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capitulos, comespondientes a ofras tantas clase de suelo (urbano, urbanizable sectorizado y ordenado,
/" uroanizable no sectorizado y no urbanizable).

{f

‘_,jAdemds se ha alterado la redacciéon de determinadas normas con el fin de precisar v ajustar sus

determinaciones. Particularmente, hay que indicar que la modificacion del articulo 0.2.47 del Anexo a las
Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa a la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, recogida en el numero doce del
articulo Unico de la modificacion del documento aprobado provisionalmente por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno en sesidn extraordinaria celebrada el 24 de abril de 2015, se ha frasladade a una
disposicion adicional. También se ha aprovechado la redaccion del nuevo documento para ajustar la
clasificacion de los suelos no urbanizables incluidos en la delimitacién del Parque Natural del Estrecho,
que han quedado fuera de las zonificacidn establecida por el Plan de Ordenacién de los Recursos

Naturales del frente litoral Algeciras - Tarifa.

Asimismo, en el presente documento se cumplimentan los informes sectoriales recibidos en relacion con
el aprobado provisionalmente por el Excmo. Ayuntamiento Pleno en sesién extraordinaria celebrada el
24 de abril de 2015.

A confinuacion se resumen los informes sectoriales recibidos, detallando, en su caso, los cambios
necesarios para su cumplimiento y realizados en el presente documento, respecto del sometido a la

tercera aprobacién provisional.

INFORME DEL SERVICIO DE DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO Y CALIDAD DE AGUAS DE LA DELEGACION
TERRITORIAL EN CADIZ, DE LA CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO DE LA
JUNTA DE ANDALUCIA.

El informe se emite con fecha 9 de julio de 2015, favorable, sin condicionante alguno.

No obstante, en relacién al informe emitido al documento aprobado provisionalmente por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno en sesidn extraordinaria celebrada el 24 de abril de 2015, hay que indicar gue las
determinaciones a las que se hace referencia en el punto 2.1 del citado informe, han sido reubicadas en

el nuevo documento, como se expone a continuacion:

1. Elgrado 7 de incompafibiidad recogido en la norma 2.8.6, para las fincas fuera de ordenacion en
suelo urbano, se ha integrado, en el presente documento, en el grado 4 de incompatibilidad

recogido en la norma 1.7.6, para cualquier clase de suelo.
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[
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Fl grado 5 de incompatibilidad recogido en la norma 3.9.6, para las fincas fuera de ordenacién en
suelo urbanizable sectorizado u ordenado, se ha integrado, en el presente documento, en el grado

4 de incompatibilidad recogido en la norma 1.7.6, para cualquier clase de suelo.

4, Lgs determinaciones relafivas a la necesidad de obtener autorizacion previa del organismo de
clenca, recogidas en las normas 3.9.7 y 3.9.8, para las fincas fuera de ordenacion en suelo
urbanizable sectorizado u ordenado, se han infegrado, en el presente documento, en las normas

I Ey 17.9, respectivamente, para cualquier clase de suelo.

rbdos Iy 3 de incompatibilidad recogidos en la norma 5.10.6, para los fincas fuera de
ordenacion en suelo no urbanizable, se ha integrado, en el presenfe documento, en el grado 4 de

incompatibilidad recogido en la norma 1.7.6, para cualquier clase de suelo.

6. Las determinaciones relafivas a la necesidad de obtener autorizacién previa del organismo de
cuenca, recogidas en las normas 5.10.7, 5.10.8 y 5.10.9, para las fincas fuera de ordenacién en suelo
no urbanizable, se han infegrado, en el presente documento, en las normas 1.7.8 y 1.7.9,

respectivamente, para cualquier clase de suelo.

7. Las deferminaciones relafivas a los usos y obras, permitidos en las zonas inundables, recogidas en las

normas 5.2.6 y 5.2.7, siguen manteniéndose, en el presente documenfo, en las citadas normas.

8. Las determinaciones relativas a los criterios para determinar la fecha de efecto de la clasificacion
como suelo no urbanizable de especial proteccion de las zonas inundables y los pertenecientes al
dominio publico hidrdulico, recogidas en la norma 5.10.10, se han recogido, en el presente

documento, en la norma 1.7.7.

