5.800
16 TURISTICO 22 200,00 4.400
TURISTICO 9 200,00 1.800
6 COMERCIAL 400,00 6,00 2.400
6A| COMERCIAL] 2.200,00 6,00 13.200

TEXTO REFUNDIDO
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; N sTaacomenda a la red general de distribucién, ya existente y suficiente para el sector, se
ejecutara una derivacion al deposito, a situar en la cota superior del sector. Dicho depésito sera
capaz de almacenar la demanda en un periodo punta por un dia y medio.

itir el funcionamiento simultaneo de dos hidrantes
dal de 240 m3, aunque se admite la mitad
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@) EQDE| EQ.DOCENTE| 400,00 60,00 24.000
@) EQDP| EQ.DOCENTE| 100,00 60,00 6.000
el EQPD1| EQ.DEPORT|  1.113,00 6,00 6.678
EQPD2| EQ.DEPORT|  3.557,00 6,00 21342
EQS EQ.SOCIAL|  2.040,00 6,00 12.240
eac| EQ. COMERCIAL  3.9813,00 6,00 23478
TOTAL 243.738,00

/a) Intensidad en m2/techo
(2) Intensidad en n® alumnos
(3) Intensidad en m2/suelo
(4) Intensidad en m2/techo

Red de abastecimiento piblico

EL Espacio libre 82.128 m2 2 /m2/dia 164.256
Viario Viario 39.821,53 m2 1 I/m2/dia 39.821,53
TOTAL 204.077,53

Se ha previsto la instalacién de hidrantes, de dotacion equivalente a 25 V/seg.ud. que
cubren las determinaciones de la NBE-CP1/96.

Se proyecta una red separativa de aguas potables y mo potables, de manera que el
abastecimiento a los espacios libres publicos se efectia mediante un red independiente
procedente de la EDAR una vez realizado el tratamiento.

6.4.2. SANEAMIENTO Y PLUVIALES.

Se ha previsto una red de vertido separativa para aguas pluviales y residuales que discurriran
de acuerdo con el trazado que se indica en los planos de proyecto correspondientes.

La red de saneamiento, con disefio ramificado, conduce las aguas negras a un colector general
que, recorriendo el trazado del viario principal del sector enlaza con la EDAR, adoptandose
como punto de vertido, el que establezca la empresa concesionaria. En plano de ordenacion se
representa la situacion de la EDAR.

Esta se basara en un proceso bioldgico por aireacion prolongada mediante fangos activos y
recirculacién de los mismos seguido de un proceso de desinfeccion por ozonizacion.

La velocidad de la instalacion debe quedar comprendida entre 0,6 m/s y 3 m/s.

En todo caso se tendrén en cuenta las disposiciones del art. 25 y 27 de la Orden 13 de Agosto
de 1999 de publicacién de determinaciones de contenido normativo del Plan Hidroldgico de
Cuenca del Guadalquivir.
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= UCTURA DE REUTILIZACION
EL bg{w i red lgéﬂr Wauag‘q%as potables y no potables, de manera que el
abastecimiento a los espacios libres publicos se efectia mediante una red independiente
procedente de la EDAR una vez realizado el tratamiento.

—

Constara de bombas de recirculacion, deposito regulador y canalizacion hasta la red de riego.

B =
\Prevision de cargas:

7 \
AR
-~ Red de aguas fecales.
Las cargas coincidiran con las del abastecimiento urbano.

Red de aguas pluviales.
Para calcular el caudal para pluviales se aplicard, para conocer las
precipitaciones, la formula: Q = CIA/360
Q: Cendal méximo previsible en la seccion de desagile correspondiente, en m3/s
C: Coeficiente de escorrentia.
I Intensidad de lluvia mcxima previsible para un periodo de retorno dado, en mm/h (correspondiente a una
precipitacion de duracion igual al tiempo de concentracion ).
A: Superficie de la cuenca, en Ha.

DISPOSICIONES SOBRE VERTIDOS (ART 25 Y 27 ORDEN 13/AGO/99)

LIQUIDOS. - No se admitiran vertidos liquidos que contengan sustancias de la relacién I del
Anexo del Reglamento del Dominio Piblico Hidraulico.
- Requerir autorizacién todo vertido liquido sobre terrenos permeables.
- Todo vertido liquido a cauce debe cumplir los objetivos de calidad sefialados para las
aguas de aquellos.

LIQUIDOS URBANOS Y MIXTOS.
- Las redes de pluviales tendrén capacidad suficiente para evacuar el mAaximo aguacero
de frecuencia quinquenal.
- En niicleos de menos de 500 h. las aguas de lluvia producidas en el casco urbano, sin
mezolarse con las residuales, podrin ser evacuadas a los cauces sin depuracion alguna.
- Los candales de los nuevos colectores se pasardn por un desbaste para separar los

s6lidos de mas de 10 mm., las arenas y las grasas y flotantes
- No se admitirin soluciones que contemplen la evacuacion de aguas de lluvia

procedentes del exterior del casco urbano.

6.4.3. SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA.

Segin exigencias de la Cia. Suministradora, para atender el suministro es necesario
proyectar una linea aérea a la subestacion prevista; Centros de Transformacién de 630
KVA yredes de B.T. en 240 AL.

Las caracteristicas técnicas de las instalaciones del punto de conexién seran:

Tensién de alimentacion (actual/futura) 20 KV
Intensidad méaxima de defecto a tierra 300 A.

Potencia de cortocircuito maxima 500 MVA
Tiempo de desconexion de defecto 1 seg.

Desde los centros de transformacion previstos se efectuara la distribucién en baja
tension para todas las parcelas, con las siguientes caracteristicas:

. La red se distribuye bajo el acerado, de la que derivan las acometidas a cada
parcela.

. Tipo: trifasica.

. Tensién compuesta: 380 V.

. Tension simple: 2194 V.
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Factor de potencia (cos o) 0,85,
Caida de tension nominal menor del 5% de la tensién nominal.

evisién de cargas (ITC-BT-10)

arcela Uso Intensidad Plud C.S. Pu Psg P
1 Residencial 30 viviendas 9,2 22 202,40 20,24 222,64
2 Residencial 59 viviendas 9,2 3510) 322,92 32,30 355,22
9 Residencial 85 viviendas 9,2 57,00| 524,40 52,44 576,84
11 Residencial 85 viviendas 9,2 55,20 | 507,84 50,78 558,62
13 Residencial 61 viviendas 9,2 45,60| 419,52 41,95 461,47
14 Residencial 12 viviendas 9,2 12,10] 111,32 11,13 122,45
17 Residencial 16 viviendas 9,2 14,80| 136,16 13,61 149,77
3 Turistico 74 plazas 9,2 20,70 190,44 19,04 209,48
4 Turistico 57 plazas 9,2 123 | 113,18 11,31 124,47
o Turistico 93 plazas 9.2 14,80| 136,16 13,61 149,77
7 Turistico 470 plazas 9,2 35,00 322,00 32,20 354,20
8 Turistico 179 plazas 9,2 55,00 | 506,00 50,60 556,60
10 Turistico 97 plazas 9,2 20,70 190,44 19,04 209,48
12 Turistico 215 plazas 9,2 20,7 | 190,44 19,04 209,48
15 Turistico 123plazas 9,2 18,30 | 168,36 16,83 185,19
16 Turistico 115 plazas 9,2 15,001 138,00 13,80 151,80
6 Comercial 400 m2 0,1 1,00 | 40,00 40,00
B6A Comercial 2.200 m2 0,1 1,00 | 220,00 220,00
EQDE | Equip. Docente 10.000 m2 0,1 1,00 | 500,00 500,00
EQDP | Equip. Docente 2.000 m2 0,1 1,00 100,00 100,00
EQPD1 | Equip. Deport. 1.113 m2 0,1 1,00 111,00 111,00
EQPD2 | Equip. Deport. 5.073 m2 0,1 1,00 | 350,00 350,00
EQS Equip. Social 1.268 m2 0,1 1,00 | 230,00 230,00
EQC | Equip. comercial 2.531 m2 0,1 1,00 100,00 100,00
viario | Alumbrado publ. 39.821 0,0018 |1,00 97,92 98,00
Total 6346,48

Phud: Potencia unitaria (kw)

¢.s.: Coeficiente de simultaneidad.

Jf.s.: Factor de simultaneidad.

Pu.:Potencia por uso /Kw).

Psg.: Potencia por servicios generales (kw).
P.: Potencia (Kw).

Para satisfacer dicha demanda se disponen 5 edificaciones destinadas a Centro de
Transformacion. Cada uno tendra dos transformadores.

6.4.4. ALUMBRADO PUBLICO.

Para el disefio del alumbrado publico se consideraran los niveles adecuados de
tluminancia y uniformidad, adoptando en consecuencia unos elementos que atiendan a
estos requerimientos asi como a la calidad de los materiales a utilizar, pretendiendo la
mayor economia de mantenimiento y durabilidad de la instalacién, con las siguientes
caracteristicas:

= Altura de baculos: 3 m. en peatonales y 10 m. en viario rodado.

" Lamparas: sodio de baja o alta presion.
" Disposicion: en hilera (peatonales), v alineada.
. [luminancia media: 30 lux y 20 lux en peatonales.
'PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS. TARIFA 57
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e los Centros de
nbrado publico que
que la maniobra sea

La energia eléctrica necesaria para el alumbrado se obtiene

Transformacion donde se instalaran los centros de mando del

contendra los elementos de corte y proteccion necesarios pa

automatica mediante célula fotoeléctrica e interruptor | ario’ .

De este cuadro parten los circuitos que recorren las callégspor ambas aceras, enterrados

bajo tubos corrugados de PVC de 63 mm.t;\ié‘;di&ﬂf‘gﬁf G
W . & ’? Eﬂ_ { ‘Z-

—

Como valores para la iluminacién medR m alores de 15 lux en las vias de
trafico rodado y de 10 lux en las vias peatorates. Los coeficientes de uniformidad
exigidos han sido 0,30 y 0,20 respectivamente.

6.4.5. RED DE TELEFONIA.

La definicion y caracteristicas generales de las obras necesarias para la ejecucion de
canalizaciones de la red de Telefonia, se realiza siguiendo las directrices y
asesoramiento de la CTNE, teniendo en cuenta sus normas y se dotara de las arquetas
de registro necesarias, siendo la red totalmente subterranea y ejecutada conjuntamente
con el resto de la obra de infraestructura..

Dado que en el Plan Parcial no se ha llevado a efecto la parcelacion de las diferentes
manzanas, se disefian las canalizaciones y arquetas principales, tipo D, H o M de las
que derivaran aquellas a partir de las cuales se realiza el suministro domiciliario.

Las canalizaciones discurriran bajo el acerado en tubo rigido de PVC de diametro
suficiente, insertos en prismas de hormigon. La profundidad minima de la cara
superior del prisma de hormigén respecto a la rasante terminada sera de 45 cm. bajo
los acerados y 60 cm. en los cruces de calzadas.

6.4.6. ACCESIBILIDAD DESDE LA N 340.

Elemento capital para el desarrollo urbanistico del sector es la conexi6n con la N 340,
que el la unica via que permite acceder al interior de la zona ordenada. Esta carretera,
perteneciente a la red estatal, tiene unas caracteristicas singulares en el tramo comprendido
entre el acceso a Punta Paloma y la interseccién con el acceso oeste al nucleo de Tarifa, al
haberse convertido en una arteria de concentracion de diferentes servicios que si bien
responden a un modelo de implantacién disperso, en su conjunto conforman una unidad
homogénea con caracteristicas comunes. Tan es asi que en el propio Avance de la Revision del
Plan General se ha propuesto su conversion en una via de caracter paisajistico — turistica, con
alternativas de trazado para la N 340, que debe mantener su funcién de comunicacion
supramunicipal, funcidn que en ¢l momento actual cumple con dudosa efectividad.

Una vez desechadas opciones de trazado por el interior al producir afecciones sobre el Parque
de Los Alcornocales, las tltimas alternativas planteadas en el Estudio Informativo para su
desdoblamiento entre Vejer y Algeciras proponen un trazado sensiblemente paralelo al actual,
si bien desplazado hacia el norte del sector en una posicién tangencial al sector.

Como consecuencia se deberian plantear soluciones de interseccion del tinico vial del sector de
nueva creacion con la N 340, que sean acordes con su caracter de via interior colectora de los
diferentes servicios, actividades y edificaciones ahora existentes, y no otras opciones de enlace
disconformes con la funcién que va a desempeifiar dicha via una vez se ejecute su alternativa.
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Por otra parte, y también por exigencia del ISETE v,i8 deento se refleja en planos de

ordenacion el trazado de la futura A 48 segin estd 0 en el Estudio Informativo. Ello a
pesar de que éste no se encuentra aprobado todavia.

A conlinuacién se incorpora el contenido de la adenda presentada en el Ministerio de Fomento
que ha sido objeto de informe favorable, aunque condicionado. Dicho contenido forma parte
de la Memoria de ordenacion del presente plan parcial.

ADENDA MINISTERIO DE FOMENTO. MODIFICACION DE ACCESOS.
Antecedentes

En el Plan Parcial aprobado inicialmente se resolvié la accesibilidad al sector mediante una
solucién de enlace, aportado por la Unidad de Cédiz de la Demarcacién de Carreferas
de Andalucia Occidental, situado en el exterior del sector, siendo preciso completar los
ramales hasta conectar con el viario propuesto en el sector.

la solucién propuesta, que fan sélo planteaba un ramal que discurria paralelo a la margen
izquierda de la CN 340, fue objefo de informe favorable por parte de la Unidad de
Cadiz, habiendo asumido expresamente la Junta de Compensacion la ejecucion del
referido enlace.

Tras la correspondiente fase administrativa de informacién publica e informes sectoriales, al
plan parcial es aprobado provisionalmente con la citada solucién, soliciténdose
nuevamente del Ministerio de Fomento el preceptivo informe sectorial.

Dicho informe se emite con fecha 21 de diciembre de 2007, expresando lo siguiente:

= En vidud de la Orden FOM/2873,/2007 de 27 de septiembre, la autorizacion del enlace ser4
resuelta por la Direccién General de Carreteras.

» El enlace planteado no cumple lo Nommativa de accesos debiendo aporar el disefio que
garantice la accesibilidad al sector, reordenacién de accesos y adaptacién a la Orden 16 de

diciembre de 1997.

= Plasmar gréficamente el frazado de la futura auvtovia A 48 Vejer — Algeciras, indicando limite de
dominio publico, servidumbre afeccién y limite de edificacién.

Se aporta nueva documentacion en respuesta a lo anterior, con lo cual la Unidad de
Carreferas en Cadiz emite nuevo informe que es trasladado a la Demarcacién de Sevilla.
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En el mismo se expresa la necesidad de resolver asf mismo la accesibilidad de Casa de
Porros (nucleo existente junto a la CN 340)

Tras conversaciones con los Servicios Técnicos se aporta nueva solucion del enlace, que se
describe a continuacién:

Descripcién de la solucién propuesta. ctlebrads gin...2. 9. MAYD. 2012....

Manteniendo la misma solucién (paso superio;:-NRCN 340 con gloriefas en sus
B desde la CN 340 de los

extremos, se han independizado los ramales de_f&i’cﬁ:{m&a ali
o T lcals - s N\
que posibilitan la accesibilidad al sector. 255\ 7,

AN A

Por lo fanto desde las citadas glorietas se disponen dlés que conectan con el viario
correspondiente a la ordenacién del Plan Parcial-(mafgén izjcﬁuierdo de la carretera) y con
Casa de Porros (margen derecha). o \re f -"v.

Todos los ramales se han dimensionado dey 5@@\60 a Normativa de accesos, con

una definicion suficiente para el alcance del Plari

Se ha suprimido de la ordenacién el acceso existente en la actualidad frente a Casa de
Porros, en la margen izquierda de la CN 340.

Se representa en los planos de ordenacién la solucion prevista para la A 48 Vejer -
Algeciras, asf como la linea de afeccién y la del limite de edificacion.

Se asume expresamente el compromiso de incorporar la solucién definitiva del enlace, los
ramdles de acceso al sector y las determinaciones relativas a la carretera A 48, en el Texto
Refundido del Plan Parcial.

ACOTADO DE RAMALES

GESTION DEL ENLACE CON LA CN 340.

Tal como se expresa en el compromiso asumido por la Junta de Compensacion del sector, la
gjecucion del mismo sera asumida por dicho Organo. Esta ejecucion sera inherente a las obras
de urbanizacion del sector, por lo que se ejecutaran simultaneamente.
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CUADRO RESUMEN

SUPERFICIE APROVECH. COEF. EDIF.

