Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente
A Delegacion Territorial en Cadiz

Junta de Andalucia

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO RELATIVO AL PRI UNIDAD DE ACTUACION 5 EN EL TERMINO
MUNICIPAL DE TARIFA, CADIZ.

N.° Expediente: EAES/CA/009/25

0. PREAMBULO

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, tiene por objeto establecer las bases
que han de regir la evaluaciéon ambiental de planes, programas y proyectos que puedan entrafiar efectos
significativos en el medio ambiente, garantizando en todo el territorio nacional un grado de proteccion
ambiental elevado, en aras a promover un desarrollo sostenible. Transpone al ordenamiento normativo
espafiol la Directiva 2001/42/CE, de 27 de junio, de evaluacion de las repercusiones de determinados planes
y programas en el medio ambiente.

En el ambito de la comunidad auténoma de Andalucia es de aplicacién la Ley 7/2007, de 9 de julio,
de gestién integrada de la calidad ambiental, cuyo objeto es el establecimiento de un marco normativo
adecuado para el desarrollo de la politica ambiental autondmica, a través de los instrumentos que
garanticen la incorporacion de criterios de sostenibilidad en las actuaciones sujetas a la misma.

En los articulos 38 y 40 se regula la evaluacion ambiental estratégica ordinaria de los instrumentos
de planeamiento urbanistico, que ha de ser conforme a las determinaciones de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre.

El articulo 9 del Decreto del Presidente 6/2024, de 29 de julio, sobre reestructuracién de Consejerias,
asi como el Decreto 162/2022, de 9 de agosto, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria
de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul, determinan que corresponde las competencias que
hasta ese momento tenia atribuida la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo Sostenible,
correspondientes a las materias de medio ambiente y desarrollo sostenible, asi como las relativas al uso,
gestion y conservacion sostenible de los recursos marinos. Por su parte, el Decreto 300/2022, de 30 de
agosto, por el que se modifica el Decreto 226/2020, de 29 de diciembre, por el que se regula la organizacion
territorial provincial de la Administracidn de la Junta de Andalucia, establecen que corresponde a la persona
titular de la Delegacidn Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul el ejercicio de la
provincia de Cadiz el ejercicio de las competencias previstas en el articulo 19 del presente decreto, asi como
toda aquella que se le atribuya o delegue.

Por esto, y de acuerdo con lo dispuesto en el Decreto 300/2022, de 30 de agosto, se determina que
corresponde a la Delegacién Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul en Cadiz el
ejercicio en la provincia de Cadiz de las competencias en materia de medio ambiente.

Se indica a los promotores en el sentido de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la
Calidad Ambiental, que generalmente son Ayuntamientos, que pueden proceder a las aprobaciones
oportunas tanto inicial o provisional incluso a falta de informes que no han sido evacuados en tiempo.

Hay que poner de manifiesto el informe interno del gabinete juridico de la de la Consejeria de
Fomento, Infraestructuras y Ordenacion del Territorio relativo a la vigencia de las declaraciones ambientales
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y suincidencia en la aprobacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico que concluye indicando:

La excesiva dilacion en la aprobacién de un plan o programa desde su evaluacién ambiental pudiera
privar al informe ambiental estratégico de la posibilidad de alcanzar su finalidad protectora del medio

ambiente.

Dejar constancia de la prevalencia de los valores constitucionales de preservacion y proteccién del

medio ambiente sobre aquellos otros valores a los que sirve la planificacion urbanistica.

1. OBJETO.

Se pretende llevar a cabo una actuacion de reforma interior en suelo urbano mediante PLAN DE
REFORMA INTERIOR (PRI) de los terrenos comprendidos en el ambito de la Unidad de Ejecucidn UA-5.

Ambito de actuacién.

2. FUNDAMENTOS DE DERECHO.

Primero.-  La Evaluacion Ambiental Estratégica (EAE) es el instrumento de prevencion establecido en la
Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo de 27 de junio, para la integracion
de los aspectos ambientales en la toma de decisiones de planes y programas publicos. Dicha
Directiva se incorpord al derecho interno espafiol mediante la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de Evaluacién Ambiental, y al derecho autonémico mediante la Ley 3/2015, de 29 de
diciembre, de Medidas en Materia de Gestion Integrada de Calidad Ambiental, de Aguas,
Tributaria y de Sanidad Animal, que ratifico el contenido del Decreto-Ley 3/2015, de 3 de
marzo, adaptando asi la legislacion propia de Andalucia en materia de evaluacién ambiental a
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Segundo.-

Tercero.-

dicha normativa basica estatal.

De este modo, quedd regulada la EAE como instrumento de prevencidn y control ambiental de
la planificacion publica en la Seccién IV del Titulo lIl de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia. Los articulos 39 y 40 de la misma,
regulan el procedimiento de EAE Simplificada de los instrumentos de planeamiento
urbanistico, siguiendo los tramites y requisitos de la evaluacién de planes y programas pero
con las particularidades derivadas de la normativa urbanistica vigente.

El Informe Ambiental Estratégico (IAE) se define como el informe preceptivo y determinante
del 6rgano ambiental con el que concluye la Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada en
articulo 10.10 de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental,
modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia.

El IAE podra determinar si el instrumento de planeamiento urbanistico debe someterse a
una Evaluaciéon Ambiental Estratégica Ordinaria porque pueda tener efectos significativos
sobre el medio ambiente, o por el contrario, que no tiene efectos significativos sobre el
medio ambiente, en los términos establecidos en dicho Informe.

Cuarto.-De acuerdo con lo establecido en el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada

Quinto.-

de la Calidad Ambiental; teniendo en cuenta asimismo lo dispuesto en el Decreto del
Presidente 6/2024, de 29 de julio, sobre reestructuracién de Consejerias; asi como el Decreto
300/2022, de 30 de agosto, por el que se modifica el Decreto 226/2020, de 29 de diciembre, por
el que se regula la organizacion territorial provincial de la Administracion de la Junta de
Andalucia; y la Disposicidon Adicional Octava del Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que
se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia en
materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo; es competente para resolver el presente
procedimiento la persona titular de la Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio
Ambiente y Economia Azul.

En cumplimiento de lo dispuesto en el Titulo Il de la citada Ley 7/2007, de 9 de julio, y segin
el procedimiento establecido en su Seccion 42, previa Resolucion de 09/10/25 de admision a
tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada, se formula el presente Informe
Ambiental Estratégico relativo a la PRI UNIDAD DE ACTUACION 5 en el término municipal de
TARIFA.

3. TRAMITACION.

En fecha de 18/09/25 tiene entrada en la Delegacion Territorial de Sostenibilidad, Medio Ambiente y
Economia Azul en Cadiz, solicitud de inicio de la evaluacién ambiental estratégica de la PRI UNIDAD DE
ACTUACION 5 formulada por el Excmo. Ayuntamiento de TARIFA, conforme a lo establecido en la Ley 7/2007,
de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre,
de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.
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De acuerdo con lo establecido en el articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada
de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad
del territorio de Andalucia, dicho instrumento de planeamiento urbanistico se encuentra sometido al
tramite de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada.

Con fecha 09/10/25, se emite Resolucién de esta Delegacion Territorial, por la que se acuerda la
admisidn a tramite de la solicitud de inicio de Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada.

Tras la admision a tramite de la solicitud de inicio se somete el Documento Ambiental Estratégico y
el Borrador del Plan a consultas de las administraciones publicas afectadas y personas interesadas por un
plazo de 45 dias desde su recepcion.

En la tabla siguiente se han recogido los Organismos, personas interesadas y Servicios consultados y se
sefialan los que han emitido informe, los cuales se adjuntan en el Anexo del presente Informe Ambiental:

Consultas efectuadas Fecha de consulta Fecha de respuesta
D.T. de Fomento, Infr. y Ord. del Territorio (Urbanismo) 10/10/25 27/11/25
D.T. Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo Rural. Sv. Dominio PUbli- 10/10/25 28/11/25
co Hidraulico
D.T. Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul. Departamen- 10/10/25 28/10/25
to de Vias Pecuarias.
D.T. Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul. Departamen- 19/02/26 06/04/26
to de Vias Pecuarias.
AGADEN 10/10/25 14/11/25
VERDEMAR 10/10/25 -
PLATAFORMA CIUDADANA TARIFA NO SE VENDE 10/10/25 -

4. OBJETO DEL PLAN Y VALORACION DE ALTERNATIVAS (extracto de la documentacién recibida).
4.1. JUSTIFICACION Y OBJETO DE LA MODIFICACION PROPUESTA.