INFORME DE LA SUBDIRECCION GENERAL DE DOMINIO PUBLICO MARITIMO - TERRESTRE DE LA DIRECCION
GENERAL DE SOSTENIBILIDAD DE LA COSTA Y EL MAR DE LA SECRETARIA DE ESTADO DE MEDIO AMBIENTE
DEL MINISTERIO DE AGRICULTURA, ALIMENTACION Y MEDIO AMBIENTE.

El informe se emite con fecha 13 de abril de 2016, En su apartado 2 se hacen una serie de
consideraciones al documento informado, a cuyo cumplimiento, que se justifica a continuacion, se

condiciona el sentido favorable del informe:
1. "Laleyenda de los Planos resulta ilegible, dado el grafismo utilizado".

Se modifica el grafismo de la leyenda de los planos, relativos a las afecciones de la Ley de Costas
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Se harydibydjado todas las lineas de ribera del mar no coincidentes con la linea de deslinde del dominio

. publico/marifimo terrestre, de acuerdo con los planos de deslindes aprobados y facilitados por la
" Demarcacién de Costas de Andalucia Aflantico.

3. "Enla zona del Puerto de Tarifa no se dibujan ni la ribera del mar ni la linea de deslinde del dominio
/ publico maritimo-terestre".

/ Se han dibujado las lineas citadas, de acuerdo con los planos de deslindes aprobados y facilitados por la
|/ Demarcacién de Costas de Andalucia Atiantico.

4. “En la zona de Paloma Baja no se dibuja un framo de la linea de deslinde comrespondiente al
expediente DL-83-CA".

Se ha dibujado el framo citado, de acuerdo con los planos del deslinde aprobado vy facilitados por la

Demarcacion de Costas de Andalucia Atlénfico.

Ademas de todo lo indicado, en relacion con las consideraciones a las Normas Urbanisticas, recogidas
en el punfo 2 del apartado 2 del informe, hay que indicar que las deferminaciones recogidas en las
normas 2.8.1, 3.9.1 y 5.10.1, para los suelos urbano, urbanizable y no urbanizable, respectivamente, a las
que se hace referencia en el punto citado, se han recogido, en el presente documento, en la norma
1.7.1, para cualquier clase de suelo. Las recogidas en la norma 5.1.10, siguen manteniendo la misma

ubicacién, en el presente documento.

INFORME DEL SUBDIRECTOR GENERAL DE PATRIMONIO DE LA DIRECCION GENERAL DE INFRAESTRUCTURA
DEL MINISTERIO DE DEFENSA.

El informe se emite con fecha 29 de abril de 2016, y se hacen las siguientes consideraciones, cuyo

cumplimiento se justifica a continuacion:

l. "No se ha grafiado como comesponde (DF SNU-EP-LE-08 instalaciones militares] la zona

correspondiente al RCT "Tajo de la Corza”.

En el plano 01.4 del presente documento, se ha delimitado el centro RCT “Tajo de la Corza", como suelo
no urbanizable de especial proteccién por legislacion especifica SNU-EP-LE-08 “Instalaciones militares”.

2. "Los terrenos "cuartel de guarmnicion y tuneles”, propiedad adscrita a la Armada, fampoco se han

sefalizado como coresponde (“DF" y perimetro marcado en morado)”.

El Plan General prevé para los terenos citados, su destino como Sistema General de Espacios Libres, y asi
aparecen clasificados en la planimetria de la modificacion, sin perjuicio de la titularidad de los mismos y
de la necesidad de obtenerlos para afectarlos a dicho destino.
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fi s _ : que no se/ajusten al ordenamiento termitorial y urbanistico vigente, a los requerimientos de la Ley 7/2002,
de/17 gde diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, al Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por

“el gye se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia y
= S alDecreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos
existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia, asf como definir los actos
constructivos y los usos de que puedan ser susceptibles las mencionadas fincas, mediante el

reconocimiento de la situacion juridica de cada una de ellas.