MANZANA MANZANA m2 m2tim2s altura TIPOLOGIA

10.283,57 2.182,50 0,212 30/120 B+1 ADO
2 25.498,84 4.292,25 0,168 59 /236 B+1 ADOJAIS
9 27.917,93 6.182,80 0,221 85 /340 B+1 ADO/PLU
11 23.764,25 6.182,75 0,260 85 /340 B+1 ADO/PLU
13 17.642,35 4.437,75 0,252 61 /244 B+1 ADO/PLU
14 5.367,69 869,83 0,162 12 /48 B+1 ADO/PLU
17 7.176,93 1.168,12 0,162 16 /64 B+1 ADO/PLU
TOTAL RESIDENCIAL 117.651,56 25.316,10 0,213 348 /1392

SUPERFICIE. APROVECH. COEF. EDIF.

MANZANA VIANZANA m2 m2tim2s - N° plazas. altura TIPOLOGIA
3 4.697,10 2.936,32 0,625 74 (1) B+2 PLU
4 3.582,68 2.261,76 0,631 57 (1) B+2 PLU
5 5.942,93 3.690,24 0,621 93 (1) B+2 PLU
7 30.321,29 18.667,40 0,555 470 (1) B+2 PLU
8 11.045,29 7.102,72 0.643 179 (1) B+2 PLU
10 6.306,50 3.848,96 0,610 97 (1) B+2 PLU
12 14.022,42 8.531,20 0,608 215 (1) B+2 PLU
15 7.742,92 4.880,64 0,630 123(1) B+2 PLU
16 9.530,25 4.545,40 0,477 115 (1) B+2 PLU
TOTAL TURISTICO 93.191,38 56.464,64 0,583 1.423 (1)
6 869,69 400,00 0,460 B+2
6A 5.627,33 2.200,00 0,390 B+2
$8§1’;§P“E§gl'};lv_ 6.497,02 2.600,00 | 0,400
TOTAL 217.339,96 ‘ 84.380,74 l ‘ ‘ \

Se permitird un trasvase de edificabilidad y unidades residenciales o plazas de alojamiento entre las diferentes
parcelas de un mismo uso. Para ello seré preceptiva la tramitacién de un estudio de detalle.
(1) Plazas Hoteleras Turisticas
Tipologia: AIS: aislada; ADO: adosada, PLU: plurifamiliar
DILIGENCIA.- El presente Plan...

ML ssevnneee b sido aprobado
definiivamente por el Excm

uniento de Tarifa en sesion

celebrada ¢! dia . '
O MAYD 2017
EL SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO
\\ @ / ,".4;.
; o
N Nt N
PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUER®S. T\A.\\lgéi R\ 61
TEXTO REFUNDIDO e



DILIGENCIA.- El presente Plan....c.ovvieesiene ha sido aprobado

del'initivamenle vor el Exca = '

i €1 CACIHL. Py ¥ ifat 1 n " : ({
L ' = i W B0 Syuaiamento de larifa en sesién
ce ebrada el dla. ..... ...-..-..:.ii-'.ﬂ..2ﬂ12..

EL SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO

PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS. TARIFA
TEXTO REFUNDIDO

PARCELACION

62




DILIGENCIA.- El presente Plan......

sennee wha sido aprobad
=3 .. D
definitivamente por e{ Excine, Aruniinaento de Tarifa en sesidn

celebrada el dlaza'mv.ﬂzuﬂ

ANEXO
CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES MINIMOS PARA DOTACIONES PUBLICAS
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_S;,LLMI?_LlMIENTO DE LOS ESTANDARES MINIMOS PARA DOTACIONES PUBLICAS

Lasa,speéyﬁiag condiciones de ordenacion que el Plan General vigente de Tarifa establece para
o 1 gl 'séptpi’;‘\‘cfcim}@ a unas cargas de cesion para Sistemas Generales (312.700 m2, lo que supone

cdificabilidad exiguo y multiples afecciones
las determinaciones urbanisticas aplicables

Q'gi iento de las reservas de suelo para Dotaciones.

ido es preciso acudir a las Disposiciones Transitorias de la LOUA y a la
7003 de la Secretaria General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, que

A tenor de lo dispuesto en la Disposicion Transitoria segunda, apartado primero, de la Ley de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia ( Ley 7/2.0

02, de 17 de Diciembre, LOUA ), “... todos

los Planes Generales de Ordenacion Urbana, Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal
o Delimitaciones de Suelo urbano y los restantes instrumentos legales formulados para Su

desarrollo y gjecucion que, habiéndose aprobado
suelo y ordenacion urbana, general 0 autonomica,

conforme a la legislacion sobre régimen del
vigente a la fecha de entrada en vigor de esta

Ley, estuvieran en vigor O fueran ejecutivos en tal momento, conservaran su vigencia y

gjecutividad hasta su revision o su total cumplimiento o ejecucion conforme a las previsiones

de ésta”. A cuyos efectos, y por aplicacion de

la disposicion transitoria primera, sélo las

determinaciones de los Planes que fueran contrarias a la regulacion de la Ley consideradas de
directa e inmediata aplicacion ( Titulo IL, 11T, VI'y VII ) se consideraran inaplicables, todas las

restantes han de interpretarse de conformidad con

la Ley.

Asi mismo, la Disposicion Transitoria primera establece que desde la entrada en vigor de la
Ley seran de aplicacion integra, inmediata y directa, los titulos 1L, 1T, VIy VIl de la Ley.

De este modo, el suelo comprendido en el Sector S L. “Valdevaqueros” constituye, en la
actualidad, suelo urbanizable sectorizado, debiéndose aplicar al mismo el régimen
comprendido para tal categoria de suelo en la LOUA.

A tenor de la disposicion transitoria quinta el plancamiento de desarrollo debera atenerse en
cuanto tramitacién y aprobacion al procedimiento y contenido prescrito en la LOUA,
entendiéndose, obviamente, siempre que éstos no estén en contra del planeamiento general al

que sirven para introducir la ordenacion desarro

llada correspondiente, en especial cuando se

trata de previsiones incluidas en el Titulo I, que no son de aplicacion inmediata y directa
conforme a la disposicion transitoria primera .1 de la LOUA.

El criterio sefialado en el parrafo anterior es €

1 que orienta la Instruccién  1/2.003 de la

Secretaria General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de la Consejeria de Obras
Pablicas y Transportes de la Junta de Andalucia en relacién con la entrada en vigor ¥
aplicacion de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, Ley 7/2.002, de 17 de

Diciembre, la cual manifiesta lo siguiente;

“La Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia establece para la ordenacion de las areas de
suelo urbano y los sectores del suelo urbano o urbanizable una serie de estandares minimos que
deberan tener en cuenta los planes de desarrollo que se formulen. En un periodo transitorio,
hasta que los PG sean revisados o plenamente adaptados a la nueva Ley, puede suceder que las
determinaciones que se contengan en el planeamiento general para estos sectores 0 dreas sean
incompatibles con las disposiciones establecidas en la Ley 7/2.002, de 17 de Diciembre,
especialmente en su articulo 17. En tal caso, deben seguirse las siguientes reglas;

1* - Las determinaciones contenidas en los PG vigentes deben prevalecer sobre las de
la Ley cuando la que establece el plancamiento general en vigor sean definitorias de
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Yehen armonizarse las disposiciones de la LOUA con las restantes
nes que establezca el PG, favoreciendo la aplicacion de la nueva norma en la
Plan de desarrollo. Cuando el PG contenga determinaciones concretas de
as correspondientes dreas, éstas, casos de no poder armonizarse con las de la
-nidas en cuenta, prevaleciendo sobre los estandares del articulo 17 de 1a Ley.

perjuicio de las reglas anteriores, debe armonizarse las determinaciones de la
acion Urbanistica de Andalucia con los criterios y estandares que se establecen
si-cl Reglémento de Planeamiento, posibilitando la aplicacién abierta que contiene la Ley de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia en cuanto a la concrecion de los estandares de dotaciones
y equipamientos, pero respetando, en todo caso, los pardmetros totales de reservas que se
contienen tanto en las Ley de Ordenacién Urbanistica como en el Reglamento de

Planeamiento.

Teniendo en cuenta que el uso caracteristico del sector es el turistico, el art. 17 de la LOUA
establece que se cumplira el siguiente estandar para reserva de dotaciones:

Entre el 25% v el 30% de la superficie del sector, debiendo destinarse como minimo el 20%
del sector a parques v jardines y ademds entre 1y 1.5 plazas de aparcamiento publico por
cada 100 m2 cuadrados de techo edificable.

Superficie de sector a efecto de reserva para dotaciones.

Teniendo en cuenta que una gran parte del sector esta constituido por el Sistema General de
Espacios Libres, no resulta coherente aplicar la reserva a su superficie. Por lo tanto se aplica la
reserva de suelo para dotaciones a la superficie ordenada:

Superficie ordenada = superficie del sector (excluida via pecuaria y CN 340) — S.G. de

Espacios Libres.
Superficie ordenada = 703.224,99 m2 — 277.807,18 m2 =425.418 m2

Reserva para dotaciones.

25% sobre 425.418 m2 = 106.354 m2

de los cuales : 85.084 m2 (20%) para espacios libres
21.270 m2 (5%) para equipamientos

Espacios libres de uso y dominio publico.
La superficie total destinada al Sistema de Espacios Libres de uso y dominio Pablico asciende

a 85.407 m2, lo que supera en 323 m2 el minimo establecido por el art. 17 de la LOUA y en
15.025 m2 el del Anexo al Reglamento de Plancamiento, equivalente al 10% de la superficie
del sector (70.322 m2 una vez excluidas las vias pecuarias y la CN 340).

Segun el art. 10 del Anexo al RP: Jardines (15 m2 suelo/viv) 10.545m2
A. Juego (6 m2 suelo/viv) 4218 m2

Reserva que se cumple sobradamente con las dotaciones propuestas

Equipamiento docente.
= Para Centros de EGB, es necesario prever una Reserva de suclo equivalente a 10 m2 por

vivienda, por lo que se obtiene una superficie de 7.030 m2.

En el Plan Parcial se ha previsto la parcela EQDE, de 10.000 m2
= Para Preescolar se necesitan 2 m2 de suelo por vivienda, de lo que se obtienen 1.406 m2.

PLAN PARCIAL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS. TARIFA 65
TEXTO REFUNDIDO




DILIGENCIA.- El presente Plan....c..eecnee -ha sido aprobado
definitivamente por el Excmo. 4 izato de Tarifa en sesién

celebrada el dmggHAYg 2012 N

En el Plan Parcial se ha previsto la parcela EQDP, de 2.000 m2. Su cardcter es de uso y
domini EL AYUNTAMIENTO

Decreto 1.000/91 de 14 de junio, se establecieron los requisitos minimos de los
“qik imparten ensefianza de régimen general no universitario. Con posterioridad,
den del Ministerio de Educacién v Ciencia de 4 de noviembre de 1.991, se
4| programas y necesidades de los Centros, fijando las superficies por alumno y las

de los solares para la construccién de nuevos Centros. En dicha Orden sdlo se
aif/ Centros de 6 y 12 unidades para la ensefianza primaria, estableciendo como
ima 2.400 y 4.800 m2 respectivamente. En consecuencia la parcela prevista para

Parque deportivo.
El estandar requerido es equivalente a 6 m2 por vivienda, de lo que se obtiene una superficie

de 4218 m2.

En el Plan Parcial se han previsto las parcelas EQPDI, de 1.113 m2 y la EQPD2, de 5.073 m2,
con lo que destinan 6.186 m2 a dicha dotacién publica. Su caracter es de uso y dominio
publico.

Equipamiento social.

El estandar necesario equivale a 4 m2 construidos por vivienda, por lo que sera preciso prever
una parcela capaz de alojar 2.812 m2 de techo edificable.

La parcela EQS tiene 1.268 m2. Su caracter es de uso y dominio publico

Equipamiento comercial.

El estandar necesario equivale a 2 m2 construidos por vivienda, por lo que sera preciso prever
una parcela capaz de alojar 1.406 m2 de techo edificable.

La parcela EQC tiene 2.531 m2. Su carécter es de uso y dominio publico.

Aparcamientos.

La dotacién minima de aparcamientos se establece en el art. 17.2°.a) de la LOUA, fijandose
entre 1 y 1,5 plazas de aparcamiento publico por cada 100 metros cuadrados de techo
edificable.

De acuerdo con las caracteristicas de la ordenacion, donde se plantean manzanas edificables
con una importante dotacién de espacios libres privativos, al margen de que gran parte del
aprovechamiento tiene como finalidad materializarse en establecimientos turisticos, asi como
la importante superficie de Sistema General de Espacios Libres, se considera suficiente
disponer 1 plaza por cada 100 m2 edificables. De esta forma, las necesidades seran:

84.387,00 M2 /100 X 1 = 843 plazas de aparcamiento

Los aparcamientos dispuestos en la red viaria tienen capacidad para 443 plazas. No obstante se
dispondra en el interior de cada una de las parcelas una plaza de aparcamiento por vivienda o
unidad turistica.

El resto de plazas, 421 ud. se ubicara en el Sistema General de Espacios Libres, supeditando su
disposicion a un proyecto de ordenacién especifico del mismo, de acuerdo con el PORN, la
legislacion de Costas al respecto, asi como la Zona Arqueoldgica.

En cualquier caso se tendran en cuenta las Ordenanzas Reguladoras, Normas
Complementarias, en relacion con el Parque Natural, que se expresan en el presente
Documento.
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ANEXO

DETERMINACIONES CORRESPONDIENTES A LOS PLANES DE INICIATIVA
PARTICULAR.
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TERMINACIONES . . CORRESPONDIENTES A LOS PLANES DE  INICIATIVA

/" = Infroduccion.
_ .' " .‘.. LA ‘.;.'_‘

. Los articul 46 v 64 del Reglamento de Planeamiento establecen que los Planes Parciales que
‘ \:ﬁg&yn !porj bjeto urbanizaciones de iniciativa particular deberan contener un Anexo a la
€

niorig-con los siguientes datos:

Wi

k \ . -, . - S
\i_f/ - Justificacién de la necesidad o conveniencia de la urbanizacion.

- Relacién de propietarios afectados.

- Modo de ejecucion de las obras de urbanizacién, sefialando el sistema de
actuacion.

- Compromisos que se hubieran de contraer entre el urbanizador y el
Ayuntamiento.

- Garantias del cumplimiento de los compromisos.

- Medios econémicos del promotor.

Justificacién de la necesidad o conveniencia de la urbanizacién.

La justificacién y conveniencia de la urbanizacion se desprende del conjunto de
consideraciones realizadas en la memoria de ordenacion y puede sintetizarse en los aspectos
siguientes:

- Cumplimiento de las determinaciones establecidas en el Plan General para
su desarrollo.

- Dotar al término municipal de Tarifa de suelo ordenado y urbanizado con
capacidad para acoger usos turisticos y residenciales, al ser un municipio
con enormes expectativas de crecimiento, siendo la localizacion idénea
para acoger los usos y actividades propuestos.

Relacién de propietarios afectados.

La relacién completa de la estructura de la propiedad se ha reflejado en el apartado 4.4. de la
presente Memoria.

Sistema de actuacién.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 56 del Reglamento de Planeamiento y en las NN.
UU. del PGOU de Tarifa, el sistema de actuacion para la ejecucion de las previsiones del Plan
Parcial serd el de compensacion.

Compromisos que se hubieran de contraer entre el urbanizador y el Ayuntamiento.

Los compromisos que se contraen entre urbanizador y el Ayuntamiento, y entre aquel y los
futuros propietarios son los siguientes:

«  El urbanizador redactara el correspondiente Proyecto de urbanizacién en desarrollo de las
determinaciones del presente Plan Parcial y llevard a cabo todas las obras de urbanizacion
comprendidas dentro del mismo.

«  Realizara las conexiones con los distintos servicios basicos de abastecimiento de agua,
suministro de energia eléctrica y saneamiento.

« Redactara el Proyecto de Reparcelacién del ambito, en un plazo maximo de cuatro meses
contados desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial.
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. Parael inicio de las obras de urbanizacién, se establece un plazo maximo de seis meses a
contar desde la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

. Concluida la urbanizacién, se entregara al Ayuntamiento, de forma gratuita y libre de
cargas, las parcelas edificables de caracter publico, es decir, las parcelas destinadas a
equipamiento docente, deportivo y social y las parcelas destinadas a espacios libres.

«  Dichas parcelas podran ser objeto de concesién por parte del Ayuntamiento, segin el
procedimiento establecido en la legislacion vigente, para garantizar su adecuado
mantenimiento y nivel de servicio.

Garantias para el cumplimiento de los compromisos.

Para garantizar el exacto cumplimiento de los compromisos, los propietarios de los terrenos
prestaran garantia por importe equivalente al 6 por ciento del coste que resulta para la
implantacion de los servicios y jecucién de las obras de urbanizacion.