En primer lugar, se considera que el criterio principal que orienta la ordenacién esta basado en la
aportacion al sistema municipal de espacios libres con una superficie suficientemente amplia que sea capaz
de generar la dindmica urbana identificada en el sistema bipolar para la Rehabilitacion del tejido urbano del
NUcleo de Tarifa sefialado en el Avance. Por ello se propone ampliar la dotacidn de espacios libres propuesto
en el PGOU que fue reducido posteriormente en el Avance. Este espacio libre caracterizara el paisaje urbano
de esta zona debido a la ampliacidon de la superficie prevista pero también por la centralidad que ocupa 'y
por la articulacién que supone entre el tejido urbano de la ciudad histérica y el desarrollo del ensanche de la
ci dad abierta. Este parque que se despliega al nivel +141 entre esa misma cota coplanaria al este y la cota
+134 al oeste a lo la go de la calle Coronel Francisco Valdés. Este desnivel ofrece un talud vegetal hacia esta
misma calle que se complementa con la actuacion de la UA6 al sur de la misma calle.

En segundo lugar, se propone identificar el caracter articulador entre la ciudad histérica y la ciudad
abierta con una edificacion retranqueada respecto a la calle Coronel Francisco Valdés, incorporando la pro-
puesta formulada en el Avance consistente en una edificacion de 3 plantas de altura y atico que permite con-
ciliar la edificacidon unifamiliar adosada adyacente existente con el ensanche de la ciudad abierta que se ex-
tiende hacia el NE. Pero también esta funcidn articuladora compromete al subsuelo, que acoge el uso de pa-
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rking subterraneo (bajo la rasante de la calle Benito Pérez Galdds). La identificacion de la UA5 en el Avance
como un polo sobre el que recae la centralidad del &mbito oriental del tejido urbano unido al potencial de
movilidad derivado de la adyacencia a la antigua carretera nacional, hoy calle Coronal Francisco Valdés, per-
mite considerar la idoneidad de este ambito para resolver parcialmente el problema de la accesibilidad al
centro histérico mediante la dotacion de un parking de rotacién, que amplia los requerimientos del garaje
reside cial privado.

En tercer lugary de forma coherente con los criterios anteriores, la calle Dr. Fleming se abre como un
sendero peatonal para conectar el lateral occidental del ambito de la UA5 con el nuevo parque urbano.

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

4.2, VALORACION DE ALTERNATIVAS.

A partir de los objetivos generales, a través de las estrategias basicas, siguiendo las directrices de
ordenacion, y tomando en consideracion estas variables aplicadas a la ordenacion detallada se definen las
siguientes alternativas:

ALTERNATIVA 0: NO ACTUACION.

La existencia de un vacio de 5.022 m2 en la trama urbana de Tarifa, desde hace varias décadas, es un
obstaculo para el desarrollo urbano y econémico de la ciudad. No sélo no se aprovecha el alto potencial del
suelo, sino que la parcela manifiesta un grado de deterioro actualmente importante. Ademas, la Unica
existencia de una vivienda unifamiliar aislada en un ambito de suelo urbano consolidado, a pocos metros de
un centro histérico de alto valor patrimonial, refleja la contradiccion y el desajuste con la realidad urbana
actual. Como Unica ventaja del estado actual, se puede destacar el hecho de que exista un aparcamiento en
superficie, aunque se encuentre degradado y sea privado, y el factor de que la topografia del ambito se haya
respetado.

ALTERNATIVA 1: ORDENACION PGOU.

La alternativa de ordenacidn que propone el PGOU no se adecla a los criterios de desarrollo urbano
y légicas de planificacion territorial de la actualidad. Hay que tener en cuenta la antigiiedad en la que se
aprueba, hace mas de tres décadas, y su bajo grado de acierto con respecto a la propuesta residencial que
realiza, pues se proyecta una tipologia residencial unifamiliar de baja densidad que recuerda mas a
expansiones de suelo urbano periférico de mediados del siglo pasado, que a una trama urbana de centro de
ciudad consolidada, en la que a escasos metros se encuentra un centro histérico de alto valor patrimonial.
Pese a esto, se considera acertada la decisién de crear dos bandas diferenciadas, situdndose el espacio
publico al sureste de la parcela, que tiene logica debido a la morfologia de la parcela y a que se trata de la
parte donde se enfrenta a un viario principal; y proyectando la banda residencial hacia un viario secundario,
en la linde norte. Ademas, la forma en que se continda la geometria urbana de la parcela colindante al
suroeste parece acertada, debido a que resuelve las medianeras conformando un elemento continuo entre
el entornoy la ordenacion propuesta.
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Por ello, se toman como referencia las actuaciones que se consideran acertadas en el PGOU, pero se
intenta dar vigencia y soluciones adecuadas al planeamiento actual a las carencias que presenta esta
ordenacién.

ALTERNATIVA 2: PROPUESTA DE ORDENACION.

Como se ha visto, la ordenacidn que se propone para el ambito en la aprobacion del PGOU de 1989
ha quedado desfasada, pues se considera una oportunidad desaprovechada para la regeneracion del
espacio urbano. La evolucion de los criterios urbanisticos en las Ultimas décadas ha orientado el disefio de
las ciudades hacia modelos mas compactos, sostenibles y funcionales, promoviendo una densidad mayor
que la inicialmente planteada en el ambito, marco en el que se desarrolla la LISTA. El Plan de Reforma
Interior propone una ordenacién alineada con estas estrategias. Se reconoce que la UA5 es un érea de
oportunidad dentro del tejido urbano de Tarifa, dado su emplazamiento estratégico y su potencial para
consolidar la estructura de la ciudad. La propuesta contempla una transicién gradual entre la edificacidn
existente y un nuevo tejido residencial mas similar al inmediato, evitando la dispersion urbana y mejorando
la accesibilidad y la conectividad del area. Ademas, se plantea una redistribucion de los espacios libres y las
dotaciones urbanas, corrigiendo las deficiencias identificadas en el PGOU y ajustando la planificacion a la
realidad del territorio. Entre las medidas clave, se prioriza la creacién de un gran espacio libre como eje
vertebrador de la ordenacidn, aumentando la superficie destinada a zonas verdes y mejorando la
integracidn paisajistica. Asimismo, se propone la construccién de un bloque de viviendas con una altura
progresiva desde la calle Doctor Fleming, facilita do la conexidn con el tejido urbano preexistente. La
intervencion también prevé la peatonalizacion de determinados tramos, promoviendo una movilidad mas
sostenible, y la dotacion de un aparcamiento subterraneo que mejore la accesibilidad al centro histérico.

Por ultimo, se incluye una reserva del 10% de la nueva edificabilidad para vivienda protegida,
contribuyendo asi a paliar la escasez de este tipo de inmuebles en Tarifa. El PRI no solo moderniza la
ordenacién de la UAS5, sino que también la integra en un modelo urbano mas eficiente, sostenible y
adaptado a los desafios actuales. Se trata de una intervencion que, ademas de optimizar el
aprovechamiento del suelo, mejora la calidad de vida de los residentes y refuerza la estructura urbana del
municipio en linea con la normativa vigente.

La seleccién de la alternativa a desarrollar, se produce mediante la valoracion en cada una de ellas,
en base a la puntuacién que se les asigna (de 0 a 5), de una serie de indicadores, que se establecen para
valorar su grado de adecuacién a los objetivos, estrategias de intervencion y directrices de ordenacién
adoptadas.

INDICADORES AD Al A2

1 | Uso y consumo de suelo o 2 5
2 | Movilidad y espacio plblico 0 2 5
3 | Complejidad urbana 0 3 5
4 | Densidad residencial 0 2 5
5 | Mitigacién del impacto del cambio climatico 2 2 4
6 |Impacto en la salud 0 1 4
7 | Calidad del paisaje 1 2 4
8 |Accesibilidad y espacio publico 0 2 5
9 | Cohesian social 0 2 4
10 | Viabilidad econdmica 3 2 5
11 | Facilidad de gestidn 2 3 5
RESUITADO DE LA EVALUACION 8 23 51
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En base al anterior analisis se considera que la Alternativa 2 es la mas adecuada, puesto que
representa en su conjunto una mejor opcién de ciudad, incrementando la superficie de espacios libres, asi
como la densidad de vivienda, incorporando viviendas en régimen de proteccion, asi como mejoras en la
accesibilidad y movilidad urbana.
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5. CONDICIONADO DEL INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO.