No obstante, y siendo el objetivo principal del documento el expresado en el pdrafo anterior, la
presente innovacion pretende, mediante la infroduccién de una serie de normas y la modificacion de
otras, clarificar el régimen de aplicacién a los suelos no urbanizables de especial proteccién por
legislacion especifica, y modificar el régimen de aplicacion al suelo no urbanizable de especial
proteccion por legislacion territorial o urbanistica y el régimen de aplicacién al suelo no urbanizable de
cardcter natural o rural, para dotar de coherencia la normativa especifica del suelo no urbanizable, asi
como adapfar la clasificacion del suelo no urbanizable, y su regulacion, a las determinaciones de
cardcter normativo de la legislacion territorial vigente, y ajustar, minimamente, las categorias del suelo no

urbanizable en el dmbito del Parque Natural del Estrecho.

A.2. ANTECEDENTES

El marco de referencia para la redaccién de la propuesta del presente documento, esté constituido, por
una parte, por el Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenacion Urbana
de Tarifa, y su Adaptacién Parcial a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia, al amparo del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos
dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccion de viviendas
protegidas; y por ofra por la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, el
Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de Andalucia aprobado por el
Decreto 60/2010, de 16 de marzo y el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de
las edificaciones y asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de

Andalucia.

A este respecto, y en lo que afecta a la presente modificacion, hay que indicar que, si bien el Texto
Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa fue aprobado

definitivamente por acuerdo de la Comisién Provincial de Urbanismo de Cadiz de fecha 27 de julio de

Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacion. 5
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Cowie 131.5 del 19905 siendotooceptidonsuaTexton Refuhdidio por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
FL - SERIGRRE UG8 ae 0 tblé dE 1995, Su Normativa Urbanistica no fue publicada hasta el 11 de mayo de

2002, ene oletin Oficial de la Provincia de Cadiz n® 107.

jo ap fie del marco de referencia para la redaccién de la presente innovacion el Plan de

Ordenacidn del Terriforio del Campo de Gibraltar, aprobado por Decreto 370/2011, de 20 de diciembre,
i f

de la ((?bn ejeria de Obras PUblicas y Vivienda.

AS. INFORMACION URBANISTICA

A3.1.  TERRENOS AFECTADOS

La presente modificacion afecta a los suelos no urbanizables en todas sus categoris, salvo las del
Habitat Rural Diseminado, y o las fincas que se encuentren fuera de ordenacion en todo el término
municipal\de Tarifa, situadas en terrenos adscritos por el Plan General de Ordenacion Urbanistica a

cualquiera de las clases de suelo y en cualquiera de sus categorias.

A.32.  DETERMINACIONES DEL PGOU VIGENTE SOBRE LOS TERRENOS OBJETO DE ACTUACION

La regulacion de la situacién de fuera de ordenacion en el vigente Plan General de Ordenacion

Urbanistica de Tarifa se limita a dos normas incluidas en su Normativa Urbanistica.

Por un lado en el capitulo de definiciones (Capitulo sexto del Titulo primero de las Normas Urbanisticas
sobre los normas de cardcter general), en su norma 1.6.12 recoge lo que entiende el Plan General por
“finca fuera de ordenacién” y, por ofro, en el capitulo dedicado a las ordenanzas generales de la
edificacién en suelo urbano (Capitulo segundo, del Titulo segundo de las Normas Urbanisticas),

determing, en su norma 2.2.5.4, las obras autorizables en los edificios fuera de ordenacion.

Para el Plan General de Tarifa, finca fuera de ordenacion (norma 1.6.12) “es aquella en que la alineacion
oficial corte la superficie de la finca limitada por las alineaciones actuales. Asi comoe los edificios e
instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacion del Plan General o Parcial que resulten

disconformes con los mismos".

En dichas fincas, y segun lo establecido en la mencionada norma 2.2.5.4, sélo se perimiten las “pequenas
reparaciones que exigen la higiene, omato y conservacién del inmueble”, que consisten, segin esa
misma norma, en “susfitucion parcial de forjados cuando no sobrepasen el 10 por 100 de la superficie
total edificada, y la de los elementos de cubierta siempre que no excedan del 10 por 100 de la superficie
de ésta; evacuacién de aguas; repaso de instalaciones; reparacidn de galerias; tabiques, sin cambio de
distribucion; reparacion de cerramientos no resistentes; revocos y obras de adecentamiento”. Asimismo,

en casos excepcionales, permite “obras parciales y circunstanciales de consolidacidn cuando no

6 Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa, Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacion.
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estuviera prevista la expropiacion o demolicion de la finca en el plazo de quince afos, a contar de la

fecha en que se pretendiese realizarlas".