Medios econémicos del promotor.

La Junta de Compensacion, promotora de la urbanizacién, esta compuesta, entre otros, por
empresas de reconocida solvencia y cuenta ademas de con sus recursos propios, con la
colaboracion de entidades financieras dispuestas a facilitar el apoyo econdmico necesario tanto
por las garantias que ofrece la fiabilidad y viabilidad de la operacién como la disponibilidad de
un suelo estratégico para tal fin.
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ANEXO
CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD
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¢1 <JUSTIFIGACION DEL COMPLIMIBNTO DEL DECRETO 293/2009 DE 7 DE JULIO,
POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO QUE REGULA LAS NORMAS

LA ACCESIBILIDAD EN LAS INFRAESTRUCTURAS, EL URBANISMO, LA
IFICACION Y EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA.

i

/ _{INT}(S){)}’JCCION
N

Zionado Decreto establece en su articulo 2 que las disposiciones seran de aplicacion en

la redaccién de los instrumentos de planeamiento, y en el articulo 7 que la memoria debera

justificar el cumplimiento de las determinaciones exigidas en el Reglamento que resulten de

aplicacion a la actuacion de que se trate.

—

ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES.

Los itinerarios peatonales accesibles publicos se han disefiado de forma que sus trazados,
dimensiones, dotaciones y calidades de terminacién permitan el uso y circulacién, de forma
auténoma y en condiciones de seguridad, a las personas con discapacidad, cumpliendo las
condiciones siguientes:

El ancho minimo libre de obstaculos es superior o igual a 1,50 metros en todos los
acerados.

Cuando existan elementos puntuales tales como sefiales verticales, papeleras o
elementos de jardineria, se dejara un ancho libre minimo de 0,90 metros en ese
punto y una altura libre minima de 2,20 metros libre de obstaculos.

La altura maxima de los bordillos sera de 12 centimetros, debiendo rebajarse a
nivel de pavimento de la calzada en los pasos peatonales mediante la creacion de
vados.

Los vados situados en los itinerarios peatonales se han disefiado de forma que:

Estén situados lo mas préximo posible a cada cruce de calle.

Los desniveles a comunicar se enlazaran con un plano inclinado de pendiente
longitudinal y transversal que, como méaximo, sera del 8%y 2% respectivamente.
La anchura minima correspondiente a la zona de contacto entre el itinerario
peatonal y la calzada sera de 1,80 metros.

El rebaje quedara enrasado a nivel de pavimento de la calzada.

La textura del pavimento del vado serd diferente a la del pavimento de a acera,
utilizando pavimento normalizado que cumpla con las exigencias requeridas para
las personas viandantes por la normativa sectorial de aplicacion.

Los vados destinados a la entrada y salida de vehiculos se disefiaran de manera que
los itinerarios que atraviesen no queden afectados por pendientes, siendo el
itinerario peatonal prioritario. En estos no se instalaran franjas sefializadoras.

Los pasos de peatonas cumpliran las siguientes condiciones:

Se podré igualar la cota de la calzada con la de la acera o se salvara el desnivel
entre la acera vy la calzada con un vado de las caracteristicas sefialadas
anteriormente.

Los pasos peatonales tienen un ancho en correspondencia con los vados y un
trazado perpendicular a las aceras.

En la calzada se seflalizaran con pintura antideslizante y dispondrdn de
sefializacion vertical para vehiculos.

Se han ubicado para que tengan visibilidad suficiente y permitir €l cruce seguro.
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.- . rparcela. TUINTAMIENTO

ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS.

A Q Fre

Las plazas reservadas de aparcamiento para personas con movilidad reducida seran a razén de
una plaza poricada cuarenta. Cumplen con las condiciones siguientes:

%stan situadas cerca de los pasos de peatones y parcelas de equipamiento.

Estaran sefializadas, horizontal y verticalmente de acuerdo con la normativa de
aplicacion.

Las reservas efectuadas en zonas de aparcamiento en bateria cumplen con las
dimensiones de 5 x 3,60 metros, con una zona de transferencia compartida con
ancho de 1,40 metros.

Las reservas efectuadas para aparcamiento en linea tienen una dimension de 6,50 x
3,60 metros.

PAVIMENTOS

Los pavimentos en plazas, espacios libres e itinerarios peatonales reuniran los siguientes

requisitos:

Seran antideslizantes, en seco y en mojado, sin exceso de brillo ¢ indeformables,
salvo en las zonas de juegos infantiles, actividades deportivas u otras analogas que
por sus condiciones de uso requieran pavimentos que hayan de ser deformables.
Estaran firmemente fijados y ejecutados de tal forma que no presenten elementos
sueltos, cejas ni rebordes entre las distintas piezas, variando la textura y el color
del mismo en los casos establecidos en el Reglamento.

Las rejillas y registros estaran situados en el mismo plano del pavimento
circundante y estaran fabricados con materiales resistentes a la deformacién. En
caso de utilizar enrejado, la anchura maxima del interior de los huecos sera de 2
centimetros en ambos sentidos. En caso de que se trate de huecos rectangulares, el
lado mayor del hueco debera quedar colocado en perpendicular al sentido de la
marcha y el lado menor sera igual o menor a 2 centimetros.

JARDINERIA

Los arboles situados en los itinerarios peatonales tendran los alcorques cubiertos
con rejillas u otros elementos resistentes que cumpliran las condiciones
establecidas en el articulo 32, salvo cuando se trate de arboles situados en zonas
peatonales terrizas.

La anchura de los orificios de las rejillas y huecos existentes en €l pavimento
cumpliran los requisitos establecidos en el articulo 32.

Todos los arboles que se sitien en un itinerario peatonal y se emplacen de forma
aislada, tendréan sus ramas o partes inferiores a una altura minima de 2,20 metros.
Su tronco se situara en el tercio exterior del itinerario siempre que la anchura libre
restante sea mayor o igual de 0,90 metros. En el caso de que dicha anchura fuese
inferior a 0,90 metros no se permitira la plantacion de arboles.

Los arbustos, plantas ornamentales, elementos vegetales de cualquier tipo de baja
altura que se situen de forma aislada junto a un itinerario peatonal dejardn una
anchura minima de 0,90 metros y una altura minima de 2,20 metros libres de
obstaculos.
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PARQUES Y JARDINES

- En los parques, jardines y espacios publicos, los caminos o sendas destinados al
transito de personas reuniran las condiciones de los itinerarios peatonales y, en
caso de ser pavimentados con tierras, tendran un grado de compactacion superior
al 90% del ensayo proctor modificado.

. En los itinerarios peatonales debera quedar una altura libre de obstaculos de 2,20
metros y preverse dreas de estancias a intervalos menores de 50 metros que
proporcionen descanso a los viandantes. Dichas areas no deberan interferir el
itinerario peatonal y estaran dotadas, al menos, de un banco, una papelera y un
espacio libre de dimensiones minimas de 0,90 x 1,20 metros que permita la
estancia a una persona usuaria de silla de rueda, de tal manera que se pueda
acceder desde un espacio libre de obstaculos de 0,80 metros.

- En los accesos se deberdn sefializar de forma clara los servicios e instalaciones de
que dispone el parque o jardin, indicando cuantos de estos son accesibles, asi como
la ubicaciéon de las distintas 4reas y servicios existentes, facilitandose la
orientacion y localizacion de las distintas rutas a seguir.

- Se utilizara la sefializacién adecuada en aquellos espacios o elementos que puedan
suponer riesgos graves para las personas con discapacidad.

seesnee ».ha sido aprobado
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3.1.3  Vallado de solares.
314  Almacenamientio de materiales.
3.1.5  Vertido de tierras.
3.1.6  Obras marginales y residuos constructivos.
3.1.7  Acceso a parcelas.
32 CONDICIONES DE EDIFICACION CORRESPONDIENTES A TODAS LAS
ZONAS.
3.2.1  Condiciones generales.
322  Condiciones de ordenacién.
3.2.3  Condiciones de volumen.
324  Condiciones estéticas y de composicion.
325 Condiciones de uso.
4. NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA.
4.1 ZONA RESIDENCIAL TURISTICA.
411  Ambito.
41.2  Condiciones de uso.
4.1.3  Condiciones de parcelacién.
4.1.4  Condiciones de la edificacion.
4.1.5  Planta bajo rasante.
4.1.6  Cerramiento de parcela.
4.1.7  Reserva de aparcamientos.
4.2 ZONA TURISTICA.
421  Ambito.
422  Condiciones de uso.
423  Condiciones de parcelacion.
424  Condiciones de la edificacion.
4.2.5  Planta bajo rasante.
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426  Reserva de aparcamientos

ZONA EQUIPAMIENTO TURISTICO PRIVADO.
43.1  Ambito.

432  Condiciones de uso.

43.3  Condiciones de parcelacion.

43.4  Condiciones de la edificacion.

43.5 Planta bajo rasante.

43.6 Reserva de aparcamientos

ZONA DE ESPACIO LIBRE DE DOMINIO Y USO PUBLICO.

ZONA DE EQUIPAMIENTO.
ZONA DE RED VIARIA Y PEATONAL.
ZONA SISTEMA LOCAL DE INFRAESTRUCTURA

..ha sido aprobado

~oyiento de Tarifa en sesidn

de!mluvamcm" nor el Ex
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS.
TARIFA (CADIZ).

ORDENANZAS REGULADORAS DILIGENCIA.. El presente Plan....... ha sido aprobado
defini itivan wente porej Exc: iyt e ten o :

INTRODUCCION celebrada of dia.... 2.9 HM“ﬂ 3312 fe Tarifa en sesion

Objeto de las Ordenanzas. EL SECHETA D

Las Ordenanzas del presente Plan Parcial regfamenfarén' el uso de los terrenos y de la
edificacién piblica y privada correspondiente al- Sector SL-J establecido por el Plan General
de Ordenacion Urbana de Tarifa, y de acuerdo con el Art 61 del Reglamento de Planeamiento,
contemplan los siguientes apartados: : ‘ :

a) Generalidades y terminologia de conceptos

b) Régimen urbanistico del suelo, con referenqg a:\C
\\ }\

- Calificacion del suelo, con expresion detallada

- Estudios de detalle.

- Parcelaciones.

- Proyecto de urbanizacion.

pormenorizados.

¢) Normas de edificacion, con referencia a,

- Condiciones técnicas de las obras en relacion con las vias pablicas.

- Condiciones comunes a todas las zonas en cuanto a edificacion, volumen y uso, con
expresion de los permitidos, prohibidos y obligados, sefialando para estos ultimos la
proporcion minima exigida de higiene y estética, debiendo tenerse en cuenta la adaptacién
en lo basico al ambiente en que estuvieren situadas.

- Normas particulares de cada zona.

Las presentes Ordenanzas Reguladoras deben establecer las condiciones bajo las que se deben
desarrollar los usos y edificaciones del sector, con el grado de flexibilidad suficiente para que
los demas instrumentos de desarrollo (Proyecto de Urbanizacion, Proyecto de Reparcelacion y
Proyectos de edificacidon) cuenten con la suficiente libertad para poder cumplir los objetivos
enumerados en la Memoria de Ordenacion.

1. GENERALIDADES Y TERMINOLOGIA.

Generalidades.
1.1.1. Fundamento de las Ordenanzas.

Las presentes Ordenanzas estan redactadas de acuerdo con lo establecido en la Ley estatal
6/1.998 de 13 de abril sobre Régimen del Suelo y Valoraciones y la ley 7/2002 de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia, con los preceptos en vigor de los Reglamentos de Gestion y
Planeamiento, asi como en las disposiciones generales y particulares del Plan General de
Ordenacién Urbana del municipio de Tarifa.

1.1.2. Ambito de aplicacién.

Estas Ordenanzas seran de aplicacién en todo el territorio comprendido en el perimetro
delimitado en los planos de ordenacion, que corresponde al Sector del suelo urbanizable SL-1.
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Su campo de aplicacién en ¢l tiempo, se iniciara a partir de la fecha de publicacion de la
aprobacion definitiva del presente Pan Parcial.

1.1.3. Obligatoriedad.

El Plan Parcial vincula por igual a cualquier persona fisica o juridica, publica o privada. El
cumplimiento estricto de sus términos y determinaciones sera exigible por cualquiera mediante
el ejercicio de la accion publica.

1:1:4: Conocimiento obligado de las ordenanzas e infracciones al Plan.

Las presentes Ordenanzas seran de inexcusable cumplimiento para todo promotor de
edificacion o urbanizacion por el solo hecho de firmar una solicitud de obra, conforme a lo
establecido en las Disposiciones Legales Vigentes. Toda infraccién que a las mismas se
cometa, serd imputable al propietario titular de la parcela en que aquella tuviera lugar

Documentacién y grado de vinculacion.

® El presente Plan Parcial de Ordenacién, de acuerdo con el Art. 57 del R.P, consta de los
siguientcs documentos: DILIGENCIA.« El presente ph“ __________ seennses vohi 81O aprabado

ey e Thdla en sesld
definitivamente por el Excoo. Ay :ata de Tarifa en sesion

R e

Planos de informacion.

Planos de Proyecto.
Ordenanzas Reguladoras.

Plan de Etapas.

Estudio Econémico-Financiero.

St B 0 IR

® Todos los documentos del presente Plan Parcial tendrapCardcter vinculante, en especial los
correspondientes a las Ordenanzas Reguladoras "‘.\ﬁ Planos de Proyecto. El resto de los
documentos del Plan tendran preferentemente eli\&ﬁ:@:ﬁé medios de interpretacion
de los documentos vinculantes. e JAR \ 4

\._,___ et

® Las determinaciones del Plan Parcial se interpretaran con base a los criterios que,
partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones, y en relacion con el contexto y
los antecedentes, tengan en cuenta principalmente el espiritu y la finalidad del P.G.O.U. el
cual desarrollan . asi como la realidad social del momento en que se han de aplicar.

® En aquellos casos de discordancia o imprecision del contenido de los diversos documentos
que integran el plan parcial, se tendran en cuenta los siguientes criterios:

1. LaMemoria del plan parcial sefiala los objetivos generales de la ordenacion y justifica
los criterios que han conducido a la adopeién de las diferentes determinaciones. Es el
instrumento basico para la interpretacion del plan en su conmjunto y opera
supletoriamente para resolver los conflictos ente otros documentos o entre distintas
determinaciones, si resultare insuficiente para ello el contenido de las presentes

Ordenanzas.

2. Plano de calificacién a escala 1/2000, que expresa los usos del suelo y las Ordenanzas
de aplicacion en cada zona. Es un plano de ordenacion y sus determinaciones graficas
en la materia de su contenido especifico prevalecen sobre cualquiera de los restantes
planos.
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DILIGENCIA.- El presente Plan
definitivamente por el Exemo. Ay
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EL sﬁékiﬁlﬁml@ phineacianes Vrashhlds Sescala 1/2000. Contiene las alineaciones exteriores,
las areas de movimiento de la edificacion y las rasantes basicas. Es n plano de
== Ordenacién y sus determinaciones graficas en la materia de su contenido especifico
Ve
,/‘-‘ \y ! A r1 4 ,‘ﬁevalecen sobre cualquiera de los restantes planos.

4 Esquemas de infraestructuras a escala 1/2000 en los que se define el trazado y
etros basicos de las redes de abastecimiento de agua, drenaje de aguas pluviales,
_ saneaimento alumbrado publico, energia eléctrica y telefonia. Es un plano de
,.f o oxdena_clon cuyo contenido tiene caracter directivo para el proyecto de urbanizacion,
\\ R ;Sf(‘f{‘ue"-podré ajustar y dimensionar las redes dentro del espacio publico.

D a \

\\\3,___%1 de Etapas. Fija el orden normal de desarrollo y gjecucion del Plan Parcial, tanto
en el tiempo como en el espacio, de acuerdo con los objetivos generales de la
ordenacion. Sus previsiones en lo relativo a la ejecucién de la obra urbanizadora
vincula al promotor del Plan.

6. Estudio Econdémico — Financiero. Evalta el coste de ejecucién de la obra de
urbanizacion, segun establece el art. 63 del Reglamento de Planeamiento.

7. Las presentes Normas y Ordenanzas constituyen el cuerpo normativo especifico de la
ordenacion, prevaleciendo sobre todos los documentos del Plan para todo lo que en
ella se regula sobre desarrollo, gestion, ejecucion del planeamiento, régimen juridico
del suelo y condiciones de uso y edificacion del suelo y sus construcciones.

Si, a pesar de la aplicacion de dichos criterios de interpretacion, subsistiese imprecision en las
determinaciones o contradiccion entre ellas, prevalecera la interpretacion mas favorable al
mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio y equipamientos urbanos, a los mayores
espacios libres y al que se considere de mayor interés para la colectividad.