Se exponen en este punto las condiciones ambientales que deberan ser convenientemente
integradas en la aprobacidn definitiva del PRI UNIDAD DE ACTUACION 5

5.1 EN MATERIA AGUAS.

Deberd cumplirse lo especificado en el informe del Servicio de DPH y Calidad de Aguas de fecha
30/11/25.Del mismo se extraen las siguientes consideraciones:

No existe afeccion al dominio publico hidraulico ni a las zonas inundables asociadas al mismo.

En el documento del PRI se debe incluir medidas y actuaciones encaminadas al ahorro del recurso y a la me-
Jora de la gestion de los servicios del ciclo integral del agua. De esta forma se tenderd a disminuir la actual
demanda bruta al establecer medidas para reducir las dotaciones y consumos generados.

Se deben establecer acciones dirigidas a estabilizar los consumos y actuaciones encaminadas al desarrollo
de camparias de divulgacion, sensibilizacion y educacion ambiental para concienciar a la poblacion en el
consumo responsable y ahorro del recurso.

Se deberd aportar certificado de la Empresa Gestora del Ciclo Integral de Agua en el municipio, garantizando
que las necesidades de recursos hidricos previstas podran ser cubiertas en tanto a lo que compete a la ges-
tion de dicha entidad, que asegure una gestion integral y sostenible del ciclo urbano del agua, asi como la
existencia de infraestructuras para atender las nuevas demandas. En caso contrario, en el planeamiento se
tendrdn que definir las nuevas infraestructuras que atenderan las futuras demandas.

También debe justificar que los caudales y contaminacion generados en la actuacion podran ser tratados en
su totalidad en la EDAR existente y no interferiran con el cumplimiento de los valores limite de emision im-
puestos en la autorizacion de vertido al dominio publico hidraulico en vigor. En caso contrario se preveran
las actuaciones de depuracion necesarias para atender los nuevos vertidos.

Los instrumentos de planeamiento, en funcion del alcance y la naturaleza de sus determinaciones sobre
previsiones de programacion y gestion, contendran un estudio economico-financiero que incluira una evalu
cion analitica de las posibles implicaciones del Plan, en funcion de los agentes inversores previstos y de la
logica secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion.

Las infraestructuras necesarias para el normal desarrollo de los crecimientos o previsiones recogidas en el
planeamiento urbanistico deberan estar valor das economicamente a precios de mercado. Los gastos de
nueva inversion, reparacion o reforma de las infraestructuras necesarias para abastecimiento de agua
deberdn quedar diferenciados entre gastos de abastecimiento y saneamiento.
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5.2. SOBRE LAS SUGERENCIAS PRESENTADAS POR AGADEN.

Esta Delegacion Territorial realiza la siguientes consideraciones sobre las sugerencias de caracter
ambiental:

- Sobre los apartados 3. “Insuficiencia de recursos hidricos y colapso del sistema de
abastecimiento”, 4. “Saturacién del sistema de saneamiento y depuracidén” y 5. “Incompatibilidad con la
planificacion hidroldgica” , deberd pronunciarse el  Servicio de DPH y Calidad de Aguas de la Delegacion
Territorial de Cadiz de la Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua y Desarrollo Rural, cuando informe de
manera sectorial dentro del tramite urbanistico correspondiente.

- Sobre el apartado 7. “Ocupacidn de la via pecuaria “Colada del Puente de la Vega a Mojicas”,
consta en el expediente informe del Departamento de Vias Pecuarias de fecha 06/04/26 en el que
considera viable la propuesta solicitada, considerando, con objeto de replanteo, el trazado de la via
pecuaria 11035015.-COLADA DEL PUENTE DE LA VEGA A MOJICAS, coincidente con el linde de la
edificacién existente, emplazada en la parcela objeto de actuacién urbanistica, segin la documentacion
presentada.

Todo ello sin perjuicio de lo que un futuro deslinde de la via pecuaria pudiera determinar,
siéndole en ese caso de aplicacion el articulo 8 de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias, por el
que se establece que el deslinde aprobado declara la posesion vy la titularidad demanial a favor de la
Comunidad Auténoma, dando lugar al amojonamiento y sin que las inscripciones del Registro de la
Propiedad puedan prevalecer frente a la naturaleza dominical de los bienes deslindados. Es por ello, que
una vez sustanciado el futuro procedimiento de deslinde, el promotor de la actuacion, debera proceder a
su cumplimiento, sin que suponga un derecho a indemnizacién alguna y responsabilidad por parte de
esta Delegacion Territorial de Cadiz.

6. PRONUNCIAMIENTO.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 39 y 40.4 de la la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn
Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, analizada la informacién presentada y por todo cuanto antecede,
a partir del andlisis de la documentacién aportada, teniendo en cuenta el resultado de las consultas
realizadas y de conformidad con los criterios establecidos en el Anexo V de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de Evaluacién Ambiental, esta Delegacion Territorial en Cadiz, en el ejercicio de las atribuciones conferidas
por la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gesti6n Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, sélo a efectos
ambientales, determina formular el siguiente:

INFORME AMBIENTAL ESTRATEGICO

Se considera que el PRI UNIDAD DE ACTUACION 5 en el término municipal de TARIFA no tendré efec-
tos significativos sobre el medio ambiente, siempre y cuando se cumplan las especificaciones indicadas en
el documento de planeamiento y en el estudio ambiental estratégico. No obstante lo anterior, el plan debera
cumplir con el condicionado relacionado en el apartado 4 asi como al contenido de los restantes informes
sectoriales que tengan caracter vinculante. Se recogen parcialmente los informes de caracter medioambien-
tal en el anexo de la presente informe sin perjuicio de aquellos que deben ser solicitados por otra via admi-
nistrativa.
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Esta Delegacion Territorial remitira el presente Informe Ambiental Estratégico al Boletin Oficial de la
Junta de Andalucia para su publicacion en el plazo de 15 dias, conforme a lo dispuesto en el articulo 38.6 de
lala Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de
1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, sin perjuicio de su publicacion
en la sede electrénica de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul.

De acuerdo con lo dispuesto en el Art. 39.3 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la
Calidad Ambiental de Andalucia, el presente Informe Ambiental Estratégico perdera su vigencia y cesara en
la produccidn de los efectos que le son propios si, una vez publicado en el Boletin Oficial de la Junta de An-

dalucia, no se hubiera procedido a la aprobacién de la Modificacion en el plazo maximo e improrrogable de

cuatro afios desde su publicacion. En tal caso, el promotor debera iniciar nuevamente el procedimiento de

Evaluacién Ambiental Estratégica.

Contra el Informe Ambiental Estratégico no procedera recurso administrativo alguno, sin perjuicio
de los que procedan, en su caso, contra la resolucidn que apruebe el instrumento de planeamiento someti-
do al mismo.

Cadiz, firmado y sellado digitalmente

EL DELEGADO TERRITORIAL
Fdo.-OSCAR CURTIDO NARANJO
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ANEXO

N.° Expediente: EAES/CA/009/25

¢ D.T. de Fomento, Infr. y Ord. del Territorio (Urbanismo)

* D.T.Agricultura, Pesca, Agua y desarrollo rural. Sv. Dominio Piiblico Hidraulico
* Departamento de Vias Pecuarias

* AGADEN
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Consejeria de Fomento, Articulacién
del Territorio y Vivienda

Junta de Andalucia Delegacién Territorial en Cadiz

INFORME DEL SERVICIO DE URBANISMO AL DOCUMENTO AVANCE-BORRADOR PARA LA
EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA ORDINARIA DEL PRI UNIDAD DE ACTUACION 5 DEL
MUNICIPIO DE TARIFA

Con fecha 9 de octubre de 2025, tiene entrada en el Registro General de esta Delegacidn escrito
remitido por la Delegacion Territorial de Cadiz de la Consejeria de Sostenibilidad y Medio Ambiente por
el que se solicita informe/consulta sobre la posible incidencia en materia de urbanismo del Plan de
Reforma Interior Unidad de Actuacion 5, al haberse recibido solicitud de inicio de Evaluacidon Ambiental
Estratégica. A tal fin se remite copia de los documentos técnicos.

1.- OBJETO DEL INFORME

El presente informe, de caracter preceptivo, se emite de acuerdo a lo dispuesto en el articulo 38.2 dela
Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental (en adelante Ley GICA).

2.- ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO

De acuerdo con la disposicion transitoria segunda de la vigente Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio en Andalucia, todos los instrumentos de planificacion
territorial y de planeamiento general, asi como los restantes instrumentos aprobados para su
desarrollo y ejecucién que estuvieran en vigor o fueran ejecutivos en el momento de entrada en vigor
de esta ley conservaran su vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento o ejecucién o su
sustitucion por algunos de los instrumentos de ordenacion de dicha ley.