Por ofra parte, la Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa, no
contiene una regulacion propia, para los suelos no urbanizables de especial proteccion por legislacion
especifica. Tan sélo la Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa a la Ley
7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, al ampare de lo dispuesto en el
Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo
urbanizado en el mercado con destino preferente a la consfruccion de viviendas protegidas, en el
articulo 0.2.46 de su Anexo a las Normas Urbanisticas, establece, genéricamente, que “el régimen (de)
usos de los espacios calificados como de especial proteccion asume las determinaciones procedentes
de su régimen parficular, salvo que las derivadas de la legislacion sectorial o del instrumento de
planificacion especifica sean mds restrictivas, en cuyo caso, se ampliardn los usos y actividades

prohibidas o limitadas conforme al mismo”,

DETERMINACIONES DEL POT DEL CAMPO DE GIBRALTAR SOBRE LOS TERRENOS OBJETO DE ACTUACION

WILGENCIA.  Fi presente Pla
provistonalmewte por el Fxemb
seaida U

lmlorme de los organism

El Plan de Ordenacion del Temitorio del Campo de Gibraltar delimita dentro del término municipal de
Tarifa, en su “Plano de Propuestas. Ordenacion de Usos y Profeccién de Recursos”, una serie de “zonas
de especial proteccion”, para las que establece una serie de determinaciones de caracter normativo en
sus arficulos 74 a 79, gue son de aplicacion inmediata y directa desde el momento de la entrada en
vigor del citado plan, y que prevalecen sobre las determinaciones de los insfrumentos de planeamiento

general.

Dichas determinaciones, afectan fundamentalmente a la clasificacion del suelo de las zonas

delimitadas, a su régimen de usos y sus gondiciones de edificacién en algunos casos.
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del Parque Natural del Estrecho, que han quedado fuera de la zonificacion del Plan de Ordenacion de

los Rgcursos Naturales del frente litoral Algeciras - Tarifa.

ITERIOS BASICOS

En la consecucion del objefivo expuesto en el apartado A.1 de la memoria informafiva de esta

innovacion, se han establecido como criterios de partida los siguientes:

Subordinar la regulacion establecida a las determinaciones de la legislacion sectorial y de los
instrumentos de ordenacion especifica, de ambitos determinados de cada clase y categoria del suelo.

Establecer una regulacion para las instalaciones y edificaciones existentes variable en funcion de la
distinta casuistica que pueda darse, y que permita ejercer las actividades declaradas fuera de
ordenacion, adaptandolas a la normativa sectorial vigente, asi como, en aquellos casos en que dichas
actividades se hubieran establecide en base a la erdenacion urbanistica de planeamientos anteriores
al vigente, les posibilite, en cierta medida y con el menor impacto posible, llevar a cabo cierto
crecimiento y mejora en el ejercicio de la actividad, de manera que las perspectivas de crecimiento,
que se pudieron generar en el momento de su implantacion conforme al planeamiento vigente
entonces, no se vean cercenadas y perjudicadas por el cambio en la regulacion de la ordenacién

urbanistica establecido por el planeamiento vigente en la actualidad.

Establecer una regulacion que compatibilice las medidas que eviten actuaciones que, potencialmente,
suponga riesgo de formacion de nicleo de poblacion, con las posibilidades, que las Olfimas
modificaciones de la legislacion urbanistica, conceden a las edificaciones aisladas en el suelo no
urbanizable que se encuentran fuera de ordenacién, de acceder a los servicios bésicos. Para ello serd
necesario modificar las condiciones objefivas establecidas en el "Capitulo cuarto. Concepto de Nucleo
de Poblacién”, del Titulo V, de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido de la Revision y Adaptacion
del PGOU de Tarifa.