1.2. Definiciones terminolégicas.

A los efectos de estas Ordenanzas, los términos que en ella se expresan, asi como los de otros
documentos del presente Plan Parcial, se entenderan con los significados que a continuacion se
definen. Para cualquier otro concepto no definido en este articulo se estara a lo establecido en
los Arts. concordantes del Plan General de Ordenacion Urbana.

1. Manzana edificable
Es el suelo comprendido dentro de las alineaciones oficiales exteriores.

2.  Parcela edificable.
Es una parte de la manzana edificable que procede del proyecto de parcelacion sobre la misma,

sobre la cual se puede edificar.

3. Parcela minima.
Aquella parcela basica o subparcela cuyas dimensiones permiten su edificacion.

4. Solar.

Se entiende por solar las superficies de suelo aptas para la edificacién, que retnan los

siguientes requisitos:

- Que estén urbanizadas con arreglo a las normas minimas establecidas por el Plan y como
minimo que ademas de contar con los servicios urbanisticos tenga pavimentada la calzada
y encintado de aceras.

- Que tengan sefialadas alineaciones y rasantes.
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5. Almeac:ones
; Kreriai. Eald e fijaé¥ lifdite de la manzana edificable con los espacios libres

vias, calles y plazas

\ 6 Rasanlsq:
\)\. '~Sc deﬁlif; ‘como el perfil longitudinal de via publica, paseo peatonal, plaza o terreno
banizado que sirve como nivel a efecto de medicion de altura.

\

\\/ A RN
== 'ﬁ;:tranqueo.
Se define como la anchura de la faja o distancia minima existente entre el punto mas
desfavorable de la fachada de la edificacién y cualquier punto de una alineacién o limite de
parcela. Se mide ortogonalmente a los linderos.

8.  Altura de la edificacion.

Es la distancia vertical medida desde la rasante de la acera o del terreno en contacto con la
edificacion, a la cara inferior del forjado que forma el techo de la tltima planta, medida en el
punto medio de la fachada. Si la rasante tuviere pendiente se fraccionara la construccién en las
partes que se estime conveniente, midiéndose la altura en la mitad de cada fraccion. La
diferencia de cota entre los extremos de cada fraccién no podra ser superior a dos metros.
También se mide por el nimero de plantas que tiene la edificacion por encima de la rasante, asi
mismo , en el caso de edificaciones en esquina que den a calles de diferente anchura se regiran
por los siguientes condicionantes: La altura correspondiente a la calle de mayor anchura se
medira hasta una profundidad méaxima de 10 metros.

9.  Altura de la planta.
Es la distancia entre las caras superiores de los forjados que delimitan la planta de que se trate

10. Altura libre de piso.
Es la distancia entre la cara inferior del techo de un piso y el pavimento del mismo piso

totalmente terminado.

11.  Superficie edificable total.

Es la resultante de la suma de las superficies edificables en todas las plantas por encima de la
rasante de la acera o, en su defecto, del terreno en contacto con la edificacion, contabilizindose
éstas como la superficie cerrada por la linea exterior de los muros de cerramientos. No
computaran los soportales, pasajes o plantas bajas didfanas, libres al acceso publico y sin
cerramientos.

12.  Superficie ocupada.

Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion sobre el plano horizontal
de las lineas externas de la construccion incluso vuelos. Esta superficie coincide con la
contenida en el perimetro de las lineas de edificacion.

13. Ocupacién maxima de parcela.
Es la relacion entre la superficie ocupada y la superficie de la parcela, expresada en porcentaje.

14. Espacio libre privado.
Es la parte no edificable de la parcela, de propiedad uso privado.

15. Edificabilidad.
Es la media de la edificacion permitida en una determinada area de suelo, establecida en
metros cabicos o en metros cuadrados edificados, suma de todas las plantas por encima de la
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rasante por cada metros cuadrado de superficie de la parcela edificable de la manzana o zona
EL ﬂhqﬁ%éhhﬁﬁd“ DEL AYUNTAMIENTO

laza de aparcamiento.

de como tal espacio libre, con altura libre minima de 2,20 metros , con acceso
iciente y con las dimensiones minimas siguientes:

gitud: 4,5 metros

- Anchura: 2.20 metros.

\cufnportan una cierta proporcion de otros usos minoritarios. Los usos globales pueden ser
excluyentes o alternativos y corresponden al nivel de estructura general del territorio.

18. Uso pormenorizado.

Los obligados, asi como los permitidos en las distintas zonas, segin la proporcién y
condiciones establecidas en la ordenacion. Los usos obligados estan constituidos por los
dominantes y sus complementarios, correspondiendo al nivel de estructura interior de ambito o
sector, como desarrollo detallado de una parte significativa de la estructura.

19.  Uso prohibido.
Son aquellos que no se consienten, por ser inadecuados en las zonas que se sefialan en las

NN.UU. del PGOU o en el presente Plan Parcial.

20. Usos compatibles.

Usos que pueden coexistir sin que ninguno de ellos pierda las caracteristicas y efectos que le
son propios, todo ello sin perjuicio de que su interdependencia haga necesaria cierta restriccién
en la intensidad y forma de los usos.

21. Patio interior de parcela.
Es el espacio libre situado en el interior de una edificaciéon de cuyas dimensiones dependera
que las habitaciones o huecos a ¢l puedan tener la consideracion de habitables, o reunir las

condiciones minimas higiénico-sanitarias.

22. Sdtano.
Se entiende por sétano la planta enterrada o cuyo techo se encuentra en todos sus puntos por
debajo de la rasante de la acera o del terreno en contacto con a edificacion por debajo de ella.

23. Semisotano.

Se entiende por semisotano la planta semienterrada de la edificacion cuyo techo se encuentra a
una altura de menos de un metro sobre la rasante en el punto mas desfavorable y cuyo piso, por
debajo de la rasante, no lo esta a mas de dos metros.

24. Zona.
Superficie de suelo de caracter homogéneo en que se divide el territorio planeado en cuanto a
la asignacidn de los usos del suelo v de sus intensidades, asi como de las condiciones de la

edificacion.
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2. REGIMEN URBANISTICO DEL SUBLO. % ¥0- 2012

2.1. Calificacién del svelo. ELSECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO

El suelo comprendido dentro del dmbito del presénte lan Parcial de Ordenacion queda

-EI-RISTICO RESIDENCIAL
|
/]
/4

e 7ONAS CORRESPONDIENTES AL USO
TURISTICO.
Vivienda unifamiliar aislada.
Vivienda unifamiliar adosada
Vivienda colectiva o plurifamiliar

ZONA CORRESPONDIENTE AL USO TURISTICO.

ZONA CORRESPONDIENTE AL USO EQUIPAMIENTO TURISTICO PRIVADO
ZONAS CORRESPONDIENTES AL ESPACIO LIBRE DE USO PUBLICO.

ZONA CORRESPONDIENTES AL EQUIPAMIENTO DOCENTE (EQD).

ZONA CORRESPONDIENTE AL EQUIPAMIENTO PARQUE DEPORTIVO (EQPD).
ZONA CORRESPONDIENTE AL EQUIPAMIENTO SOCIAL (EQCS).

ZONA CORRESPONDIENTE AL EQUIPAMIENTO COMERCIAL

ZONAS CORRESPONDIENTES A LA RED VIARIA RODADA Y PEATONAL (V).

2.2. Desarrollo y ejecucién del Plan.

El presente Plan Parcial se desarrollara y ejecutara de acuerdo con lo previsto en el documento
del Plan de Etapas, y de conformidad al vigente Reglamento de Gestion Urbanistica.

La ejecucion de sus determinaciones y de sus instrumentos de desarrollo se efectuara mediante
Proyecto de Urbanizacion. Tendra el contenido preciso para definir la totalidad de las obras y
Servicios necesarios.

2.1.1 Gestién del Plan Parcial.

Dadas las especiales caracteristicas del sector en lo relativo a la estructura de la propiedad,

afecciones, edificaciones y actividades existentes, etc., se delimitan dos unidades de ejecucion

que cumplimentan los requisitos contemplados en la LOUA en cuanto al adecuado equilibrio
de cargas y beneficios y ser posible la equidistribucion de los mismos.

La disposicion de viales, accesibilidad y distribucion de aprovechamientos entre las parcelas

edificables asignadas a cada unidad de ejecucion asegura su idoneidad técnica, ya que estas no

son interdependientes, pudiendo desarrollarse aisladamente.

Los beneficios y cargas asignados a cada unidad de ejecucion aseguran, asi mismo, si

viabilidad econdmica si se tiene en cuenta lo siguiente:

- La distribucion de aprovechamientos es sensiblemente proporcional a las fincas originales
que conforman cada una.

- Ambas unidades de ejecucién disponen de las dotaciones suficientes que aseguran su
funcionalidad, si bien la UEl asume mas carga porcentual de urbanizacién y mayores
cesiones para dotaciones locales y sistemas generales para equilibrar la inclusion de gran
parte de las actividades preexistentes en la UE2.

- Igualmente la UE] asume casi toda la urbanizacion y parte de las viviendas unifamiliares
existentes.

De esta forma se da cumplimiento a lo dispuesto en el art. 105.1 de la LOUA
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Sus dimensiones superficiales son las siguientes:

UEl  730.462,54 m2

Superficie ordenada  646.630,32 m2

UE2  68.845.22 m2

Superficie ordenada  56.594,67 m2

Para cada una de estas unidades de ejecucion seré precisa la tramitacion de su correspondiente
Proyecto de Reparcelacion.

DILIGENCIA.. El preseie Plao..., weee -ha sido aprobado
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EL JECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO
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JUSTIFICACION ART. 105 LOUA. IDONEIDAD TECNICA Y VIABILIDAD
ECONOMICA DE LA DIVISION EN UNIDADES DE EJECUCION.

El mencionado articulo establece que la delimitacion de unidades de ejecucion debe asegurar
su idoneidad técnica y viabilidad econdmica, y permitir en todo caso el cumplimiento de los
deberes legales y la equidistribucion de los beneficios y cargas derivados de la ordenacién
urbanistica.

IDONEIDAD TECNICA

La distribucién del suelo neto edificable y el aprovechamiento entre las dos unidades de
gjecucion queda de la siguiente forma: DILIGENCIA.- El presente Plan......ccoivuenenee. ..ha sido aprobado
definitivamente por el Excmo. A wianto de Terifa en sesién

celebrada ¢f S;?Q”Ay.npf”? .

r— o 8 w T » L & G 7

ol AU DR AYUNTAMIENTO
AT T
N

o
SUP. ORDENADA | SUELO NETO | TECHO ED(F[CABL‘E

646.630,32 207.311,10 78.965.511 - |

UE2

. r A P\ N
Del cuadro anterior se deduce que la proporcion GHHM asignado a cada unidad

de ejecucion y suelo neto es practicamente la misma. Esto se corrobora en los cuadros de
zonificacién, ya que el ratio de aprovechamiento vivienda (P. 14) o aprovechamiento plaza
(P.16) es 72,48 v 39,32, 1déntico al del resto de parcelas del sector.

L\-L‘ l; X ::". :
R o I
68.845,22 14.897.94 5.415,23 e 0,36
W NEE

Sin embargo el suelo asignado en proporcién al aprovechamiento a estas dos parcelas es mayor
que en el resto, 447,30 m2T/m2S y 82,88 m2T/m28S, lo que redunda en una mayor flexibilidad
para la implantacion de la edificacion y en mayor disposicién de espacios libres.

Por lo tanto la ejecucion de la ordenacion prevista es iddnea desde un punto de vista técnico.

VIABILIDAD ECONOMICA

A efecto de asegurar que la divisién del sector en las dos unidades de ejecucion es viable
econdmicamente, se refleja el coste de la repercusion de urbanizacion sobre cada una, asi como
el rendimiento economico de los aprovechamientos asignados.

UEL
Coste de urbanizacion: 9.811.326 €/m2
Estimacion de ingresos: residencial. 24.446,17 m2 x 370 €/m2 = 9.045.082 €
Turistico. 5191964 m2 x 250 €/m2 = 12.979910€
Total = 22.024.992€
UE2.
Coste de urbanizacion: 499.925 €/m2
Estimacion de ingresos: residencial. 869,83 m2 x 370 €/m2 = 321.837¢€
Turistico. 4545 m2 x 250 €/m2 = 1.136.250 €
Total = 1.458.087 €
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LEARUTAOR
El coste urbanizacion asignado a UE2 es el siguiente:

Parte proporcional en conexiones exteriores: 115.664 €

Urbanizacion EL8 (14.986 m2 x 15 €/m2): 2247790.€ 1, (IENTO
Parte proporcional abastecimiento agua: 106:892 € TeE
Parte proporcional honorarios y geslion: 52 579€

w’\

dajunidad de ejecucion en

De la comparaclon entre cI coste de urbamzacmn esnmado para
\gresos previstos, se deduce

la viabilidad de las dos U.E.

Asi mismo, la viabilidad econémica junto con I Qs
parcelas, aprovechamiento urbanistico y usos,
cargas de la ordenacion del Plan Parcial.

En funcion de la justificacion expuesta se comprueba el cumplimiento del articulo 105 de la
LOUA, en cuanto a la idoneidad técnica y viabilidad econémica de las unidades de ejecucion
previstas en el Plan Parcial.

La materializacion del Plan se llevara a cabo a través de proyectos de obra sobre cada una de
las manzanas definidas en el mismo. No obstante sera de obligada tramitacién un Estudio de

Detalle o Proyecto de Parcelacién cuando el proyecto no abarque la manzana completa, sin
menoscabo de que pudieran delimitarse otras en caso de que se estime necesario.

2.1.2 Sistema de actuacién.

El sistema de actuacion sera el de compensacion.

2.1.3 Cesiones obligatorias.

Seran de cesion obligatoria y gratuita a favor del municipio los terrenos calificados en el Plan
Parcial, en su plano de zonificacidén, como zonas correspondientes al suelo libre de uso
publico, zonas de equipamiento, social y docente y zonas de la red viaria rodada y peatonal.

2.1.4 Ejecucién de las obras de urbanizacién.

Las obras de urbanizacion planeadas se llevaran a efecto de acuerdo con lo establecido en los
Arts. 175 y 176 del Reglamento de Gestion.

El coste de las obras de urbanizacion, repercutira de acuerdo con lo sefialado en el Capitulo I1I,
Titulo IT del Reglamento de Gestion y en caso de incumplimiento, se aplicara el Art. 65 de
dicho Reglamento.

La cesion de las obras de urbanizacion se hara conforme sefiala el Art. 180 del Reglamento de
Gestion,

2.1.5 Plazos de ejecucién de las obras.

Las obras de urbanizacion se llevaran a efecto conforme establece el Programa del Plan de
Etapas del Plan Parcial.

2.1.6 Conservacién de la Urbanizacién.
La conservacion de la urbanizacion se realizara por los titulares de los terrenos, hasta la

recepcion definitiva de las obras por el Ayuntamiento, momento a partir del cual correra por
cuenta de éste 1ltimo, imputandose hasta esta fecha la conservacién bien al Promotor, bien a
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/—:'L & ,§§|’Udl05 de Detalle.

Los Estudx de Detalle podran redistribuir el volumen edificable correspondiente a cada una

de. las las establecidas en el Plan Parcial, por razones derivadas del Proyecto de
Repar ac1 , de una mejor ordenacion edificatoria de las parcelas, o de una mejor adaptacion
> \AdE 'la\ acion al terreno, debiendo cumplir cada una de las parcelas resultantes las

articulares de la zona, en cuanto a ocupacion, altura maxima y retranqueos.
\\ /bpdmw{mg} p y q

\TB?'Estudlos de Detalle podran formularse con la finalidad establecida en el art. 15.1 de la
LOUA, debiendo observar lo dispuesto en el art.2 del mismo en el sentido de no poder:

a) modificar el uso urbanistico del suelo.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

¢) Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente su
funcionalidad, por disposicién inadecnada de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenaciéon de los terrenos o construcciones
colindantes.

Asi mismo y por causas justificadas, mediante la aprobacion de un Estudio de Detalle se podra
alterar la posicién, ocupacion, volumen y forma de la edificacion, siempre que no implique
aumento de la superficie edificable total, ni infrinja perjuicio sobre las edificaciones o parcelas
colindantes.

Mediante estudios de detalle podra llevarse a cabo un trasvase de edificabilidad y unidades
residenciales entre las diferentes parcelas de un mismo uso

23 Parcelaciones.

Para la edificacion parcial de alguna de las manzanas, establecidas en el Plan Parcial, o para su
division en parcelas, sera preceptiva la redaccion de un Proyecto de Parcelacion, en base a un
oportuno Estudio de Detalle, u ordenacion del conjunto de la parcela, si asi se considerase
oportuno.