El municipio de Tarifa cuenta con un Plan General de Ordenacidn Urbanistica cuyo Texto Refundido
fue aceptado por Resolucion de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de 18
de octubre de 1995, y en cumplimiento de la resolucidn del mismo érgano de 27 de julio de 1990.

3.- DOCUMENTO TECNICO

El avance-borrador de Plan de Reforma Interior para la emision del presente informe ha sido
redactado, a iniciativa de la mercantil LIMA SOLAR S.L., por los arquitectos Ramén Pico Valimafia,
Javier Lopez Rivera y Fernando Visedo Manzanares.

Plaza de Asdrubal 6, Planta Baja, 42, 52 y Atico
11071 - Cadiz
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4.- CONSIDERACIONES
* Elambito de suelo afectado por el Plan en estudio engloba suelos clasificados como urbanos.

* Elobjeto de un Plan de Reforma Interior viene fijado en el articulo 68 de la LISTA. Remitiendo el
contenido del mismo al posterior desarrollo reglamentario de la Ley.

* ElReglamento General de la LISTA (Decreto 550/2022, de 29 de noviembre), en su articulo 91,
amplia lo establecido en la ley, en lo que a las determinaciones que debera contener el Plan.

El objetivo que persigue la redaccion del presente Plan de Reforma Interior es el desarrollo y la integra-
cion de la UA 5 como area de centralidad dentro del nlcleo urbano de Tarifa. Como medida para el de-
sarrollo de una actividad urbanistica actualizada a las necesidades del municipio y a los criterios de
sostenibilidad y de cambio climatico que han reorientado los principios que deben prevalecer en la
planificacion de las ciudades y en el disefio urbano.

Las previsiones incluidas en las Normas Urbanisticas del PGOU y en la Adaptacién a la LOUA para la UA
5 difieren en los criterios y el modelo de ciudad previsto en la nueva ley. Estos parametros previstos pa-
ra la UA 5 definen una tipologia de vivienda unifamiliar adosada con una altura maxima de dos plantas
y una edificabilidad de 0.60m2t/m2s contenida en la ordenanza Ay con una prevision maxima de 22 vi-
viendas.

La Ley de Impulso para la Sostenibilidad del territorio de Andalucia LISTA, entre sus principios genera-
les sefiala en su articulo 4.2.c) que para la ocupacion sostenible del suelo: se deberd promover la ocupa-
cién racional del suelo como recurso natural no renovable, fomentando el modelo de ciudad compacta,
mediante las actuaciones de rehabilitacion de la edificacion, asi como la regeneracién y renovacion urba-
nay la preferente culminacién de las actuaciones urbanisticas y de transformacién urbanistica ya inicia-
das frente a los nuevos desarrollos.” Por lo tanto el modelo de ciudad compacta es incompatible con la
tipologia edificatoria que se proponia anteriormente, de vivienda unifamiliar adosada, ubicada ademas
en pleno nucleo urbano y adyacente a las murallas histéricas de Tarifa, siendo un modelo mas propio
de los desarrollos urbanisticos del siglo pasado en las periferias urbanas.

La identificacion de la UA 5 en el documento de Avance como area de centralidad del tejido urbano del
nucleo principal de Tarifa revela la importancia de su emplazamiento y la capacidad para regenerar el
tejido urbano del ndcleo principal de Tarifa.

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

Concluimos por tanto que el instrumento de Plan de Reforma Interior (PRI), desarrollado en los articu-
los 68 de la LISTAy 91 de su Reglamento General, es la figura adecuada para la consecucion de los obje-
tivos planteados en el Documento Borrador que se ha presentado para ser sometido a Evaluaciéon Am-
biental Estratégica.
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5.- CONCLUSION

De acuerdo con lo anteriormente expuesto, el borrador del Plan Especial de Reforma de la Unidad de
Actuacion 5, es el instrumento adecuado para la consecucién de los fines que, tanto en el planeamiento
general como en el propio documento en estudio, se exponen. Todo ello sin perjuicio del analisis mas
exhaustivo de sus determinaciones, que se llevara a cabo, tras su aprobacién inicial, en el momento de

la emision del preceptivo informe estipulado en el art. 75.2.b) de la LISTA.
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Consejeria de Agricultura, Pesca, Agua 'y
Desarrollo Rural
Delegaci6n Territorial en Cadiz

Junta de Andalucia

INFORME EN MATERIA DE AGUAS AL DOCUMENTO DE
INICIO DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA
SIMPLIFICADA RELATIVA A LA PLAN DE REFORMA
INTERIOR DE LA UNIDAD DE ACTUACION 5 DEL PGOU
DE TARIFA, EN EL TERMINO MUNICIPAL DE TARIFA.
(CA11035/PRI/25.055)

1. JUSTIFICACION:

De acuerdo con lo establecido por el articulo 117.5 del Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre) en relacién con el articulo 38 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad
Ambiental se somete el documento “PLAN DE REFORMA INTERIOR DE LA UNIDAD DE ACTUACION 5 DEL
PGOU DE TARIFA” y el Documento Inicial Estratégico, en el término municipal de Tarifa a consulta a las
administraciones publicas afectadas.

2. ANTECEDENTES:

PRIMERO: El Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa fue aprobado por
Resolucién de la Comisidn Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cadiz con fecha 18 de
octubre de 1995 y elaborado en cumplimiento de resolucion de la C.P.0.T.U. de fecha 27 julio de 1990. El
Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa es aceptado por resolucién de la
Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de Cadiz de fecha 18 de octubre de 1995.

SEGUNDO: La Adaptacién Parcial es la adecuacién del Texto Refundido del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, cuya
entrada en vigor se produjo el 20 de enero de 2003. Este Documento de Adaptacion Parcial del PGOU a la
LOUA se aprueba definitivamente por el ayuntamiento en sesién plenaria de 23 de marzo de 2010.

TERCERO: con fecha 9 de octubre de 2025, se recibe en el Servicio de Dominio Publico Hidraulico y
Calidad de Aguas, peticion de Informe por el Servicio de Proteccién Ambiental en el trdmite de Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada del Plan de Reforma Interior de la Unidad de Actuacién 5 del PGOU del
en el término municipal de Tarifa.
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LOCALIZACION:

El dmbito de la UAS se encuentra situado entre la calle coronel Francisco Valdés 19, y la calle Benito
Pérez Galdds, con una superficie total de 5.022 m? en el casco urbano de Tarifa.

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

parametros urbanisticos estan incluidos en las NNUU del PGOU vy de lag
Adaptacion a la LOUA y en la ficha especifica para dicho ambito, cuyo}
contenido es el siguiente:

Tipologia viviendas unifamiliares adosadas
Altura maxima 2 plantas

Edificabilidad maxima 0,60 m2/m2
NUmero maximo de viviendas 22.

El PRI tiene como objeto regenerar este ambito urbano con 65 viviendas
y 3 estudios.

OBJETO:

La Adaptacidén a la LOUA de tarifa aprobada con fecha de 23 de marzo de 2010 establece las
diferentes Zonas de Suelo Urbano asignando Uso Global, Edificabilidad y Densidad, que se reflejan en la
planimetria del documento presentado.
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El &mbito de la UA5 se encuentra incluida en la Zona de Ordenanza 2, con Uso Global residencial,
con tipologia plurifamiliar y unifamiliar cerrada, con edificabilidad global de 1,8 m2/m2, densidad global de
75 viv/ha . La Normativa de la Adaptacion Parcial a la LOUA ratifica la densidad global de 75 viv/ha.

El articulo 0.2.26 de la Adaptacion a la LOUA sobre la categoria de Suelo Urbano No Consolidado
regula esta clase de suelo en la que se encuentra la UA5. El articulo 0.2.28. establece que el estatuto del Suelo
Urbano no consolidado en aquellos &mbitos en los que se establezca o prevea la delimitacion de unidades de
ejecucion, el aprovechamiento urbanistico subjetivo al que tendran derecho el conjunto de propietarios de
terrenos comprendidos en una unidad de ejecucién, sera el que resulte de aplicar a su superficie el 90 % del
aprovechamiento tipo del drea de reparto que en el caso del UA5, siendo el Area de Reparto de la UA5 el
ARITA.01 constituido por este ambito exclusivamente.

3. INFORME:

Se valoran los documentos aportados: Borrador del Plan de Reforma Interior Unidad de Actuacién
UA-5y el Documento Inicial Estratégico.

3.1.- AFECCION A DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO Y ZONAS
INUNDABLES:

No existe afeccion al dominio publico hidraulico ni a las zonas inundables asociadas al mismo.