B.3. DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

La modificacién consiste, por un lado, en regular el régimen urbanistico de las fincas fuera de
ordenacion existentes en las distintas clases de svelo del municipio de Tarifa, por ser incompatibles con la

ordenacion urbanistica vigente, asi como en definir los actos constructivos y los usos de que puedan ser

Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacién. 1
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~#,Ta, incluidos e el dmbito del Parque Natural del Estrecho que han quedado fuera de la zonificacion del

enacion de los Recursos Naturales del frente litoral Algeciras - Tarifa, establecer un régimen
’sg'co especifico para los suelos no urbanizables de especial proteccion y modificar el aplicable al
' su‘&zlo o urbanizable de cardcter natural o rural, para dotar de coherencia a la regulacion de todo el

SU o urbanizable.

Dichd regulacion se lleva a efecto, materialmente, con las siguientes alteraciones:

1. Se clasifican como suelos no urbanizables de especial proteccion por legislacion teritorial, aquelios
terrenos delimitados en el ambito de las zonas de proteccion territorial, recogidas en el “Plano de
Propuestas. Ordenacion de Usos y Profeccion de Recursos” del Plan de Ordenacion del Teritorio del

Campo de Gioraltar, y relacionadas en el articulo 75 de su normativa.

2. Se clasifican como suelos no urbanizables de carécter natural o rural, aquellos terrenos pertenecientes
al Parque Natural del Estrecho, que, no estando incluidos en el suelo urbano o urbanizable en el plan
general vigente, han quedado fuera de la zonificacién del Plan de Ordenacion de los Recursos

Naturales del frente litoral Algeciras - Tarifa,

3. Se modifican determinadas normas que afecta a la regulacion del régimen urbanistico de las fincas

fuera de ordenacion.

4, Se introducen nuevas normas que regulen un régimen propio para los suelos no urbanizables de
especial proteccion por legislacion especifica, de fal forma que las condiciones particulares del suelo
no urbanizable protegido de las Normas Urbanisticas del Plan General, pasan a constituir el régimen
especifico de los suelos no urbanizables de especial proteccion por planificacion territorial o urbanistica,
en las que se introducen también algunas modificaciones al objeto de dotar de coherencia foda la
regulacion del suelo no urbanizable y ajustarla a las determinaciones de caracter normativo del Plan de
Ordenacion del Teniforio del Campo de Gibraliar, que afectan a esta categorio de suelo no
urbanizable, Estas modificaciones afectan también a lo regulado en el articulo 0.2.47 del Anexo a las
Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa a la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Tarifa, en relacion con el régimen de
usos del suelo no urbanizable de cardcter natural o rural, cuya redaccién se modifica en una

disposicion adicional de la presente innovacion.

5. Seinfroducen un nuevo capitulo que establece el régimen urbanistico aplicable a las fincas de fuera de
ordenacion, para contemplar todas las situaciones posibles a este respecto, y para desarrollar, més
ampliamente, el tipe de actuaciones y obras que se pueden llevar a cabe en dichas fincas en funcién
de la clase y categoria de suelo en la que se encuentren, de su situacion legal y de su grado de

incompatibilidad con la ordenacién urbanistica vigente.

12 Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacion.
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B.3.1.

Este capitulo se incorpora al Titulo | de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Tarifa con el alcance que se exponen en los siguientes apartados y cuyo liferal se recoge

en la Normativa Urbanistica de la presente innovacion.

No obstante lo anterior se modifica, puntualmente, alguna norma de las Normas Urbanisticas sin que

suponga una alteracion sustancial de su redaccion vigente.

ALTERACIONES EN EL TTULO PRIMERO. NORMAS DE CARACTER GENERAL
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La presente innovacion modifica la norma “1.6.12. Fincas fuera de ordenacién”, al objeto de ampliar el

concepto de finca fuera de ordenacion a la distinta casuistica que se puede presentar.

Asimismo la presente innovacion introduce un nuevo capitulo en este Titulo primero, relativo al régimen

urbanistico de las fincas fuera de ordenacion en cualquier clase de suelo.