En cuanto al contenido y documentacién, dicho Proyecto de Parcelacion constara de lo

siguiente:

- Plano de parcelacion, con indicacién de los perimetros de cada subparcela, asi como de los
espacios de uso publico y su correspondiente tratamiento, ya sea pavimentado o de
jardineria, que las delimiten.

- Cuadro de caracteristicas de la edificacion, con expresion de usos, superficies de
subparcelas, superficies construidas, voliimenes, volimenes y niimero de viviendas.

- Cuadro resumen general de estas caracteristicas.

- (Cédula Urbanistica de cada subparcela.

2.4  Proyecto de Urbanizacién.

La ejecucion de las obras previstas en el presente Plan Parcial, debera llevarse a cabo a través
de un solo Proyecto de Urbanizacidn, que abarque el sector completo.

El Proyecto de Urbanizacion podra efectuar las adaptaciones de detalle de las determinaciones
del Plan Parcial , a las caracteristicas del suelo, a la existencia de edificaciones y elementos
arboreos relevantes, con especial atencién a su integracion al terreno, e introducir aquellos
ajustes que fueren precisos, en razén a lo antes dicho, y a la mejor funcionalidad y disefio
ambiental del area, sin que ello pueda suponer disminucién alguna de la totalidad de los
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espacios publicos, red viaria y espacios libres, o de los equipamientos, ni incremento de
superficie de las parcelas edificables, con especial atencion al tratamiento de los espacios libres

y peatonales.
En ningin caso podran contener determinaciones sobre Ordenacién, Régimen de Suelo o de la

Edificacion.

Cuando la adaptacion de detalle suponga alteracion de las determinaciones sobre Ordenacion,
Régimen de Suelo o de la Edificacion, debera aprobarse previa o simultdneamente la
modificacion correspondiente del Plan Parcial, salvo que dichas alteraciones estuviesen
previstas o fuesen competencia de un Estudio de Detalle, en cuyo caso se tramitara éste
conjuntamente con el Proyecto de Urbanizacion.

Se formulara de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 67, 68, 69 y 70 del Reglamento de
Planeamiento y segun los requisitos establecidos en el art. 1.3.7 de las NN.UU. del PGOU de

Tarifa,

El ambito de las obras que debera contemplar sera la totalidad de los terrenos incluidos en el
sector, excepto el Sistema General de Espacios Libres y Sistema General Viario, y las
conexiones de la N 340 y redes de infraestructura.

La Ejecucion de las obras podra ser independiente para cada unidad de ejecucién, para lo cual
se redactard una separata del Proyecto coincidente con el &mbito de cada una.

2.5  Obras de edificacién.

Las obras de edificacion solo podréan realizarse en aquellas manzanas o parcelas donde existan
las condiciones objetivas necesarias para ser consideradas como solar, a menos que se asegure
la edificacion simultanea de la urbanizacion y la edificacion, de acuerdo con los proyectos
correspondientes.

En cualquier caso, no se podréan realizar obras de edificacion mientras no esté garantizada la
evacuacion de aguas pluviales y residuales.
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1 Alineaciones oficiales.

£ ..""'_-To‘da'acmamon edificatoria privada, debera llevarse a cabo sobre las alineaciones oficialmente
- _.estab{e&‘d}ﬁs por el Ayuntamiento.

..'_Esfe rm " 0 con su plano de alineaciones, que debera acompaiiar preceptivamente a cualquier
obras, sera elaborado sobre el terreno de acuerdo con el Proyecto de Urbanizacion
cte para el desarrollo del presente Plan, y en su caso, conforme al oportuno Estudio
e y Proyecto de Parcelacidn y en él constaran no solo las caracteristicas geométricas
a parcela o subparcela edificable, sino también las condiciones urbanisticas y de
urbanizaciéon en que se encuentra a efectos de su calificacidn de solar, de acuerdo con la
legislacion o reglamentacion urbanistica.

Este documento servira de pauta para la oportuna concesion de las licencias de obra.

3.1.2 Afeccién a calles.

En aquellas parcelas en las que los limites de calles ofrezcan disposiciones ataluzadas con
respecto de las vias publicas, los propietarios no podran llevar a cabo obras que pongan en
peligro la estabilidad de los desmontes o terraplenes que tengan dichas vias.

En el caso de desmontes, al llevar a cabo el cerramiento de la parcela y construir los muros de
contencion base del cerramiento, se tendran en cuenta el empuje de las tierras y el drenaje de
¢stas, llevandose las posibles aguas de éstos drenajes al colector correspondiente.

En el caso de terraplenes ataluzados, si se quiere eliminar el talud, debera sustituirse por un
muro de contencion de las tierras del terraplén, que asegure su estabilidad, sobre cuya
coronacion ira el cerramiento. Los desperfectos que puedan ocasionarse en las calles por
incumplimiento de estas normas, seran responsabilidad de la persona o entidad que promueva
las obras.

Durante la realizacion de las obras, se tomaran las debidas protecciones en las aceras para el
paso de vehiculos al interior de la parcela. Cualquier desperfecto que se produzca en la via
publica debera ser restituido perfectamente.

3.1.3 Vallado de solares.

Para la realizacion de las obras de construccion o reforma de un edificio, y que afecten al
exterior, sera obligatorio el vallado del solar o zona de las obras, mediante la oportuna
concesion de la licencia de vallado, que puede estar incluida en la propia de edificacion.

3.1.4 Almacenamiento de materiales.

No se permitira el almacenamiento de materiales en la via o lugares publicos v la carga y
descarga de elementos de construccion, sera unicamente en horas debidamente autorizadas por
el Ayuntamiento, para evitar que se produzcan molestias en el tréfico.

3.1.5 Vertido de tierras.

Las tierras procedentes de excavaciones que fueren efectuadas en la parcela objeto de las
obras, o en desmontes de obras de urbanizacion, no podran verterse en ningun punto del area
de planeamiento, excepto cuando lo sea en otras parcelas privadas, previamente delimitadas,
con arreglo al presente Plan y los respectivos proyectos de urbanizacién, y que cuenten con los
oportunos permisos, o bien en vertederos debidamente autorizados por el Ayuntamiento.
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3. 1.6 Obras marginales y residuos constructivos.

EL SECRETARIQO DEL AYUNTAMIENTO
A= ::HQ se podra efectuar ningun tlpO de obra fuera de los terrenos a los que se refieran las licencias

'n
Los ré;slduos y escombros deberan ser retirados por el constructor o promotor correspondiente,
totalmente ;ﬁJera del area de la obra, sin afectar a los terrenos libres circundantes, de tal manera
;est‘ s hubieran sido ocupados en algan grado por dichos escombros, deberan quedar
ente libres de ellos, restaurandose sus condiciones anteriores, en cl caso de que se

t
ﬁu iéset producido perjuicios de alguna clase, tanto en obras existentes como en plantaciones

fes valores naturales, etc.
3.1.7 Acceso a parcelas.

Los accesos rodados a parcelas deberan realizarse evitando situarlos en puntos que afecten
negativamente en la funcionalidad viaria, teniendo en cuenta las previsiones que al respecto se
hacen en el presente Plan, en cuanto a situacién de cruces, posibles paseos peatonales,
situacion de aparcamientos anejos a la red viaria y plantacion de arbolado.

3.2  Condiciones de edificacién correspondientes a todas las zonas.
3.2.1. Condiciones generales.

Se puede edificar directamente en cualquiera de las manzanas o parcelas, definidas por el
presente Plan Parcial, siempre que se trate de proyectos que las abarquen totalmente, y se
diesen las condiciones de solar, descrita en el art. 148.4 de la LOUA, o lo previsto en el Art.41
del Reglamento de Gestion.

En el caso de edificacion parcial de una manzana sera precisa la redaccién previa del
correspondiente Proyecto de Parcelacion y de un Estudio de Detalle si se considerase preciso,
que estudie al menos la ordenacion de los volimenes edificatorios.

Si se plantease la edificacién en el interior de las manzanas basicas definidas en el Plan
Parcial, sin frente al viario de éste, el Estudio de Detalle, y en todo caso, la modificacion del
Plan Parcial, debera contener ademas de la ordenacién de volimenes, la justificacién del
acceso viario interior que precisa.

En las parcelas que resulten, no se podrén realizar en ningin caso alteraciones a la topografia
que afecten a las colindantes, salvo acuerdos y compromisos conjuntos, dentro de los
condicionantes generales establecidos, y siempre contando con la autorizacién municipal, a los
efectos de asegurar la maxima adaptacion paisajistica de la edificacion.

3.2.2. Condiciones de ordenacién.

Para todo lo no previsto en las presentes Normas del Plan Parcial sobre el sector SL1
“Valdevaqueros™, se aplicaran las determinaciones del Plan General de Tarifa vigente.

Edificabilidad maxima por parcela.

La superficie maxima de techo edificable en cada parcela, en metros cuadrados, serd la que
resulte de multiplicar la superficic de suelo neto edificable de cada parcela, en metros
cuadrados, por el indice de edificabilidad que le corresponda.

A los efectos de medicion de superficie total edificable, esta sera la resultante de la suma de las
superficies edificables en todas las plantas por encima de la rasante de la acera o, en su defecto
del terreno en contacto con la edificacién contabilizandose éstas como la superficie cerrada por
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- Asi mismo no computaran los sétanos y semisétanos.

o ;. Sistema de ordenacién de la edificacion.

\ 7y 'Seidefine como sistema de ordenacién el conjunto de normas y parametros basicos que

rey ot ‘aracter general, las diferentes opciones morfologicas y tipologicas que el Plan
signaa lagdiferentes zonas.

El sistema de ordenacion que regula todas las parcelas edificables definidas en el presente Plan
Parcial, es el d¢ VOLUMETRIA ESPECIFICA, este sistema se caracterizador la libertad
compositiva de la edificacion, pudiéndose distribuir la superficie edificable asignada a cada
parcela en el interior del suelo neto edificable de la misma, sin mas limitaciones compositivas
de las que, con carécter general, se contienen en estas ordenanzas.

En las zonas sujetas a este sistema regiran las siguientes determinaciones:

ALINEACIONES: Las edificaciones pueden disponerse libremente en el interior del perimetro
definido por las alineaciones que se fijan en Planos de Ordenacion.

ALTURA DE LAS EDIFICACIONES: No se fija altura minima, siendo la altura maxima la
que se indica para cada zona. Es medida desde el terreno natural o el modificado desde el
afloramiento de la edificacién hasta la cara inferior del dltimo forjado. Sin perjuicio de las
demas determinaciones la altura estandar homogénea, o altura reguladora, podra aumentarse en
la parte proporcional de plantas bajas porticadas que adquieran la condicién de espacios
publicos.

ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION: La resultante de la aplicacion a la altura reguladora
de las tolerancias establecidas en la ficha de condiciones particulares del sector, computandose
a los efectos de delimitacion dimensional de la altura maxima, el aumento del nimero de
planta a razén de 3 m. por planta y medidos como en el punto anterior.

CUERPOS SALIENTES: El vuelo de los cuerpos salientes cerrados y semi cerrados esta
limitado solo por la superficie maxima de techo edificable de la parcela. En cualquier caso los
cuerpos salientes no podrdn sobrepasar en mas de 1 metro la proyeccién vertical de la
alineacion fijada.

3.2.3. Condiciones de volumen.
Construcciones permitidas por encima de la altura.

Por encima de la altura de la edificacién, solo podran construirse el cuarto de maquinas de
ascensores, remates de caja de escalera y casetones de salida a cubierta, depdsitos, elc., con la
condicién de que no puedan sobrepasar los 3,50 m. de altura sobre la cara superior del ultimo
forjado horizontal.

Asi mismo las vertientes de cubierta, con una inclinacién maxima de 45° medida desde los
vértices obtenidos al prolongar la linea de fachada y patios a la cara superior del ultimo
forjado.

Las plantas diafanas o con soportales se contabilizaran en el namero total de plantas. En el
nimero total de plantas se incluirdn los semisotanos que sobresalgan mas de un metro en
cualquiera de los puntos del terreno en contacto con la edificacion.
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¥n todas las zonas se admiten sotanos y semisétanos, con las condiciones expresadas y las
establecidas en el apartado 1.2 “Definiciones Terminologicas” de las presentes Normas.

libre sea igual o superior a 1,50 m.

Ventilacion e iluminacion.

1. Cada una de las piezas habitables dispondrd de una superficie practicable con una
dimensién de, al menos, la equivalente a un décimo ( 1/10 ) de la superficie util de la
pieza.

2. Las cocinas, asi como cualquier otra pieza donde se produzca combustion o gases,
dispondran de conductos independientes o ventilacion forzada para su eliminacion.

3 La ventilacién de las piezas no habitables tales como aseos, bafios, cuartos de calefaccion,
de basura, de acondicionamiento de aire, despensas, trasteros y garajes, podra llevarse a
cabo mediante sistemas artificiales de ventilacién forzada o por otros medios mecanicos.

4. Toda vivienda o apartamento ha de ser exterior y cumplira por tanto uno de los requisitos
establecidos en el art. 2.2.3.1. “Condiciones generales higiénico — sanitarias” del PGOU.

Altura de las plantas.

Se mediran siempre entre pavimento terminado y techo terminado. La altura libre minima de la
planta baja sera de 3,20 metros y la maxima de 3,80 metros. En el caso de que la planta baja se
destine al uso de vivienda se podra reducir dicha altura hasta 2,70 metros.

La altura libre minima de la planta sétano serd de 2,20 metros para aparcamientos y de 2,50
metros para otros usos.

La altura libre minima en plantas de pisos sera de 2,50 metros y la méxima 3,00 metros. En las
viviendas que tengan habitaciones abuhardilladas la altura minima de los paramentos verticales
sera de 1,60 metros.

3.2.4. Condiciones estéticas y de composicién.

1. En el tratamiento de las edificaciones y los espacios libres no se diferenciaran las fachadas
principales y traseras en lo relativo a sus calidades y acabados.

2 Las obras de nueva edificacion podran emplear criterios de composicién libres. Se
permiten porticos, porches, efc., asi como terrazas y cuerpos cubiertos con las limitaciones
sefialadas en estas ordenanzas.

3. Las parcelas podran cerrarse con vallas de altura inferior a doscientos cincuenta ( 250 )
centimetros, salvo en zonas de edificacion aislada o adosada en las que el cerramiento de
parcelas a vias o espacios publicos podra resolverse:

a) Con elementos ciegos de (50) centimetros de altura maxima, completados, en su caso,
mediante protecciones diafanas estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o
soluciones similares hasta una altura maxima de doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Por medio de cerramientos de estética acorde con el lugar, que no forme frentes opacos
continuos de longitud superior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura de dos (2)
metros.
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3.2.5. Condiciones de uso.

Tal como se ha expresado en la memoria informativa, el uso global previsto por el Plan
General de Tarifa vigente para el sector SL1 es el turistico. En cuanto que uso estructurante €s
definido en el PG como la zona que incluye los usos correspondientes a actividades propias del
sector turistico tales como hoteles, servicios de distribucion, instalaciones comerciales,
incluyendo todos los usos regulados por la legislacion vigente destinados al servicio preferente
de personas no residentes tales como camping, hotel, recreativos. Asi como apartoteles,
apartamentos y viviendas de residencia no permanente.

En las normas para el suelo urbanizable programado el PGOU establece ademas que la
proporcion de viviendas serd la determinada en el apartado 3.2.33. de las NN.UU. Dicha
proporcién equivale como maximo al 30 % del volumen.

Por otra parte, entre las condiciones de uso establecidas se permiten, ademas, el hotelero,

comercial, deportivo, espectaculos, socio - cultural, sanitario — asistencial y garaje
aparcamiento.

1. Uso Turistico.

Corresponde al uso hotelero y compatibles regulados en el articulo 2.2.1.4. de las NN.UU.
del PGOU de Tarifa, destinado al alojamiento temporal para personas, tales como hoteles,
moteles, apartoteles, apartamentos turisticos, etc.

Se permite en plantas sotano y semisotano de 1a edificacién siempre que estén vinculados a
actividades complementarias y que su localizacion esté permitida por la Reglamentacion
vigente.

2. Uso de equipamiento Turistico Privado.

Es aquel que tiene por finalidad el desarrollo de las actividades propias del sector turistico:
comercial, deportivo, espectaculos, socio cultural, sanitario, asistencial y garaje
aparcamiento y todos aquellos definidos en el art. 2.2.13.1 como compatibles con el
residencial.

3. Uso dotacional.

El uso dotacional es aquel cuya finalidad consiste en proveer a los ciudadanos de las
dotaciones necesarias en materia de prestaciones y servicios sociales vinculados a la
educacion, cultura salud y andlogos.