3.2.- DISPONIBILIDAD DE RECURSOS HiDRICOS:

Toda demanda que se genere en el planeamiento y cualquier suficiencia de recursos hidricos que se
aporte por la empresa responsable de la gestion del ciclo del agua de Algeciras debe analizarse en el seno
de la Demarcacion Hidrografica y adecuarse al Plan Hidrolégico de las Cuencas Atlanticas vigente debiendo
utilizar las dotaciones de agua establecidas en el mismo, ademas de proponer medidas de ahorro y
eficiencia en el uso del agua.

El Plan Hidroldgico vigente de la Demarcacién Hidrografica de las Cuencas Atlanticas establece las
fuentes de recursos hidricos en explotacion y las previsiones de demanda y dotaciones de los distintos
horizontes contemplados, debiendo cualquier previsiéon de demanda de nuevos recursos adecuarse a éste.

El municipio de Tarifa se encuentra integrado dentro de la Demarcacién Hidrografica del Guadalete-
Barbate, en el &mbito de La Janda, constituyendo la unidad de demanda urbana de Tarifa con origen del
recurso tanto del embalse del Almoddvar como el de aguas subterraneas en el término municipal.
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En base a lo expuesto anteriormente se puede concluir que toda decisién que se realice sobre
necesidades de agua supera las competencias municipales.

La dimension del crecimiento propuesto debe fundamentarse sobre parametros demograficos,
necesidades de la poblacidon, parque de viviendas, usos productivos y su relacion con la tendencia seguida
por dichos parametros en los ultimos diez afios, debiendo justificarse adecuadamente como se establece en
el Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia.

Las demandas de incrementos de recursos hidricos no pueden convertirse en demandas ilimitadas
por cuanto los recursos hidricos tampoco son ilimitados. El Plan Hidroldgico de la Demarcacion establece
las fuentes de recursos hidricos en explotacion y las previsiones de demanda y dotaciones de los distintos
horizontes contemplados, debiendo cualquier prevision de demanda de nuevos recursos adecuarse a dicho
Plan. Como consecuencia del gran nimero de peticiones de disponibilidad de recursos hidricos para los
ambitos de crecimiento de cada municipio, cada expediente que supere los 500 habitantes ha de ser
evaluado a nivel de disponibilidad de recursos hidricos para poder asegurar que puede cubrirse la
demanda del abastecimiento en el drea propuesta.

El ambito de crecimiento objeto del presente informe cuenta con una superficie total de 5.022 m2y
se prevee un maximo en el sector de 68 viviendas, que considerando 2,6 habitantes por vivienda asenderia a
un total aproximadamente de 177 habitantes, que no supera los 500 habitantes mencionados
anteriormente ni el 10 % poblacién actual de Tarifa ( 18.664 habitantes segin INE) por lo que no es
necesario solicitar informe sobre la disponibilidad de recursos hidricos.

Los planeamientos territoriales y urbanisticos deberan incluir medidas encaminadas a la mejor
gestion de la demanda hidrica y, en general, las marcadas por la Directiva Marco de Aguas (Directiva
2000/60/CE), las recogidas en el Plan Hidrolégico de la Demarcacién Hidrografica correspondiente y las
contempladas en el Plan de Ordenacién Territorial de Andalucia, dando prioridad a las politicas
encaminadas a la proteccion ecoldgica de los recursos hidricos y a las conducentes a un mayor ahorro y
eficiencia en el uso del agua.

Igualmente deberd aportarse la siguiente informacion:

1. Eneldocumento del PRI se debe incluir medidas y actuaciones encaminadas al ahorro del recurso y
a la mejora de la gestion de los servicios del ciclo integral del agua. De esta forma se tenderd a
disminuir la actual demanda bruta al establecer medidas para reducir las dotaciones y consumos
generados.

2. Se deben establecer acciones dirigidas a estabilizar los consumos y actuaciones encaminadas al
desarrollo de campafias de divulgacion, sensibilizacion y educacién ambiental para concienciar a la
poblacién en el consumo responsable y ahorro del recurso.

3. Se deberd aportar certificado de la Empresa Gestora del Ciclo Integral de Agua en el municipio,
garantizando que las necesidades de recursos hidricos previstas podran ser cubiertas en tanto a lo
que compete a la gestion de dicha entidad.
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3.- CICLO INTEGRAL DEL AGUA (ABASTECIMIENTO, SANEAMIENTO Y
DEPURACION):

La solucidn prevista en el planeamiento urbanistico para la prestacion de los servicios urbanos de
abastecimiento debe justificarse de forma que quede asegurada una gestion integral y sostenible del ciclo
urbano del agua y la funcionalidad, economia y eficacia de las redes de infraestructuras. Para ello, los
instrumentos de planeamiento general deben analizar el nivel de rendimiento de las redes de
abastecimiento y saneamiento. En estos términos el planeamiento debe incorporar normas y ordenanzas
destinadas a fomentar los objetivos sefialados.

Debido a la localizacién de la parcela, las redes municipales tanto de abastecimiento como de
saneamiento estan situadas en el limite de la actuacién, teniendo que ejecutar las acometidas
correspondientes a las mismas bajo las indicaciones de la empresa gestora del ciclo integral del agua en el
municipio.

Se adjunta la planimetria del trazado propuesto y del punto de conexidn tanto de la red de
abastecimiento como de saneamiento, indicando que también podra modificarse en funciéon de las
necesidades o indicaciones de la empresa gestora del ciclo integral del agua.

En aprobacién inicial del trdmite urbanistico sera necesario la aportacién de informe de la empresa
suministradora que asegure una gestion integral y sostenible del ciclo urbano del agua, asi como la
existencia de infraestructuras para atender las nuevas demandas. En caso contrario, en el planeamiento se
tendran que definir las nuevas infraestructuras que atenderan las futuras demandas. También debe justificar
que los caudales y contaminacion generados en la actuacion podran ser tratados en su totalidad en la EDAR
existente y no interferirdn con el cumplimiento de los valores limite de emision impuestos en la autorizacion
de vertido al dominio puUblico hidraulico en vigor. En caso contrario se preveran las actuaciones de
depuracidn necesarias para atender los nuevos vertidos.

Toda aglomeracion debe contar con autorizacion de vertido y cumplir con los valores limites de
emisidn establecidos para la misma. El informe de la Administracion Hidraulica Andaluza se pronunciara
expresamente sobre la adecuacion del tratamiento de los vertidos a la legislacion vigente.

ANTONIO GOMEZ FERRER | 30112005 | piainasss

VERIFICACION BndJA2ZNAWDV2EBDFDY6WW59D8MC5E https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/



https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/BndJA2ZNAWDV2EBDFDY6WW59D8MC5E

4.- FINANCIACION DE INFRAESTRUCTURAS:

Los instrumentos de planeamiento, en funcién del alcance y la naturaleza de sus determinaciones
sobre previsiones de programacion y gestion, contendran un estudio econémico-financiero que incluird una
evaluacién analitica de las posibles implicaciones del Plan, en funcion de los agentes inversores previstos y
de la légica secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion.

Las infraestructuras necesarias para el normal desarrollo de los crecimientos o previsiones
recogidas en el planeamiento urbanistico deberan estar valoradas econémicamente a precios de mercado.

Los gastos de nueva inversion, reparacion o reforma de las infraestructuras necesarias para
abastecimiento de agua deberan quedar diferenciados entre gastos de abastecimiento y saneamiento.

El Jefe de Servicio de Dominio PUblico Hidraulico y Calidad de Aguas

Fdo.: Antonio Gémez Ferrer
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Remitente: DEPARTAMENTO DE ViAS PECUARIAS

Destinatario: | pEpARTAMENTO DE PREVENCION Y CONTROL AMBIENTAL

INFORME TECNICO DEL DEPARTAMENTO DE ViAS PECUARIAS RELATIVO A LA AFECTACION DE INMUEBLES
AL DOMINIO PUBLICO PECUARIO, SITA EN EL TERMINO MUNICIPAL DE TARIFA, PROVINCIA DE CADIZ

Con relacion al expediente cuyas circunstancias se resefian a continuacion, informamos a Vd. lo siguiente:

@cervo: 25VP1205

Solicitante: DEPARTAMENTO DE PREVENCION Y CONTROL AMBIENTAL

Ref.Externa: EAEs/CA/009/25

Ter. Municipal: TARIFA

Procedimiento: INFORME SECTORIAL VIAS PECUARIAS (Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se

aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia, -
BOJA 87/1998, de 4 de agosto- [RVP])

En respuesta a la solicitud de informe por parte del DEPARTAMENTO DE PREVENCION Y CONTROL AMBIENTAL, res-
pecto a la documentacidn remitida por el Ayuntamiento de Tarifa, consistente en escrito presentado por TOBIAS
KAI GOTTFRIED GREILING, (LIMA Solar S.L.), en relacién con expte: EAES/CA/009/25, PLAN DE REFORMA INTERIOR
DE LA UNIDAD DE ACTUACION 5 (UA-5), se adjunta informe 25VP0708 de fechas 30/09/25.