Dicho capitulo se divide en dos secciones. La primera de ellas regula cuestiones de cardceter general,
tales como el dmbito de aplicacion de sus determinaciones, condiciones relativas al uso, la merfologia y
habitabilidad de las fincas, una clasificacion de las distintas situaciones juridicas en que se pueden
encontrar las fincas fuera de ordenacién en funcién de su adecuacién o no al planeamiento que
estuviera vigente en el momento del inicio de las actuaciones reparcelatorias, urbanizadoras o
edificatorias, asi como de la obtencién o no de autorizacion administrativa para las mismas, una
clasificacion de los grados de incompatibilidad con el ordenamiento territorial y urbanistico vigente, que
es funcidn de la close y categoria de suelo en que se localiza la finca, de su grado de desarallo, en su
caso, ¥ del tipo de condiciones (de uso o de morfologia) en que contraviene el ordenamiento
urbanistico vigente, para acabar estableciendo, a los efectos de la aplicacién de la regulacion de la
situacion de fuera de ordenacién, unos criterios para determinar la fecha de efecio de lo clasificacion

de los distintos suelos no urbanizables de especial profeccién.

La segunda define los regimenes urbanisticos aplicables o cada finca fuera de ordenacion en funcién
de la situacion juridica en que se encuentre, los usos y obras autorizables en funcién del régimen
urbanistico aplicable y del grado de incompatibilidad con el ordenamiento teritorial y urbanistico
vigente y el procedimiento para obtener el reconocimiento de la situacidn de asimilado al régimen legal
de fuera de ordenacion, tenien / en cuenta la regulacion del articulo 53 del Decreto 60/2010, de 16 de
marzo, por el que se opruebc el Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Auténoma de
Andalucia v, fundumerﬁ | ente para el suelo no urbanizable, la de los articulos 9 a 12 del Decreto
2/2012, de 10 de ene ,/por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes
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Se modific ) nwm. Obras en edificios fuera de ordenacion”, remitiendo su contenido a lo
determinj: 3 en el nuevo Capitulo séptimo del Titulo primero de la Normativa Urbanistica del Plan

General dg Ordenacion Urbanistica.

{

AI.TERACIONES EN EL TITULO QUINTO. NORMAS EN SUELO NO URBANIZABLE
/

Se modiﬁcc la redaccion de la norma 5.1.10, para precisar la utilizacién del dominio publico maritimo-

terrestre ly los usos en la zona de servidumbre de proteccion.
1

Se reesir&cfura el Capitulo Segundo sobre las Normas de Edificacion en Suelo No Urbanizable Protegido
(Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion, segun la nomenclatura de la Ley 7/2002, de 17 de

diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia), en dos secciones.

La Seccién primera se dedica al régimen urbanistico de los suelos no urbanizable de especial profeccion
por planificacion teritorial o urbanistica y engloba las normas 5.2.1 a 5.2.5 de las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarif, si bien se modifica el epigrafe y el contenido de la
norma 5.2.3 para establecer un régimen especifico para la construccion de viviendas en el suelo no
urbanizable de especial proteccion por planificacion teritorial y urbanistica. También se modifican el
contenido de la norma 5.2.1 relafivo a los condiciones de uso en dicha categoria del suelo no
urbanizable y de la norma 5.2.2 relativo a las condiciones de edificacion, para, enfre ofras cuesfiones,
adecuarlo a las determinaciones de cardcter vinculante del Plan de Ordenacién del Teritorio del Area

del Campo de Gibraltar.

La Seccion segunda dedicada al suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica,
es de nueva redaccion. Consta de cuatro normas: la 5.2.6 relativa a las condiciones de uso, la 5.2.7
relativa a las condiciones de la edificacién, la 5.2.8 relativa al régimen especifico de la construccion de

viviendas y, por Ultimo, la 5.2.9 relativa a las normas de proteccion arqueolégica.

Asimismo se modifican: la norma "5.3.1 Condiciones de Uso" del suelo no urbanizable comin (suelo no
urbanizable de cardcter natural o rural, segin la nomenclatura de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia) para suprimir determinado usos prohibidos en edificaciones gue
puedan ser autorizadas como actuaciones de interés publico en terrenos con el régimen del suelo no
urbanizable; la norma "5.3.2. Condiciones de edificacion” para regular desde el plan general los
pardmetros de edificacion para las edificaciones en suelo no urbanizable, y no diferirdos a los planes
especiales o proyectos de actuacién; la norma "5.3.3. Régimen especifico de la construccion de
viviendas" para adecuar sus determinaciones a las exigencias de la mencionada Ley 7/2002; y la norma
*5.4.3. Condiciones objetivas que den lugar a la posibilidad de formacidn de nicleo de poblacién”, para
ojustarlas a la regulacion, establecida en esta innovacion, del régimen urbanistico de las fincas fuera de

ordenacion en el suelo no urbanizable.