El uso dotacional se aplicara tanto en las parcelas que el planeamiento destina para ello
como en las que sin tener calificacion expresa de dotacién se destinen a este fin por estar
habilitadas para ello por la normativa de aplicacién de la zona en la que se encuentren.
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Fl dmbito de aplicacién de las ordenanzas del prese
usos residenciales en la  tipologia defir gla},:,
correspondiente. 4 E

De forma genérica se plantea la tipologia dé -vivig nda.
extension superficial de las manzanas delimitada posibilifa-mayor diversidad tipologica, por
lo que sera posible el desarrollo de unidades” delviy familiar aislada, pareada o
colectiva en bloque horizontal. ' )-:q 2 \Q

En caso de optar por el desarrollo de una manzana con una {inica tipologia sera suficiente un
Proyecto de Parcelacion o un Proyecto Basico en caso de actuacién unitaria sobre la totalidad

de la misma.

Si se optase por plantear diversas tipologias sobre la misma manzana serd preceptiva la
tramitacion de un Estudio de Detalle.

4.1.2. Condiciones de uso.

a. El uso predominante sera el residencial, de acuerdo con las tipologias y limitaciones
expresadas en los siguientes apartados.
b. Usos compatibles.

El uso residencial sera compatible, dentro de la misma edificacion, con los expresados en el
art. 2.2.1.3.1, a excepcién de almacén y talleres artesanales.

Quedan expresamente prohibidos los usos y actividades sujetos al Reglamento de Actividades
Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas.

4.1.3. Condiciones de parcelacion.

Vivienda unifamiliar aislada.
¢ Superficie minima de parcela: 1.000 m2
e Frente minimo de parcela: 20 metros

Vivienda unifamiliar adosada.
La edificacion estara compuesta por viviendas unifamiliares constituyendo hileras, adosandose
en sus medianeras laterales, dejando espacios libres privados en su fachada frontal, anterior y

posterior.
¢ Superficie minima de parcela: 120 m2
e Frente minimo de parcela: 5 metros
e Fondo minimo: 20) metros

Vivienda plurifamiliar o colectiva.

Edificacion cerrada o edificacion abierta, en bloque, con fondo no superior a 15 metros, sin

patios interiores o bloques formados por volimenes pareados con patios interiores con ancho

total de bloque que no exceda de 30 metros. ‘
o Superficie minima de parcela: 3.000 m2
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e Frente minimo de parcela: 30 metros.

-~

4.1.4. Condiciones de la edificacion.

Vivienda uni aislada.

o Separacion a linderos: La edificacion debera separarse a los linderos de
manzana una dimension minima de tres metros, prevaleciendo lo seiialado en el

* correspondiente plano de ordenacion. Igualmente respecto de los linderos de cada

_ /juna de las parcelas en que se divida, en su caso, el desarrollo de la manzana.

we// Ocupacién: La ocupacion maxima sera del 30%.

Altura maxima:  Dos plantas (8 metros), medidos hasta la interseccion de la

cara inferior del altimo forjado con el plano de fachada.

o Edificabilidad: La establecida en los cuadros de parcelacion urbanistica para
cada manzana v la resultante del Proyecto de Parcelacién o Estudio de Detalle en
caso de actuaciones parciales.

Vivienda unifamiliar adosada.

e Separacion a linderos: La edificacion debera separarse a los linderos de
manzana una dimensién minima de cinco metros, prevaleciendo lo sefialado en el
correspondiente plano de ordenacién. Igualmente respecto de los linderos de cada
una de las parcelas en que se divida, en su caso, el desarrollo de la manzana.
Ocupacién: La ocupacién méaxima sera del 50%.

e Alturamaxima:  Dos plantas (8 metros), medidos hasta la interseccion de la
cara inferior del altimo forjado con el plano de fachada.

e Edificabilidad: La establecida en los cuadros de parcelacién urbanistica para
cada manzana y la resultante del Proyecto de Parcelacién o Estudio de Detalle en
caso de actuaciones parciales.

Vivienda plurifamiliar o colectiva.

e Separacion a linderos: La edificacion debera separarse a los linderos de
manzana una dimensién minima de cinco metros, prevaleciendo lo sefialado en el
correspondiente plano de ordenacion. Igualmente respecto de los linderos de cada
una de las parcelas en que se divida, en su caso, el desarrollo de la manzana.

e Ocupacion: La ocupacion maxima seré del 80%.

Altura maxima:  Dos plantas (8 metros), medidos hasta la interseccion de la
cara inferior del altimo forjado con el plano de fachada.

e Edificabilidad: La establecida en los cuadros de parcelacion urbanistica para
cada manzana y la resultante del Proyecto de Parcelacion o Estudio de Detalle en
caso de actuaciones parciales.

En todos los casos se permiten construcciones auxiliares para albergar usos complementarios
con la actividad residencial principal. La superficie de estas construcciones auxiliares no sera
superior al 15% de la edificacion principal debiendo observar los mismos retranqueos de
parcela. El espacio libre resultante debera ajardinarse en al menos el 50% de su superficie.

Se permite mancomunar los espacios libres de parcelas colindantes con la finalidad de
disponer de un espacio privativo comunitario para localizar actividades complementarias al
servicio de las edificaciones.

Por encima de la altura méaxima se admite la cubierta y/o forjado inclinado cuya cumbrera no
supere los 3,50 metros sobre la altura maxima permitida. En el caso de cubierta plana, por
encima de la altura maxima no se autorizara ninguna edificacion, salvo la indispensable para
resolver el acceso a la misma y las necesarias para las instalaciones de la edificacion. Este
cuerpo no podra superar 2,70 metros de altura y su superficie sera como maximo el 15% de la
construida en la planta mferior.
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4.1.5. Plantas bajo rasante.

En todas las parcelas se permite la construccion de sétanos y semisdtanos cuyo techo no supere
un metro la cota de la pendiente natural del terreno.

En las plantas bajo rasante se permiten garajes, trasteros, bodegas y cuantos usos puedan ser
asimilados como anejos al residencial.

4.1.6. Cerramientos de parcela.

El cerramiento de parcela hacia la via pablica no podra exceder de 2,50 metros de altura,
siendo opaco hasta 0,50 metros. El resto mediante celosias, verjas o elementos vegetales.

4.1.7. Reserva de aparcamientos.

En toda actuacion edificatoria para uso de viviendas deberé disponerse en el interior de la
parcela espacio para aparcamiento de vehiculos, abierto, semicerrado o cerrado, con capacidad
minima de 1 vehiculo por vivienda.

En el caso de la parcela 13, los espacios libres de parcela se dispondran, en lo posible,
coincidentes con la vegetacion existente junto a la via pecuaria.
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4.2.1. Ambito. —

ittt S

Fl ambito de aplicacion de las ordenianzas del presente apartado son las zonas destinadas a
usos turisticos en la tipologia definida, grafiadas gh el Plano de ordenacion correspondiente.

4.2.2. Condiciones de usq.i £

a. El uso predominante ser\ﬁel\
expresadas en los siguientes'd f

Se incluye en este concepto todos s

destinado a servicio preferente de 7o residentes y al alojamiento temporal para

transeintes, tales como: hoteles, moteles, apartoteles, y en general los del ramo de hosteleria.

Asi mismo se incluyen los apartamentos turisticos contemplados en la Ley de Turismo de

Andalucia.

b. Usos compatibles. Se admiten como usos compatibles: Oficinas, Comercial, Salas de

espectaculos y recreativos, Hosteleria, Equipamientos publicos, Infraestructuras Urbanas.

e Y

¥4 %s como tales en la Reglamentacion vigente,

Quedan expresamente prohibidos los usos y actividades molestas, insalubres, nocivas y
peligrosas.

4.2.3. Condiciones de parcelacion

e Superficie minima de parcela: 3000 m2
e Frente minimo de parcela: 30 metros

4.2.4. Condiciones de la edificaciéon.

e Separacion a linderos: La edificacién debera separarse a los linderos de
manzana una dimension minima de cinco metros, prevaleciendo lo sefialado en el
correspondiente plano de ordenacion. Igualmente respecto de los linderos de cada
una de las parcelas en que se divida, en su caso, el desarrollo de la manzana.

e Ocupacién: La ocupacién maxima sera del 50%.

Altura méxima:  Tres plantas (12 metros), medidos hasta la interseccion de la
cara inferior del tltimo forjado con el plano de fachada.

o Edificabilidad: La establecida en los cuadros de parcelacion urbanistica para
cada manzana y la resultante del Proyecto de Parcelaciéon o Estudio de Detalle en
caso de actuaciones parciales.

Los espacios libres de parcela podran destinarse a aparcamientos en superficie, instalaciones
deportivas y edificaciones complementarias, debiendo ajardinarse en un 50% de su superficie.

Se permiten construcciones auxiliares para albergar usos complementarios con la actividad
residencial principal. La superficie de estas construcciones auxiliares no sera superior al 15%
de 1a edificacion principal debiendo observar los mismos retranqueos de parcela.

Por encima de la altura maxima se admite la cubierta y/o forjado inclinado cuya cumbrera no
supere los 3,50 metros sobre la altura méxima permitida. En el caso de cubierta plana, por
encima de la altura maxima no se autorizara ninguna edificacién, salvo la indispensable para
resolver el acceso a la misma y las necesarias para las instalaciones de la edificacion. Este
cuerpo no podra superar 2,70 metros de altura y su superficie sera como maximo el 15% de la
construida en la planta inferior.
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4.2.5. Plantas bajo rasante.

En todas las parcelas se permite la construccion de sétanos y semisotanos cuyo techo no supere
un metro la cota de la pendiente natural del terreno.

4.2.6. Reserva minima de aparcamientos.
Se reservard en el interior de la parcela espacio para una plaza por vivienda o por cada 100 m2

de edificacién computable

En el caso de las parcelas 3 y 5, los espacios libres de parcela se dispondran coincidentes con
la vegetacion existente junto a la via pecuaria.
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4.3. ZONA EQUIPAMIENTO TURISTICO, EB‘!Y-‘%QQ-’HAY-U--ZGW- e

4.3.1. Ambito. s
° EL SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO

Fl ambito de aplicacion de las ordenanzas del presente apaﬂadd?‘j‘n on las zonas destinadas a
Equipamiento Turistico Privado, grafiadas en el Plano de ordenaciG

4.3.2. Condiciones de uso.

_ - /) :
Los usos autorizados en esta zona son los siguientes: oficina ,-_'Pygm'rr al, salas de espectaculos
y recreativos, hosteleria, equipamientos publicos, infraes

4.3.3. Condiciones de parcelacién.

e Superficie minima de parcela: 3000 m2, salvo la parcela n® 6, que seréa objeto
de un tnico proyecto, sin admitirse segregaciones de la misma.
¢ Frente minimo de parcela: 20 metros

4.3.4. Condiciones de la edificacion.

Separacion a linderos: La edificacion deberéd separarse a los linderos de
manzana una dimension minima de cinco metros, prevaleciendo lo sefialado en el
correspondiente plano de ordenacion. Igualmente respecto de los linderos de cada
una de las parcelas en que se divida, en su caso, el desarrollo de la manzana.

e Ocupacion: La ocupacion maxima sera del 50%.

e Alturaméxima:  Dos plantas (8 metros), medidos hasta la interseccion de la
cara inferior del ultimo forjado con el plano de fachada.

¢ Edificabilidad: La establecida en los cuadros de parcelacién urbanistica para
cada manzana y la resultante del Proyecto de Parcelacién o Estudio de Detalle en

caso de actuaciones parciales.
Los espacios libres de parcela podran destinarse a aparcamientos en superficie y edificaciones

complementarias.

Por encima de la altura maxima se admite la cubierta y/o forjado inclinado cuya cumbrera no
supere los 3,50 metros sobre la altura méaxima permitida. En el caso de cubierta plana, por
encima de la altura maxima no se autorizara ninguna edificacion, salvo la indispensable para
resolver el acceso a la misma y las necesarias para las instalaciones de la edificacion. Este
cuerpo no podra superar 2,70 metros de altura y su superficie sera como maximo el 15% de la
construida en la planta inferior.

4.3.5. Plantas bajo rasante.

Se permite la construccion de sétanos y semisétanos cuyo techo no supere un metro la cota de
la pendiente natural del terreno.

4.3.6. Reserva de aparcamientos.

Se reservara en el interior de la parcela espacio para una plaza de aparcamiento por cada 100
m2 de edificacion computable.
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4.4 ZONA DE ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICO.

- Comprende los terrenos destinados al ocio y recreo, a plantaciones de arbolado o jardineria
y al desarrollo de juegos infantiles con objeto de garantizar la salubrnidad, reposo y
esparcimiento de la poblacién, siendo en su totalidad de uso y dominio piblico.

- Cualquier actividad de esparcimiento o recreo que se desarrolle en el interior de estas
zonas, se realizara directamente por la administracion, y seran de acceso libre.

- Estas zonas son de aprovechamiento nulo, si bien podran construirse en ellas determinados
clementos de mobiliario urbano o de las instalaciones urbanas.

- En el Proyecto de Urbanizacion, las especies vegetales elegidas para su colocacion, en su
caso, en la zona de Dominio Piblico Hidraulico serén autoctonas adaptadas al entorno y a

la climatologia de la zona y compatibles con el ambito fluvial y riberefio en el que se van a
desarrollar, dejado libres al transito los cinco metros de la zona de servidumbre.

Seran de aplicacion las determinaciones establecidas en el art. 2.3.14 de las NN.UU. del
PGOU de Tarifa.
DILIGENCIA.- El presente Plan . o ha sido aprobado
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4.5 ZONA DE EQUIPAMIENTO.

4.5.1 Ambito.

El ambito de aplicacion de las ordenanzas corresponde |
equipamiento piblico EQD, EQPD, EQS y EQC del no' dg ponificacion.

4.5.2 Condiciones de uso.
Se autorizard exclusivamente el uso docente, comunitario y social y comercial
respectivamente, con el caracter en todos los casos de dominio y uso publico. En la parcela
calificada como equipamiento social se podran dar otros usos de equipamiento publico que el
Ayuntamiento estime convenientes (comunitario, comercial, cultural, reuniones y espectaculos,
asistencial, etc.).

Quedan prohibidos todos los demas usos.

4.5.3 Condiciones de la edificacién.

En todos los casos serdn de aplicacion las determinaciones establecidas en los articulos 2.3.11,
2.3.12,y 2.3.13 de las NN. UU del PGOU de Tarifa.

4.6 ZONA DE RED VIARIA Y PEATONAL

Corresponde a los terrenos destinados a garantizar la circulacion rodada y peatonal del sector.
Se permite la instalacion, como usos compatibles, de las infraestructuras urbanas basicas.

Tiene el caracter de uso y dominio piblico.
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4.7 ZONA SISTEMA LOCAL DE INFRAESTRUCTURA

Corresponde a los terrenos destinados a albergar elementos propios de la red de infraestructura
tales como Centros de Transformacion, Estacion depuradora, Estacion de Bombeo, Deposito
de agua, etc.

Tiene el caracter de uso y dominio publico.

4.8 SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES

Para toda la zona incluida en el Parque Natural, zona B, serd preceptivo a la gjecucion un
Proyecto de Actuaciones, que tendra en cuenta la restauracion ambiental de los terrenos
afectados, la regulacion del uso piblico, la proteccion de la zona arqueoldgicay el PORN.

El Sistema General delimitado en el Plan Parcial incluye la via pecuaria Colada Arenas de
Paloma y Valdevaqueros. Por lo tanto esta Colada queda calificada como Sistema General de
Espacios Libres afecto a Dominio Piblico pecuario.

Tal como se ha expuesto previamente, su superficie no esta contemplada a afecto de
determinar el aprovechamiento del sector (ver pag. 54 y 56).

Cualquier actuaciéon sobre la misma debera contar con autorizacion de la Consejeria
competente.

En atencién al art. 3.2.b) ; 9.E de la LOUA y 49.3 del Reglamento de Planeamiento, se
establece la siguiente limitacion de la superficie para el uso de aparcamientos: No se podréa
ocupar para este uso més del 5% de la superficie del Sistema General de Espacios Libres a fin
de garantizar su destino y funcionalidad.