Lo cual se comunica para su conocimiento y efectos oportunos.

EL JEFE DE DI;PARTAMENTO
DE VIAS PECUARIAS

José Manuel Garcia Barranco
(Firmado electronicamente)

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del cddigo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION
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JOSE MANUEL GARCIA BARRANCO 06/04/2026
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CONSEJERIA DE SOSTENIBILIDAD Y

MEDIO AMBIENTE
Delegacion Territorial en Cadiz

Junta de Andalucia

Remitente: DEPARTAMENTO DE VIAS PECUARIAS

Destinatario: | SECRETARIA GENERAL PROVINCIAL

INFORME TECNICO DEL DEPARTAMENTO DE ViAS PECUARIAS RELATIVO A LA AFECTACION DE
INMUEBLES AL DOMINIO PUBLICO PECUARIO, SITA EN EL TERMINO MUNICIPAL DE TARIFA, PROVINCIA
DE CADIZ

En relacién con el expediente cuyas circunstancias se resefian a continuacién, informamos a vd. lo siguiente:

@cervo: 25VP0708

Solicitante: LIMA SOLARS.L

N.LF: B93013779

Ter. Municipal: TARIFA

Procedimiento: CONSULTA DE AFECCION DE INMUEBLE AL DOMINIO PUBLICO PECUARIO

(Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias
Pecuarias de la Comunidad Autéonoma de Andalucia, -NOim. 87, de 04/08/94-
[RVP]).

HECHOS:

I. Con fechade 03/07/25 tiene entrada un escrito remitido por TOBIAS KAl GOTTFRIED GREILING, con NIF.:
X8139589G, en representacion de la sociedad LIMA SOLAR S.L con NIF.: B93013779, con domicilio a
efectos de notificaciones en Paseo Bolivia n°11, CP.: 29604, Marbella, Malaga, mediante el cual se
solicita “/nforme de viabilidad para el PRI previsto en la Unidad de Actuacion 5 del PGOU Tarifa” con
objeto de urbanizacion de parcela con referencia catastral 5590620TE6859S000110, sita en el término
municipal de Tarifa.

Il. Con fecha 14/07/25 el departamento de vias pecuarias emite informe favorable respecto a la actuacion
urbanistica proyectada, informando del estado administrativo de la via pecuaria 11035015.-COLADA
DEL PUENTE DE LA VEGA A MOJICAS, asi como, el presumible trazado de la misma.

lll. Posteriormente, en fecha 22/09/25, con objeto de replanteo para la redaccién de la documentacion
urbanistica compatible, el promotor de la actuacién solicita conformidad respecto al trazado
propuesto, en relacién con la Unidad de Actuacién 5 del PGOU Tarifa.

CONSIDERACIONES:

1. El presente informe se emite en concordancia con el informe emitido con fecha 14/07/25 por parte de
este departamento de Vias Pecuarias, y por tanto, se informa respecto a las alegaciones presentadas
por el promotor de la actuacién, y las posibles subsanaciones y modificaciones que puedan conllevar,
con objeto de obtencién del pertinente titulo administrativo que corresponda.

2. Con objeto de definir el grado de afeccion al dominio publico pecuario, el presente informe se emite en
base a los limites establecidos en los datos catastrales de la parcela, asi como documentacién grafica
adjunta a la solicitud.
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Delegacion Territorial en Cadiz

Junta de Andalucia

3. Cotejada la documentacion presentada, con la obrante en esta delegacion territorial, este
departamento de via pecuarias considera viable la propuesta solicitada, considerando, con objeto de
replanteo, el trazado de la via pecuaria 11035015.-COLADA DEL PUENTE DE LA VEGA A MOJICAS,
coincidente con el linde de la edificacién existente, emplazada en la parcela objeto de actuacion
urbanistica, seglin la documentacion presentada.

4. Todo ello sin perjuicio de lo que un futuro deslinde de la via pecuaria pudiera determinar, siéndole en
ese caso de aplicacion el articulo 8 de la LVP anteriormente citado, por el que se establece que el
deslinde aprobado declara la posesién y la titularidad demanial a favor de la Comunidad Auténoma,
dando lugar al amojonamiento y sin que las inscripciones del Registro de la Propiedad puedan
prevalecer frente a la naturaleza dominical de los bienes deslindados. Es por ello, que una vez
sustanciado el futuro procedimiento de deslinde, el promotor de la actuacion, debera proceder a su
cumplimiento, sin que suponga un derecho a indemnizacion alguna y responsabilidad por parte de esta
Delegacion Territorial de Cadiz.

Lo cual se comunica para su conocimiento y efectos oportunos.
EL JEFE DE DEPARTAMENTO
DE VIAS PECUARIAS
José Manuel Garcia Barranco
(Firmado electrénicamente)
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Desde 1976

Asociacion Gaditana para la Defensa y Estudio de la Naturaleza
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en accion

CONSEJERIA DE SOSTENIBILIDAD Y MEDIO AMBIENTE
DELEGACION TERRITORIAL EN CADIZ
JEFE DEL DEPARTAMENTO DE PREVENCION Y CONTROL AMBIENTAL

Ref.: PLC/FJJU/ECBG - Prevencién y Control Ambiental
Expte.: EAEs/CA/009/25

Asunto: Informaciones, observaciones, Sugerencias y comentarios al Plan de Reforma Interior de la Unidad
de Actuacién 5 (AU 5) para la Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada

Vanesa Rivera Girdn, en representacion de AGADEN (Asociacion Gaditana para la Defensa y Estudio de la
Naturaleza) - Ecologistas en Accidn Cadiz, con CIF n.2 G11031945 y con domicilio a efecto de notificacidon
postal en Plaza Omeyas s/n de Algeciras, C.P. 11202, y a efecto de notificacidon por correo electrénico en
agadenprovincia@gmail.com

En relacién a su notificacidn, recepcionada por esta asociacion el pasado 10 de octubre, sobre inicio de la
Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada, el PRI UNIDAD DE ACTUACION 5 en el término municipal
de TARIFA, de acuerdo a lo establecido en los articulos 38 y posteriores de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, modificada por la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso
para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, por lo que se solicita que, en el plazo de 45 dias, aporten
las sugerencias e informacion de caracter ambiental que estimemos convenientes y deban ser tenidas en
cuenta para la elaboracion del Informe Ambiental Estratégico, presentamos el siguiente informe

1. OBSOLESCENCIA DEL PLANEAMIENTO GENERAL Y PROLIFERACION DE INSTRUMENTOS PARCIALES
SIN REVISION DEL MODELO TERRITORIAL

El municipio de Tarifa cuenta con un Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) aprobado el 27 de julio de
1990, cuyo Texto Refundido fue aprobado el 18 de octubre de 1995 por la Comisiéon Provincial de
Ordenacidn del Territorio y Urbanismo de Cadiz y publicado en el Boletin Oficial de la Provincia el 11 de
mayo de 2002. Desde entonces, no se ha procedido a su revisién ni adaptacion al Plan de Ordenacién del
Territorio de Andalucia (POTA), a la Ley 7/2021, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(LISTA), ni a la normativa estatal sobre evaluacién ambiental.

Por tanto, el actual PGOU se encuentra obsoleto, desfasado y carente de coherencia con los principios
contemporaneos de sostenibilidad territorial, cohesion urbana y eficiencia en el uso de los recursos.