14 Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacién.
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TN La rei;Z (3141 e/o Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,

P <70 establece’ para el Suelo No Urbanizable, en cuanto a las categorias del mismo y su régimen urbanistico,

asi comio el desarrollo de los Planes de Ordenacion Territorial, particularmente los de dmbito subregional,
y las f(\odiﬁccfciones e incluso nuevas apariciones de las distintas legislaciones sectoriales pertenecientes
a uh marco normativo complejo emanadas de distintas adminisiraciones (la estatal y aufonémica
fu

)hdamentalmente, e incluso europea en los Ultimos afios), ha dado lugar, en esta clase de suelo (el no

pfrbonizabiej. a multitud de situaciones, con una casuistica muy diferente en cuanto a su génesis, forma
/’de implantacion, situacién juridica, confrol administrativo..., que en muchos casos son confradictorios
con la ordenacion teritorial y urbanistica vigente, y que requieren un estudio pormenorizado, un
tratamiento diferenciado y un régimen urbanistico de aplicacién que sea capaz de contemplar tan

variopinto escenario.

La Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en su Disposicién Adicional
Primera, remite a los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica la definicién del contenido de la
situacién legal de “fuera de ordenacion”, indicando ya en la misma, que dicha definicion debera estar
modulada en funcién del grado de incompatibilidad de cada situacién con la ordenacion urbanistica
vigente, tal y como se indica en el apartado b) del articulo 34 de la mencionada Ley.

Dicha disposicion adicional establece, con carécter supletorio, en fante el Planeamiento General no
regule la situacion legal de fuera de ordenacion, una regulacion que en ningln caso fiene en cuenta el

variado escenario descrito en el primer pémafo de este apartado.

Posteriormente la aprobacién del Decreto 60/2010, de 16 de marzo, por el que se aprueba el
Reglamento de Disciplina Urbanistica de la Comunidad Autonoma de Andalucia, infroduce un nuevo
concepto relafivo a la situacién de fuera de ordenacion: la situacion de asimilacion a la de fuera de
ordenacion, que se debe aplicar a los actos de uso del suelo y, en particular, las obras, instalaciones,
construcciones v edificaciones realizadas con infraccion de la normativa urbanistica, respecto de los

cuales ya no se puedan adoptar medidas de proteccion y restauracion de la legalidad.

Por dltimo con el Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y
asentamientos existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia, se
pretende clarificar el régimen aplicable a las distintas situaciones en que se encuentran las edificaciones
existentes en suelo no urbanizable, estableciendo lo requisitos esenciales para su reconocimiento por el

Ayuntamiento y su fratamiento por el planeamiento urbanistico.

Si bien es verdad que fradicionalmente, los Planes Generales han venido regulando, de alguna manera,
la situacion legal de fuera de ordenacion, en la mayoria de los casos, ésta se ha cefido a las

edificaciones en suelo urbano vy, normalmente, se ha modulado en relacion a aspectos formales tales

Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacion, 17
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\ '_7"‘~f“fuero de ordle acién. Por un lado en el capftulo de definiciones (Capitulo sexto del Titulo primero de las

‘Normas Urb {s’riccs sobre las normas de cardcter general), precisa en la norma 1.6.12 lo que entiende el

L
~ Plan Genera} por “finca fuera de ordenacién” y, por ofro, en el capitulo dedicado a las ordenanzas

: ’—-Egenercles d,é la edificacion en suelo urbano, (Capitulo segundo, del Titulo segundo de las normas

urbanisticas), describe, en su norma 2.2.5.4, las obras permisibles en los edificios fuera de ordenacion.

Para el Plan|General de Tarifa, finca fuera de ordenacion (norma 1.6.12) “es aquella en que la alineacién
oficial cortg la superficie de la finca limitada por los alineaciones actuales. Asi como los edificios e
instalaciones erigidos con anterioridad a la aprobacién del Plan General ¢ Parcial que resulten

disconformes con los mismos”,

De dicha definicion, la disconformidad con el Plan General es la referencia que se aplica a las
edificaciones que se encuentren en dicha situacion legal en el dmbito del suelo no urbanizable, y que
estd muy lejos de tener en cuenta la variedad de situaciones que podemos encontrar en dicha clase de

suelo.