DILIGENCIA.- El presente 1] 17, T W ha sido aprobado
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LEY SECTORIAL DE AGUAS

EL SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO

- Todo el 4mbito de la actuacion esta sujeto al cujﬁ}iﬁﬁlﬁlﬁo_ de la Ley Sectorial Je Aguas:

....................... ha sido aprobad
Ll IR = 0
ORDENANZAS REGULADORASc(initivamente por el Excmo. Avuatamicnts de T rifa en sesion

Texto Refundido de la Ley de Aguas (RDL 0 l{@_}:‘de‘ 20 de julio)
Modificacién por Ley 62/2003 de 30 de diciembre. .
Reglamento del Dominio Pablico Hidrgulico (RD 849/86 de 11 a
Modificacion por RD 606/2003 de 23 dg‘thayo. /5| i
Plan Hidrolégico del Guadalquivir (RDQI:()M)SQ@BE 247de-julio)
Plan Hidrolégico Nacional (Ley 10/01 de %de j}ﬂi:é.);;-f(ﬁ /

Ley 4/2010 de 8 de junio de Aguas de la C.A. ?

o

(A

e

PARQUE NATURAL DEL ESTRECHO

- Toda actuacién que se quiera llevar a cabo en el ambito del Parque Natural del Estrecho
deberd ser autorizada por la Consejeria de Medio Ambiente.

- El Organismo que se estime competente debera presentar Proyecto de Actuaciones sobre el
4mbito del sistema general de espacios libres, coincidente con el Parque Natural, que tendra en
cuenta la restauracion ambiental de los terrenos, la regulacién del uso publico, la proteccion de
la zona arqueolégica y las determinaciones del PORN a nivel genérico y como zonificacion
Bl

DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE Y SERVIDUMBRE DE PROTECCION

- El régimen aplicable sobre la servidumbre de proteccion del dominio piblico maritimo —
terrestre para el uso de sistema general de espacios libres y su zona de influencia sera el
siguiente:

« La utilizacién del dominio piblico maritimo terrestre se regulard segin lo especificado en el
Titulo I11 de la Ley 22/88 de Costas.

= Los usos en la zona de servidumbre de proteccion se ajustaran a lo dispuesto en los articulos
24 y 25 de la Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta zona, con la
autorizacion del organo competente de la Comunidad Auténoma, de conformidad con lo
determinado en los art. 48.1 y 49 del R.D. 1112/92 por el que se modifica parcialmente el
Reglamento de la Ley de Costas.

» Se deberé garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar establecidas
en los art. 27 y 28 de la Ley de Costas, respectivamente y el cumplimiento de las
condiciones sefialadas en el art. 30 para la zona de influencia.

= Las obras e instalaciones existentes, en su caso, a la entrada en vigor de la Ley de Costas
situadas en la zona de dominio publico o de servidumbre, se regularan por lo especificado
en la Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

= Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones sefialadas en el
art.44.6 de la Ley de Costas y concordantes en su Reglamento.

Ademas de las condiciones de ordenacién de la edificacion contenidas en las presentes
ordenanzas, y teniendo en cuenta que la ordenacién de volimenes de cada parcela se realizara
mediante un Estudio de Detalle (art. 3.2.1 ordenanzas reguladoras), se tendran en cuenta las
siguientes medidas para su integracion paisajistica:
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@ (N I8 porhitivdn - frentes-continapsidecedificacion sobre el mismo nivel y a todo lo largo de
la parcela, debiendo fragmentarse con espacios intersticiales ajardinados.

= Los espacios libres privativos de parcela se situaran preferentemente en consecuencia con
los Espacios Libres de caracter publico previstos en la zonificacion del plan parcial, para
ofrecer un sistema homogéneo y coherente.

“uLos -yolamenes y espacios de cubierta y cuerpos de coronacién por encima de la altura
}‘m <imareguladora se tendran en consideraciéon como una fachada mas, estudiandose

Ngdﬁﬁnentc el efecto aditivo del conjunto.

DOMINIO  PUBLCO _HIDRAULCO, ZONAS INUNDABLES Y RIESGOS POR
INUNDACION

- En el Proyecto de Urbanizacién se debera incluir una delimitacion del Dominio Publico
Hidréulico conforme a lo establecido en la Ley de Aguas y su Reglamento.

- Fn el Proyecto de Urbanizacién, las especies vegetales elegidas para su colocacién, en su
caso, en la zona de Dominio Pablico Hidraulico seran autoctonas adaptadas al entorno y a
la climatologia de la zona y compatibles con el ambito fluvial y riberefio en el que se van a
desarrollar, dejado libres al transito los cinco metros de la zona de servidumbre.

- En la ejecucion de la obra de urbanizacién y con posterioridad, dentro del ambito de las
competencias de la futura Comunidad de Propietarios y Organismos titulares de la
infraestructura, se mantendran limpias las obras de drenaje transversal de la CN 340 sobre
los arroyos de Garganta de San Francisco o arroyo de Las Pifias y el arroyo de Fates, a fin
de asegurar que las mayores avenidas no causaran dafios ni en el sector ni en la carretera.

- En el Proyecto de urbanizacion y durante la ejecucion de éste se tendra en cuenta que los
posibles cruces por debajo de alguno de los cauces de la zona que se puedan realizar como
consecuencia de las obras de abastecimiento, saneamiento, suministro eléctrico u otro tipo
de conduccién deberan mantener una distancia entre la generatriz superior del cruce
respecto al lecho real del cauce, una vez limpiados los arrastres y depdsitos, suficiente para
evitar posibles afecciones al cauce. En todo caso la distancia minima sera de 1,5 metros y
estard correctamente sefializado y protegido. En caso de que se dejen arquetas 0 pozos de
registro, estos deberan situarse fuera de la zona de servidumbre.

- En caso de que realice algiin cruce aéreo de un cauce con una linea eléctrica se debera
cumplir lo establecido en el art. 127 del RD 849/1986 de 11 de abril, por el que se aprueba
el Reglamento del Dominio Piblico Hidraulico, por el cual se establece que la altura
minima de los cruces aéreos de lineas respecto a las maximas crecidas ordinarias vendré
dada por la siguiente formula:

H=G+230+0,01U

H = altura minima en metros

G = 4,70 en casos normales y 10,50 para cruces de embalses y rios navegables
U = tensién de la linea expresada en kilovoltios.

Ademas se respetara la zona de servidumbre, de forma que los postes deberan estar situados
fuera de ésta.

. Las obras previstas a ejecutar en el DPH y en la zona de policia deberan ser autorizadas
por la Agencia Andaluza del Agua con caracter previo a la aprobacion del proyecto de
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justifiquen dichas obras. Del mismo modo las obras previstas para prevencion de
inundaciones deberan ser autorizadas y ejecutadas con caracter previo al otorgamiento de
la licencia de obra de las edificaciones de la unidad de ejecucion correspondiente.

R

PL

En este sentido, las infraestructuras programadas no incrementaran artificialmente aguas
arriba la llanura de inundacién de los arroyos de Fate y Garganta de San Francisco,
débiendo contar con una valoracién de riesgos potenciales incluidas las medidas de

i ]“}T;f\ préyencion y correccion adecuadas. Las actuaciones programadas deberan garantizar la

acuacion de caudales correspondientes a avenidas de 500 afios de periodo de retorno.

El Proyecto de Urbanizacién debera definir y programar las obras necesarias para
evitar el riesgo de inundaciones en el plan parcial, tanto en el arroyo de Fates como
en el arroyo Garganta de San Francisco.

Adoptando la delimitacién de la zona inundable del arroyo Garganta San Francisco,
contenida en el “Estudio Hidrolégico para la prevencion de inundaciones y la
ordenacion de los cauces de La Janda”, se adoptarin las siguientes medidas para
prevenir inundaciones en las parcelas afectadas, que son la 14 y 16 del plan parcial:

- Mantenimiento y limpieza del cauce en el ambito del sector.
- Relleno de la parcela sin superar una cota equivalente a 0,5 metros sobre la actual.

- Ejecucién de una mota de defensa en el limite de la parcela con la zona verde
prevista en el plan parcial.

- Ampliacién del paso de fibrica del arroyo bajo la carretera CN 340

Teniendo en cuenta las anteriores medidas y que el propio Estudio Hidrolégico prevé
la demolicién de la obra 31-002 y la construccién de un nuevo puente, se evita el
riesgo de avenida sobre las parcelas que resultan parcialmente inundables, sin afectar
a otros suelos aguas arriba o aguas abajo, ajenos al sector.

No obstante el Proyecto de Urbanizacién definira con exactitud dichas medidas y su
dimensionado en funcién de la profundidad actual del cauce y la velocidad.

Las obras previstas para prevencion de inundaciones deberan ser autorizadas y ejecutadas
con carécter previo al otorgamiento de la licencia de obra de las edificaciones de la unidad
de ejecucion correspondiente.

En el plano de zonificacion se representa la linea estimativa del DPH, su zona de
servidumbre y policia y la zona inundable para un periodo de retorno de 500 afios.

Financiacion:

Si fuera necesario el deslinde del dominio piblico hidréulico, quedan efectuadas las
reservas necesarias en lo que afecta a afecciones sobre bienes y derechos. El coste de apeo
y deslinde sera por cuenta del promotor.

Los gastos derivados del levantamiento de cartografia de detalle y estudios hidrologicos e
hidraulicos de base para el analisis de la inundabilidad seran por cuenta del promotor. En
el caso de que fueran necesarias medidas de defensa y proteccién frente a avenidas, los
gastos derivados deberan correr por cuenta del promotor. Dichos gastos quedaran
reflejados en el Proyecto de Urbanizacion.
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YACIMIENTO ARQUEOLOGICO DE MELIARIA

En el plano de informacién y de ordenacién correspondiente se grafia la delimitacion del
yacimiento arqueoldgico de Mellaria, sobre el que esta programado por parte de la Consejeria
de Cultura, incoar un procedimiento para su declaracién como B.L.C. con la categoria de Zona
Arqueolégica, bajo la denominacién de Ensenada de Valdevaqueros.

La delimitacién que ha establecido la Consejeria de Cultura tiene las siguientes coordenadas
UTM:

ESTE NORTE DILIGENCIA.- El presente Plan..ciene o ha sido aprobado
wiento de Tarifa en sesidn

257.880 3.995.447 Colivamanie parel Biedo. Alagoie:
258.000 3.995.432 dt:‘ rvamert 0% 9 a0 2012
258210 3.995.358 celebrada el dia.... R i limmpissiasees
258.250 3.994.840

258.160 3.994.895 EESFERETARJO DEIL
257.880 3.994.980 FRInh e

il U S R

Para esta zona, delimitada como yacimiento arq logico se establece NIVEL DE
PROTECCION INTEGRAL, sujeto a la siguiente limycion:

i
Sélo se permitiran aquellas intervenciones, US0s:y. activi s}; encaminadas a la proteccion,
" IR N4 A X

conservacion o investigacion del yacimiento arquedlogicos « j

Hay que hacer constar que la mayor paﬁew&ada incluye terrenos ajenos al
ambito del plan parcial y los que corresponden a € incluidos en la zona de proteccion
del dominio piblico maritimo terrestre.

Al resto de la zona comprendida entre la CN 340 y el limite sur y sureste del sector se le asigna
NIVEL DE PROTECCION PARCIAL, sujeto a la siguiente limitacion:

Cualquier tipo de obra que se proyecte, que implique movimientos de tierras, necesitara una
intervenciéon arqueoldgica previa, prospecciones o sondeos arqueolégicos, encaminada a
establecer un diagnostico del drea. Dicha intervencién podra dar lugar a proyectos de
excavacion asi como al establecimiento de las medidas de proteccion y conservacion que se
consideren oportunas.

MINISTERIO DE FOMENTO. ENIACE CN 340

El enlace previsto del sector con la CN-340 se encuentra suficientemente definido en el plan
parcial tanto en su posicion, sefialada por la propia Demarcacion de Carreteras, como en su
disefio, al haberse recogido todas las caracteristicas que afectan a los movimientos y
distribucion del trafico del sector.

Por lo tanto, junto con el Proyecto de Urbanizacion del sector sera requisito la presentacion y
aprobacion del Proyecto de enlace y del estudio acustico. Dicho proyecto debera recoger los
siguientes condicionantes y requisitos expuestos en el informe emitido:

- Inclusién de un estudio de trafico y capacidad ajustado al disefio concreto de las conexiones,
determinando el nivel de servicio esperable en la carretera.

- Reordenacién de los accesos en la margen derecha de la CN 340, cerrandose los accesos
directos, para lo que se dispondra una via que discurra por el limite del SG de EL, trasero a las
fachadas de los edificios, o si existe espacio para ello adosada a la CN 340. En cualquier caso
la solucién dard acceso a todas las propiedades que existan en dicha margen, disponiéndose las
conexiones necesarias.
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- Se reordenaran los accesos de la margen izquierda, encontrandose afectado el del hotel
Copacabana que dista 170 m. del enlace, situandose su acceso sobre ¢l carril de deceleracion
del enlace planteado.

- Fn unos 300 m. hacia Barcelona, desde el acceso al hotel existen 3 accesos mas, que Se
incluiran en la reordenacion de accesos. Para ello se realizara una via de servicio adosada a la
CN 340 que recoja todos los accesos y s€ lleve directamente al enlace, o bién que el acceso al
enlace desde el lado Barcelona (trafico sentido Cadiz) se realice a través de una via de servicio
adosada a la N 340 con separacion fisica de ella, que de acceso a dichas propiedades.

- Se incluird un acceso al camping Torre de la Pefia desde la via de servicio de acceso al sector
Valdevaqueros.

- Fl acceso al club Mistral Tarifa a través de un camino terrero queda interrumpido por el carril
de incorporacién sentido Barcelona al enlace propuesto, por lo que dicho acceso se repondra a
través de un camino de servicio adosado al ramal al que se dara acceso desde la via de servicio
prevista para dar acceso a las propiedades de la margen derecha.

Se incorporara un estudio acustico del ruido esperable.

INFRAESTRUCTURAS DE SANEAMIENTO, DEPURACION Y REUTILZACION

En el Proyecto de Urbanizacion se habra de aportar los planos de planta del saneamiento
proyectado asi como los correspondientes anejos de calculo de las instalaciones proyectadas.
En los planos se habran de reflejar los sistemas de retencién de solidos, aceites y grasas en los
posibles puntos de vertido de aguas pluviales a los cauces publicos.

DILIGENCIA.- El presente Plan .. . ha sido aprobado
definitivamenie por et Excne o miento de Tarifa en sesién
celebrada «!
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COMPROMISOS ASUMIDOS.

MINISTERIO DE FOMENTO. EJECUCION DEL ENLACE CON LA CN 340.

DEMARCACION DE CARRETERAS DEL ESTADO
EN ANDALUCIA OCCIDENTAL
UNIDAD DE CADIZ

HINISTERIO DE FOMENTO

[ 1§ MAR, 2006

[emarcacion de Cartoteras dol EStada an Andslusia
Unidad da Garcekagne d GadE

ENTRADA s

D. Juan Mufioz Tamara , en nombre y representacion de Ia?;ula de Compcﬁsacién del
sector SL 1 VALDEVAQUEROS (TARIFA) y en relacion con ¢l PLAN PARCIAL
DE ORDENACION del mismo,

Tarifa, 7 de marzo de 2006

Tengo a bien exponer lo siguiente:

En relacién con la accesibilidad al sector desde la CN 340 se adjunta solucion mediante
conexién a la obra del Ministerio de Fomento (clave 33-CA-3520) “Mejora de
intersecciones y via de servicio en la CN 340, pk 76 y pk 78 de la provincia de Cédiz”.

Por olra parte asumimos expresamente los siguientes compromisos:

o Elenlace serd ejecutado por la Junta de Compensacion del sector en el supuesto
de que llegado £l momento de acometer las obras de urbanizacion del sector el
enlace no se hubiera ejecutado.

o La solucién de la conexion que se adjunta se recogerd en todos los planos del
Documento de aprobacion definitiva del Plan Parcial

Fn consecucneia con lo expuesto y teniendo en cuenta los compromisos adquiridos,
solicitamos sc autorice la solucién de acceso al sector propuesta y por tanto se emita
informe sectorial favorable al plan parcial.

DILIGENCIA.- El presente Plan..ien. o ha sido aprobado

definitivamenie por el Exemo. Ayuntamicnto de Tarifa en sesién

celebrada ¢! dia,
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AGENCIA ANDALUZA DEL AGUA. GESTION DEPURACION AGUAS

RESIDUALES.
DILIGENCIA.- El presente Plan.....ooccriiees ha sido aprobado ':“L"“’c.{ygﬁm;mnjde Tarifa
deiinitivamente por el Excmo. Ayuniamiento de Torifa en sesién Rl'{—dc-% Eb T 5257%%4“5\1_ |
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RETA DEL AYUNTAMIEMREA DE URBANISMO . S
(ET - | ENTRADA n°, i%C.q

el o

“.. — e e e e
‘n.‘ N
, '4 \ it .-_ \‘

DON JUAN MUNOZ TAMARA, mayor de edad, con domicilio a estos efectos
en Saui!la calle Dulce Chacén (antes General Orgaz), n° 1, 41.013, en nombre

b g

C‘ee\ gt ECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS, con el mismo domidllio a estos

A R tos que el anterior, en expediente A-025/2004, ante EL EXCMO.