A pesar de ello, el municipio ha experimentado en los ultimos afios un crecimiento urbanistico acelerado y
fragmentado, desarrollado al margen del PGOU, mediante la aprobacién de instrumentos parciales de
ordenacién (Planes Parciales, Actuaciones de Transformacion Urbanistica, Planes de Reforma Interior, etc.),
sin visién de conjunto ni evaluacién de sus efectos acumulativos. Estos desarrollos se tramitan sin
coordinacion entre si, utilizando figuras de planeamiento derivadas y excepcionales, eludiendo la necesaria
revision del modelo territorial general, lo que vulnera los articulos 3.3, 4 y 86.1 de la LISTA, que exigen
garantizar la coherencia y sostenibilidad de la ordenacion del territorio.
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La proliferacion de estos instrumentos parciales supone de hecho una revision encubierta del
planeamiento general, sin someterse al procedimiento legal de revision y sin evaluacidn ambiental
estratégica. Esto comporta una pérdida de control publico sobre el modelo de ciudad, incrementando las
tensiones urbanas y ambientales, y comprometiendo la viabilidad de las infraestructuras de abastecimiento,
saneamiento, energia y movilidad.
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2. CRECIMIENTO URBANISTICO ACUMULADO E INSOSTENIBLE. AUSENCIA DE ANALISIS SINERGICO
DE ACTUACIONES URBANAS

En los ultimos afios, el municipio de Tarifa ha experimentado un crecimiento urbanistico exponencial con la
aprobacién y ejecucidon de grandes desarrollos residenciales en zonas como El Olivar, Albacerrado, La
Marina 1, La Marina 2, y la admisién a tramite y/o aprobacién de proyectos como:

® SUO-LI Los Lances (més de 623.000 m?2 en tramite)
® ATU-TA-01 Albacerrado (75.000 m? recalificados de rustico a urbanizable)
® SUS-TA-02 Albacerrado (147.000 m? proyecto aprobado)

Tras el estudio y analisis de la memoria del PRI-UA5 deducimos que este proyecto se inserta en ese modelo
de crecimiento expansivo orientado a usos turisticos y de inversidn inmobiliaria, que no responde a
necesidades reales de vivienda permanente, ni a una demanda acreditada de vivienda, ni a la estructura
demografica local, ademds de agravar la presion sobre recursos y servicios publicos, especialmente el
abastecimiento y saneamiento de agua. Por el contrario, contribuye a agravar el déficit de vivienda
asequible para residentes, la presidon sobre los recursos hidricos (ya en situacién de estrés), el aumento de
trafico y emisiones en una trama urbana saturada.

El documento del PRI-UA5 analiza su impacto de forma aislada, sin integrar los efectos acumulativos de los
planeamientos y proyectos urbanisticos en curso o aprobados. Esta omisién contraviene los principios
basicos de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de

Evaluacion Ambiental, cuyo articulo 35 exige que la evaluacion de planes y programas:

“..deberd identificar, describir y evaluar los efectos significativos previsibles en el medio ambiente,
incluyendo los efectos acumulativos y sinérgicos con otros planes y programas.”
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Debido a que la falta de un enfoque integrador impide valorar adecuadamente los impactos reales sobre
recursos limitados como el abastecimiento y saneamiento de agua, la energia eléctrica, la movilidad urbana,
o la presidn turistica estacional sobre el litoral y los espacios naturales protegidos (Parque Natural del
Estrecho, Parque Natural Los Alcornocales, ZEPA, ZEC marinas adyacentes...).

Y que este comportamiento acumulativo configura un patrén de insostenibilidad estructural que

compromete los objetivos de la planificacion supramunicipal (POTA y POT del Campo de Gibraltar) y el
cumplimiento de la Agenda Urbana Espafiola y los ODS 11 y 13 de Naciones Unidas.

Desarrollos aprobados
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3. INSUFICIENCIA DE RECURSOS HIiDRICOS Y COLAPSO DEL SISTEMA DE ABASTECIMIENTO

No consta en el expediente el preceptivo informe favorable de disponibilidad de recursos hidricos, exigido
por el articulo 21 c) de RGLISTA (“Las actuaciones que supongan incrementos en el consumo de agua
deberdn acreditar la suficiencia de recursos hidricos en el tramite de autorizacion que corresponda para su
implantacion y ejecucion”) y por el articulo 42 La Ley 9/2010, de 30 de julio, de Aguas de Andalucia
“Cuando los actos o planes de la Comunidad Auténoma o de las entidades locales comporten nuevas
demandas de recursos hidricos, dicho informe se pronunciard expresamente sobre la existencia o
inexistencia de recursos suficientes para satisfacer tales demandas y sobre la adecuacion de las
infraestructuras de aduccion y las de tratamiento de los vertidos a la legislacion vigente..”

Segun manifestd publicamente el portavoz del Grupo Municipal Socialista en el pasado Pleno Ordinario del
mes de septiembre, existe un informe técnico reciente relativo a las demandas y disponibilidad de recur-
sos hidricos del municipio de Tarifa -informe que esta asociacion ha solicitado el pasado 7 de octubre sin
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que a la fecha actual lo hayamos recibido-, proponemos que esta Delegacidn se lo solicite al Ayuntamiento
de Tarifa, para conocer si la disponibilidad actual de recursos hidricos puede atender la demanda derivada
de los nuevos desarrollos urbanisticos previstos en el municipio y que el aumento de dicha demanda no
ponga en riesgo el abastecimiento municipal.

Por otra parte, desde 2019 AGADEN viene denunciando el funcionamiento anémalo de la Estacién de
Tratamiento de Agua Potable (ETAP) de Tarifa, debido a los continuos vertidos al mar, procedentes de los
depdsitos de agua potable, por el tunel en la zona de La Caleta a través del arroyo Matatoros o del Olivar.
Dichas denuncias dieron lugar a sanciones econdmicas impuestas al Ayuntamiento, sin que, a dia de hoy, se
haya subsanado la situacién. Los episodios de vertido contintan produciéndose, afo tras afio, lo que pone
de manifiesto la ausencia de medidas correctoras eficaces y la falta de inversiones en la modernizacién de
las infraestructuras de abastecimiento de recursos hidricos del municipio.

Esta falta de actualizacion de las redes y sistemas de tratamiento revela que el crecimiento urbanistico
proyectado no se acompafia de las necesarias mejoras de capacidad, eficiencia y control ambiental,
incumpliendo los principios de sostenibilidad y suficiencia de recursos establecidos en la Ley 7/2021 (LISTA)
y en el Reglamento del Ciclo Integral del Agua de Uso Urbano (Decreto 120/2021).

El colapso sufrido en el verano de 2025 por reventones y cortes de agua demostrd la obsolescencia
estructural de la red y la falta de capacidad de los sistemas actuales para atender la demanda existente,
tema del que se hizo eco la prensa:
https://www.europasur.es/tarifa/empresarios-claman-cortes-agua-verano-demanda 0 2004520159.html
https://www.europasur.es/tarifa/averia-deja-sin-agua-sabado-suministro-domingo 0 2004510981.html
https://www.tarifaaldia.es/indignacion-en-tarifa-por-una-averia-en-la-red-de-agua-que-dejo-a-la-localidad-
sin-suministro-durante-casi-18-horas/

Proponemos que se atienda todo lo apuntado a la hora de valorar un nuevo desarrollo como el PRI-UA5, en
un contexto de aumento del riesgo de colapso del servicio publico esencial de agua potable, vulnerando el
principio de sostenibilidad y precaucién ambiental.

4. SATURACION DEL SISTEMA DE SANEAMIENTO Y DEPURACION (EDAR TARIFA)

Los datos de control de la EDAR de Tarifa (2023) muestran que el sistema trabaja al limite de su capacidad,
con valores afluentes de DQO hasta 1.206 mg/L y DBO5 de 538 mg/L en mayo, y rendimientos que aunque
son aceptables, reflejan una sobrecarga estructural.

Durante los meses de verano, la afluencia turistica y los picos de poblacién pueden llegar a superar la
capacidad de tratamiento bioldgico de la planta, sin que existan proyectos de ampliacion o modernizacion
planificados.

Autorizar nuevos desarrollos urbanisticos sin resolver estas limitaciones vulnera el articulo 4.b de la LISTA y
la Directiva 91/271/CEE, sobre tratamiento de aguas residuales urbanas, ademas de incumplir el principio
de no deterioro ambiental recogido en la Directiva Marco del Agua (2000/60/CE).

5. INCOMPATIBILIDAD CON EL ARTICULO 86 DE LA LISTA Y LA PLANIFICACION HIDROLOGICA

El articulo 86.1 de la LISTA establece que toda innovacion urbanistica debe fundarse en la mejora del
bienestar de la poblacion y en el cumplimiento de los principios de sostenibilidad.

El PRI-UAS propone un aumento de densidad y edificabilidad respecto al PGOU vigente, sin acreditar su
necesidad ni su viabilidad ambiental o hidroldgica.
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Ademds, la falta de coordinacion con el Plan Hidroldgico de la Demarcacién del Guadalete-Barbate, que ya
identifica una situacion de estrés hidrico en el municipio, contraviene la obligacién legal de coherencia entre
planeamiento urbanistico e hidroldgico (Ley 9/2010 de Aguas de Andalucia y Directiva 2000/60/CE).