AYUNTAMIENTO DE TARIFA comparece y como mejor proceda en derecho
comparece y DICE:

|.- Con fecha 29 de enero de 2010 ha sido emitido informe técnico en relacion
con la documentacion presentada en este Ayuntamiento (registro entrada n®
389/2010) para cumplimentar el informe de la Agencia Andaluza del Agua de
fecha 22 de octubre de 2009.

En el mencionado informe técnico se estima que la solucién
contemplada en el Plan Parcial para la gestion de las aguas residuales no
parece la mas adecuada, debido a que la nueva estacion depuradora de agua
residuales prevista para el niicleo urbano de Tarifa se ha disefiado teniendo en

cuenta los caudales aportados por el Sector SL-1 “Valdevaqueros”.

Il.- Por su parte, la Agencia Andaluza del Agua en el resefiado Informe al Plan
Parcial se pronuncia en sentido contrario al informe municipal, de manera que
establece que la solucion para las aguas residuales debe preverse en el interior

del Sector, reservando el suelo necesario para la ubicacién de una EDAR.

IIl.- Ante esta divergencia respecto a la solucion del vertido de aguas negras
del Sector, y teniendo en cuenta el extracrdinario tiempo transcurrido desde
que se inicié la tramitacion del expediente de aprobacién del Plan Parcial (afio
2004), asi como su avanzado estado de tramitacion, que hace prever su
préxima aprobacion definitiva al contar con todos los informes sectoriales
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS.
TARIFA (CADIZ).

DILIGENCIA.- El presente Plan...ccosseeemsesnsnses

PLAN DE ETAPAS definitivamente por el Excmo. Ay
celebrada el dngmuzﬂ.‘ ......
1. INTRODUCCION. EL.SEE L AYUNTAMIENTO

El texto conjunto de la Ley 1/97 exige para | s en su Art. 83.2 "El Plan de
Etapas para el desarrollo de las determinaci - Plan, €l'que se incluya la fijacion de
plazos para dar cumplimiento a los deberes (de; m’;&a’ﬁqx}l\dl __tﬁ‘gijpién y urbanizacion de las
unidades de ejecuciéon que comprenda el sector \ de solicitar licencia de edificacion una vez
A . FEATAY i f ;]
adquirido el derecho al aprovechamiento urbahgsgl_cn\ NEsSx) o H
RN N\« i

%

Pfan

De conformidad con los Arts. 54 y 62 del Regla"ﬁlg[_rtc;a .

redacta como un documento separado del Estudio i inanciero, debiendo describir
detalladamente lo reflejado en los correspondientes planos de la documentacion grafica de
acuerdo con los siguientes apartados, que recogen las diferentes determinaciones derivadas de
dicho art. v del art. 83 dela Ley 1/97 antes citado:

iento, el Plan de Etapas, se

- Delimitacién de unidades de ejecucion.
- Sistema de actuacion.

- Orden de prioridades.

- Etapas de cesion y equidistribucion.

- Ftapas de urbanizacion.

2. DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION.

El objetivo de disponer de suelo urbanizado para una actuacion inmediata de edificacion
residencial que atienda las necesidades de la zona, la configuracion fisica de los terrenos y los
condicionantes preexistentes, entre los cuales se encuentra la estructura de la propiedad,
aconsejan delimitar dos unidades de ejecucién cuyo ambito se establece en el plano de
ordenacion correspondiente.

La justificacion de su delimitacion ha quedado plenamente justificada en el apartado 2.1.1
“Gestion del Plan Parcial”, de las presentes Ordenanzas.

3. SISTEMA DE ACTUACION.

De acuerdo con lo sefialado en el Plan General de Ordenacion Urbana, el sistema de actuacion
sera el de Compensacion.

4. ETAPAS DE CESION Y EQUIDISTRIBUCION.

Conforme el Art. 179 del Reglamento de Gestion Urbanistica, las cesiones de derecho a la
administracién actuante, en pleno dominio y libres de cargas, de todos los terrenos que sean de
cesion obligatoria y gratuita, segin el Plan, para su incorporacion al patrimonio municipal del
suelo o su afectacion a los usos previstos en el mismo, se produciran con el acuerdo de
aprobacion de los Proyectos de Compensacién correspondientes al sector, dentro del plazo de
seis meses desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial.
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5 ETAPAS DE URBANIZACION.

Dada la configuracion de la ordenacion, la estructura de la propiedad v la distribucion de los
diferentes usos lucrativos y dotacionales sobre la superficie del sector, se considera que la

urbanizacion se debe ejecutar en una sola etapa, coincidente con cada unidad de ejecucion.
Se velara por la correcta ejecucion de los espacios libres de dominio y uso piblico, en los
términos que establecen las Ordenanzas Reguladoras, de forma que queden totalmente

terminados en el plazo méximo fijado.

Podréan concederse licencias de apertura para actividades a instalar en edificaciones terminadas
siempre y cuando tengan resuelta la infraestructura correspondiente a accesos y SErvicios.

DILIGENCIA.« El presente Planiae o ha sido aprobado

definitivamente por el Excing ainiento de Tarifa en sesion

celebrada el d:.?ngZm‘z

= iy

EL-SECRETARIO DEL AYUNTAMIENTO

ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR SL-1 VALDEVAQUEROS.
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERQ,, ... <! dg,_,__.-z,,g_.ng..z[]ﬂ- e
1. INTRODUCCION. s
a1y TVEL AYUNTAMIENTO
EL SECRETARILV LEL AZH
El Estudio Econémico y Financiero del Plan Parcial copﬁ;@ﬁj‘ﬁp@e los documentos bésicos
para justificar la materializacion de las determinacion “del léﬁ,_!'E’.n?‘;_" nsecuencia no debe ser
un mero documento mas, sino que es un instrumento -'gég_sai"ip ‘en el firoceso de ordenacion
incorporando al Plan la racionalidad precisa, resultando por otro lado greciso para constatar el
equilibrio de los resultados entre el estado de gastos ¥ E.l de ingresos,/ W3

El vigente Reglamento de Planeamiento solo exige p: i Jog’ Phfines” arciales " la evaluacion
econémica de la implantacion de los servicios y de la c]%\(' {dé-¥as‘obras de urbanizacién"
art. 45, precisando el art. 55, que dicha evaluacién de \Ley_fis}:gjsar su coste aproximado,
sefialando las diferencias que pudieran existir en funcion del momento en que hayan de
implantarse unos y ejecutarse otros, segiin lo previsto en el Plan de Etapas", asi como que "las
evaluaciones habran de referirse, como minimo, a las siguientes obras y servicios:

- Explanacién, pavimentacion, sefializacion y jardineria.

- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes contra incendios.

- Red de alcantarillado.

- Redes de distribucion de energia eléctrica y alumbrado puablico.

- Otras redes o canalizaciones de servicios que prevea el Plan.

- FEstablecimiento de servicios piblicos de transporte, recogida de basuras, si procede.

- Obras especiales como pasos a distinto nivel, desviacion de redes de servicios existentes y
ofras.

- Indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion de plantaciones
y otras obras e instalaciones que exija la ejecucion del Plan".

Finalmente, el Art. 63 del mismo Reglamento exige que " cuando con ocasion de la gjecucion
de un Plan Parcial hayan de realizarse obras que correspondan a los sistemas de la estructura
orgénica del Plan General, el estudio econdmico-financiero..” habra de sefialar la Entidad y
Organismo que asuma la financiacion de dichas obras.

Es conveniente realizar un analisis de la viabilidad y establecer una hipétesis lo més ajustada
posible a la realidad sobre la disposicién de recursos por parte de cada uno de los agentes. En
cualquier caso se ha de tener en cuenta que el Estudio Econdémico Financiero no puede aportar
una contabilidad definitiva de las inversiones futuras. Ha de ser una estimacion propuesta.

En consecuencia con lo anterior, el presente Estudio Econdmico-Financiero se estructura en

los tres apartados siguientes:

- Estimacion de costes.

- Estimacion de ingresos.

- Viabilidad economica.

2. ESTIMACION DE COSTES.

La ejecucion del presente planeamiento parcial, conlleva tres tipos de costes basicos:

- Costes de obras.
- Costes de indemnizacion.
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- Costes de honorarios, gestion, etc.
2.1.COSTES DE OBRAS.

Una primera aproximacién al Coste Global de la urbanizacion del sector cabria hacerla
mediante la aplicacion de los costes unitarios estimativos de ejecucion material establecidos
por el Colegio Oficial de Arquitectos de Andalucia Occidental, correspondientes al afio 2.004,
para la "urbanizacion completa de un terreno o poligono”, incluidos todos los servicios
contemplados en la Ley del Suelo.

Para una superficie comprendida entre 45 y 100 Has. y una edificabilidad menor de 0,25
m2/M2, entre cuyos valores se encuentra el sector, establece un coste unitario de 9.16 €/m2,
bruto, o que supondria para la superficie ordenada del sector unos 6.564.823 €, como coste de
gjecucion material de su urbanizacion.

Teniendo en cuenta los diversos condicionantes del terreno, cabe considerar que el coste de
urbanizacién en este caso concreto resultaria algo superior, al margen de los conceptos

correspondientes a las obras especiales, y a las conexiones exteriores de los servicios, que
l6gicamente no se contemplan en unos costes unitarios, por lo que se considera preciso llevar a
cabo una estimacién mas afinada, mediante la utilizacién de modulos de repercusion del coste
total de las obras que contempla el art. 55 del Reglamento de Planeamiento, aplicados a los
conceptos de obras cuantificables que derivan del Plan Parcial, correspondientes a costes

unitarios diferenciados o con financiacion especifica.

2.1.1. conceptos de obra.

DILIGENCIA.« El presente Plai o b sido aprobado
definitivamente por el Excmo. Ayunizinieatn de Tarifa en sesion

e Red Viaria:

. Vario bisico. celebrada 1 LS&?.&HA‘YU..ZU‘IZ .........
- Viario peatonal exclusivo.
EL SECREJARIO DEL AYUNTAMIENTO

Espacios Libres:

Conexiones Exteriores de los Servicios.

- Abastecimiento de Agua Potable.
- Colector de Saneamiento.
- Suministro energia eléctrica.

2.1.2. costes unitarios de obra.
Los costes unitarios de ejecucion material que se adoptan para cada uno de los conceptos

considerados, con inclusion de las partes proporcionales de todos los servicios o elementos que
incluyen, son los siguientes:

® Red Viaria:

- Viario basico. 135,00 €/m2.-

e [Espacios Libres:

- Espacios libres. 14,42 €/m2
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- Ampliacion ETAP y red. L
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- Suministro energia eléctrica. i f ey N 20000 €
- Tnterscccion N 340 ~300000€ <

2.1.3. costes resultantes para el sector.

":"4‘__.»'
o

Red viaria. %\\r A :
S L
Viario basico: 38.353,61 m2 x 135,00 €/m2 = 5.177.737€
Espacios libres.
Espacios libres 85.407 m2 x 14,42 €/m2 = 1.231.569 €

Conexiones exteriores de los servicios.

Ampliacién ETAP y red: 350.000 €
EDAR 685.767 €
Suministro e. Eléctrica 120.000 €
Interseccion N 340 300.000 €
Total 1.455.767 €
COSTE TOTAL DE EJECUCION MATERIAL 7.865.073€
COSTE DE CONTRATA (PEM x 1,19) 9.359.437 €

2.2 GASTOS DE NUEVA INVERSION ABASTECIMIENTO DE AGUA

De acuerdo con la Instruccion relativa a la elaboracion de informes en materia de aguas a los
planeamientos urbanisticos, aprobada por la Agencia Andaluza del Agua, quedan diferenciados
los siguientes gastos:

GASTOS EN ALTA ABASTECIMIENTO DE AGUA

Ampliacién y mejora ETAP 300.000 €
Mejora red de transporte 50.000 €
Red distribucién hasta depésito  41.000 €
Total 391.000 €
GASTOS EN BAJA ABASTECIMIENTO DE AGUA
Deposito 1.400 m3 280.000 €
Red de distribucion 349.176 €
Total 629.176 €
CONCENTRACION DE VERTIDOS. SANEAMIENTO
Red interior 386.906 €
DEPURACION Y EMISARIO
Nueva EDAR 650.767 €
Emisario a cauce proximo 35.000 €
Total 685.767 €
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Fuentes de Financiacion. EL SECRETARIO Dk A5
Teniendo en cuenta que la obra de urbanizacion es en su totalj i

de la Junta de Compensacion del sector, la financiacion dé_'zfﬂj_tﬁﬁ'li’ i
incluye el abastecimiento de agua y el saneamiento, se realizata con ea

préstamo bancario.

iciativa pnvada, a cargo

de la inversion, que

gba fondos propios y
; ‘»_'\’

~ N

La Junta de Compensacion procedera a la cesion, una vez termifiada la ihfracstructura e
instalaciones que componen el sistema de abastecimiento agua y %memicnto, al
Ayuntamiento de Tarifa. Una vez realizada la cesion, la empresd AQUALIA se hara cargo de
la explotacion del Abastecimiento y su repercusion en costes a los usuarios mediante tarifa, por
lo que no se recupera la inversion.

2.3 COSTES DE INFRAESTRUCTURAS DE REUTILIZACION.
Este coste, incluido en el de la red viaria, incluye los siguientes conceptos: estacion de
bombeo, depdsito regulador, conducciones y conexion con la red de riego.

Fl coste de la infraestructura asciende a 125.000 €.

Mecanismo financiero para su gjecucion.

Al ser una infraestructura que forma parte del Proyecto de urbanizacion del sector, su
gjecucion estara vinculada a la de éste y se financiara mediante recursos propios y préstamo
bancario.

2.4 COSTES DE HONORARIOS, GESTION, ETC.

Corresponden todos los costes de cardcter técnico-administrativo que trae consigo la ejecucion
de un planeamiento parcial, como el presente tales como:

- Levantamientos cartograficos.

- Estudios geotécnicos.

- Honorarios de Plan Parcial.

- Honorarios de Proyecto de Urbanizacion.

- Gastos de Notarias y Registro.

- Gastos de gestion (proyecto de compensacion, asesoramiento juridico, etc.)

- Tasas e impuestos.

- Gastos de liquidacién.

La cuantia total de estos costes de estima en un 10% de los costes de obras, resultando:

COSTE TOTAL DE HONORARIOS, ETC. 786.507 €

2.2.COSTES TOTALES.

OBRAS: 9.359.437€

HONORARIOS, ETC.: 786.507 €

COSTES TOTALES: 10.145.944 €
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3. ESTIMACION DE INGRESOS.

La estimacién de ingresos se lleva a cabo mediante la consideracion de repercusiones medias
por metro cuadrado construible, aplicadas a las superficies edificables derivadas del Plan
Parcial, correspondiente al uso residencial en sus diferentes tipologias y al uso terciario.

3.1  TIPOLOGIAS

SUP. SUELO SUP. TECHO  N°VIV.
Residencial 117.651,56 25.316,10 348
Turistico 93.191,38 56.464,64 1423 p.
Comercial 6.497.02 2.600,00

3.2 MODULOS DE REPERCUSION.

Para cada una de las tipologias definidas, y dentro del carécter aleatorio que logicamente ha de
tener una estimacion de esta naturaleza, que no forma parte de las determinaciones que
reglamentariamente son exigibles al planeamiento parcial, se han tomado como referencia
datos del mercado local.

Los moédulos unitarios de repercusion correspondientes a las diferentes tipologias que se
adoptan, son los siguientes:

Residencial 370,00 €/m2
Turistico 250,00 €/m2
Uso terciario 180,00 €m2DILIGEMNCIA.- Ei pﬂ:bcﬂu (".m wsesssnees D sido aprobado
definitivamente por el Excmo. Ayuntamiento de Torifa en sesion
Lit or: wda - \ a
33  RESUMEN DE INGRESOS. Z . ”AYU zmz
-
Residencial. :
25.316,10 m2 x 370,00 €/m2 = ,.;
Turistico. “ o - iy
56.464,64 m2 x 250,00 EJmZ F"" e N 14.116.160 €
Comercial. X 3
2.600,00 m2 x 180,00 E/n12 = '_ i< 468.000 €
TOTAL - .~/ ¥/ 2395L117€

4. VIABILIDAD ECONOMICA.
Del snnple contraste entre las estimaciones de costes e ingresos, cabe deducir la viabilidad

econdmica de la actuacion, si bien es constatable la inexistencia de holgura sensible, si se tiene
en cuenta que se debe considerar, asi mismo, el coste inicial del suelo.

Tarifa, mayo de 2012.

La Propiedad
Pedro Lechuga Garcia.
Arquitecto
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