En este contexto de estrés hidrico, aprobar un nuevo desarrollo urbano seria contrario al principio de
prudencia y racionalidad en la gestidn del recurso agua.

6. INCUMPLIMIENTO LEGAL Y VULNERACION DEL PGOU VIGENTE

El actual PGOU de Tarifa, como hemos apuntado anteriormente, se encuentra obsoleto, desfasado y carente
de coherencia con los principios contemporaneos de sostenibilidad territorial, cohesidn urbana y eficiencia
en el uso de los recursos. No obstante, este PGOU sigue siendo el Unico instrumento de planificacion
urbanistica general en vigor, por lo que cualquier desarrollo urbanistico que lo modifique, complemente o
contradiga debe justificarse plenamente en términos de interés publico, necesidad y compatibilidad.

El Plan de Reforma Interior UAS incurre en defectos sustantivos y formales graves:

1. Vulneracion del PGOU de Tarifa vigente:

El PGOU establecia una ordenacidon de 22 viviendas unifamiliares adosadas, mientras que el PRI-UA5
propone un incremento de densidad y un cambio de tipologia edificatoria, incompatible con la ordenacién
estructural aprobada.

Dicha alteracién no puede tramitarse como un simple PRI, ya que altera pardmetros estructurales de
planeamiento, lo que requiere una modificacidon puntual del PGOU conforme al articulo 86 de la LISTA.

2. Falta de justificacion de la necesidad y conveniencia:

El articulo 91.3.b del RGLISTA exige que el PRI motive “los fines que persigue la actuacién, su necesidad y
conveniencia” y acompafie un estudio comparativo de densidad, usos, tipologias y dotaciones.

Esa documentacidn no consta en el expediente, incumpliendo por tanto el requisito esencial de motivacion
y justificacion.

3. Ausencia de memoria de viabilidad econémica y equidistribucién:

El articulo 91.3.c.12 del RGLISTA exige una memoria de viabilidad econémica que garantice la
equidistribucidn de beneficios y cargas.

No se ha acreditado dicha viabilidad, ni se ha justificado la viabilidad del cumplimiento de las reservas de
VPO, mas aun cuando existen precedentes de sustituciéon de vivienda protegida por compensacion
econdmica en otras promociones del municipio.

Por todo ello, el PRI-UA5 carece de la cobertura legal y técnica necesaria y deberia ser devuelto a la fase
inicial para su revisién o anulacién.

7. OCUPACION DE LA VIiA PECUARIA “COLADA DEL PUENTE DE LA VEGA A MOJICAS” Y
VULNERACION DEL DOMINIO PUBLICO PECUARIO

El ambito de actuacion del PRI-UA-5 de Tarifa se solapa parcialmente con el trazado de la via pecuaria
“Colada del Puente de la Vega a Mojicas”, nimero 15 del término municipal de Tarifa, clasificada por Orden
Ministerial de 28 de enero de 1941, con una anchura legal de 25 metros. Segun la informacién contenida en
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el Fondo Documental de Vias Pecuarias de la Junta de Andalucia, esta colada discurre de forma paralela a la
actual carretera Batalla del Salado, coincidiendo parcialmente con su trazado. En la cartografia del Sistema
de Informacién Ambiental de Andalucia (REDIAM), la via pecuaria contintda figurando como espacio de
dominio publico pecuario en el tramo afectado por el desarrollo urbano del sector.

El propio documento del PRI indica literalmente:

“No obstante, se comprende que se trata de un error de georreferencia y que este trazado coincide con la
antigua carretera nacional (...). No obstante, no se dispone de informacion sobre las vias pecuarias en el
PGOU ni de su desafectacion en virtud del articulo 10 de la Ley 3/1995 (...). No cabe duda que el destino de
este suelo a Sistema General y Local de Espacios Libres garantiza el interés publico y social de la
desafectacion, que en cualquier caso deberd tramitarse ante la administracion autonomica competente.”

Entendemos que

- El propio PRI reconoce que no consta desafectacion formal.

- Admite la afeccién de la via pecuaria, aunque atribuya el conflicto a un “error de georreferencia”.

- Pretende legitimar la ocupacion de un bien de dominio publico con una declaracion genérica de interés
publico, lo que no sustituye el procedimiento administrativo preceptivo.

Las vias pecuarias estan declaradas bienes de dominio publico imprescriptibles, inalienables e
inembargables, segin el articulo 3 de la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

Su ocupacion o alteracion de trazado requiere expediente de desafectacion o modificacién tramitado por la
Administracion competente, conforme a los articulos 10 a 12 de dicha Ley y los articulos 4 y 7 del Decreto
155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de Andalucia.

Hasta que ese procedimiento no concluya con resolucion formal publicada, el terreno mantiene su
condicidon de dominio publico y no puede destinarse a usos urbanisticos ni computar como superficie
dotacional.

La inclusion de suelos pecuarios en el cdmputo de espacios libres o sistemas locales supone una infraccion
material que invalida el cumplimiento de los estandares dotacionales.

8. FALTA DE JUSTIFICACION SOCIOECONOMICA DE LA NECESIDAD DE VIVIENDA PROTEGIDA

En el apartado de justificacion del Plan de Reforma Interior (PRI) se afirma que la actuacién “responde al
problema general de acceso a la vivienda, especialmente protegida, destinada a sectores de poblacion con
ingresos comprendidos entre 2,5 y 3 veces el IPREM”, y se considera esta circunstancia como fundamento
suficiente para la formulacidon del PRI.

Sin embargo, no se aporta ningun diagndstico demografico o socioecondémico local que permita acreditar
esa necesidad concreta en el municipio de Tarifa ni en el ambito urbano de actuacion. No consta:
-Informe de demanda de vivienda protegida actualizado (ni registro de demandantes).

-Estudio de precios medios de vivienda libre y protegida.
-Proyeccién de hogares, niveles de renta o estructura poblacional que justifique la referencia a los tramos
de 2,5 0 3 IPREM.

Tampoco se incorpora, como exige el articulo 91.b) del RGLISTA, un “estudio comparativo de los pardmetros
urbanisticos existentes y propuestos, en materia de densidad, tipologia edificatoria y dotaciones urbanisticas”
que permita valorar si la modificacidon propuesta responde realmente a una necesidad de vivienda social o si,
por el contrario, se trata de una actuacion orientada al incremento de aprovechamientos urbanisticos.
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Asimismo, el articulo 7 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, Reguladora del Derecho a la Vivienda en Andalucia,
obliga a que los instrumentos urbanisticos que aleguen una finalidad de vivienda protegida se basen en
diagndsticos y estudios de demanda efectivamente constatados.

Por tanto, la referencia genérica a la “oportunidad para aumentar el parque de vivienda protegida” carece
de sustento técnico, al no acreditarse que el ambito UA-5 sea el adecuado para resolver un déficit real de
vivienda asequible en Tarifa ni que la poblacidn destinataria disponga de recursos comprendidos entre 2,5y
3 IPREM.

Debemos tener en cuenta que las Ultimas promociones residenciales en Tarifa han estado destinadas, en su
mayor parte, a usos de alojamiento turistico o inversor, y no al acceso a vivienda habitual, lo que contradice
el supuesto “objetivo social” del presente PRI.

CONCLUSIONES:
Una vez analizado el PRI propuesto, hemos solicitado al ayuntamiento de Tarifa lo siguiente:

1. Suspender la tramitacidn del Plan de Reforma Interior UA5 hasta acreditar la suficiencia de recur-
sos hidricos y la viabilidad de la red de saneamiento y depuracidn.

2. Requerir la subsanacion del expediente para incluir la memoria de justificacion y viabilidad exigidas
por el articulo 91 del RGLISTA.

3. Denegar la aprobacion definitiva del PRI-UAS por vulnerar la ordenacién estructural del PGOU de
Tarifa.

4. Priorizar la revisién del PGOU para adecuarlo a la situacién actual de infraestructuras, capacidad
hidrica y vivienda asequible. Que dicha revisién incorpore una evaluacién ambiental estratégica
completa, un estudio de capacidad de carga de recursos hidricos y energéticos, y una evaluacién de
sinergias territoriales y sociales entre todos los desarrollos aprobados o en tramitacion.

5. Garantizar el cumplimiento del principio de sostenibilidad, evitando nuevas actuaciones que agra-
ven la presion sobre el medio ambiente y los servicios publicos esenciales.

6. Que se excluyan del ambito urbanizable y del computo de espacios libres los suelos afectados por
la via pecuaria, hasta tanto no se tramite y apruebe formalmente su desafectaciéon o modificacion
de trazado.

AGADEN-Ecologistas en Accidn, 11 de noviembre de 2025
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