En ofro orden de cosas, en Tarifa, a la situacién descrita, muy similar @ la que se puede dar en muchos de
los municipios de la Comunidad Auténoma de Andalucia, se une una particularidad con una
importancia decisiva en la actividad econémica del municipio. Tarifa es un municipio eminentemente
turistico, con una oferta que en los Ultimos afios se ha especializado en el furismo vinculado al deporte
(particularmente a las especidlidades relacionadas con sus condiciones climaticas y concretamente con
el régimen de vientos al que estd sometido) y a la naturaleza, por lo que la mayoria de los
establecimientos destinados a ejercer dicha actividad, se encuentran en el suelo no urbanizable, en una

franja paralela a la costa y apoyados en la carretera nacional 340.

Se frafa innegablemente, de una oferta sin parangén en el panorama turistico andaluz, y posiblemente
en el panorama turfstico nacional, que consigue aunar en Unica oferfa el furismo del liforal, con el furismo
rural de interior, al contar Tarifa con grandes espacios de gran valor ambiental, fundamentalmente
pertenecientes al Parque Natural de los Alcormocales v al Parque Natural del Estrecho, pero con ofros
catalogados por el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de Céadiz, todos muy préximos a las

extensas playas de su litoral.

Prueba de su singularidad es la gran variedad de lugares de procedencia de los turistas que acuden afio
fras afios al reclamo de esta oferta, que no solo se limita a todo el teritorio nacional, sino que se nutre

también de turistas provenientes de los principales paises europeos.

18 Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de los Fincas Fuera de Ordenacion.
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a mayoria de estos establecimientos se erigieron al amparo de la normativa anterior al Plan General
vigente y se encuentran hoy dia en situacion de fuera de ordenacidn, sin posibiidad de mejorar sus
instalaciones y consiguientemente su oferta de servicios, por la falta de una regulacion de su régimen
urbanistico en el Plan General de Ordenacion Urbanistica. Este problema se agrava ain mds con el
cambio que en los Ultimos afios ha venido sufriendo la normativa sectorial relativa a los establecimientos
hoteleros, que obliga, en muchos casos a éstos, a llevar a cabo adaptaciones, mejoras o reformas, para

los que no se puede obtener licencia municipal de obras.

No obstante, cefiir la modificacion al émbito de la regulacion del régimen urbanistico de las fincas fuera
de ordenacién en el suelo no urbanizable, daria lugar a una situacion de disparidad e incongruencia
con la regulacién establecida en el planeamiento vigente para las fincas fuera de ordenacion en las
otras clases de suelo, por lo que se ha considerado necesario alterar también dicha regulacion para
adaptarla a los mismos criterios adoptados para la regulacién del régimen urbanistico de las fincas fuera
de ordenacién en el suelo no urbanizable y, por ende, a lo dispuesto en la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, en cuanto a la modulacién de la regulacion en

funcion del grado de incompatibilidad con el ordenamiento temitorial y urbanistico vigente.

En el marco descrito, y una vez adaptado parcialmente el planeamiento general vigente del municipio
de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, nos
enconframos en la situacion adecuada para proceder a la regulacién del régimen urbanistico de las
fincas fuera de ordenacion en cualquier clase de suelo, que dé solucion a foda la problemdtica
expuesta en este apartado, y cumplimienio a lo previsto en la disposicion adicional primera de la

mencionada Ley.

Por ofro lado, la Normativa Urbanistica del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Tarifa, no
contiene una regulacion concreta, para los suelos no urbanizables de especial proteccion por legislacion
especifica, toda vez que, cuando se redactd el mencionado Plan General, no existia dicha categoria de
Suelo No Urbanizable, ya que esta clase de suelo, segin la legislacion vigente en el momento de su
redaccion, se dividia en sélo dos categorias: suelo no urbanizable protegido que incluia las suelos que el
plan determine para oforgarles una especial proteccion en razén de su excepcional valor agricola,
forestal o ganadero, de las posibiidades de explotacion de sus recursos naturales, de sus valores

paisdijisticos, histéricos o culturales o para la defensa de la fauna, la flora o el equiliorio ecolégico; y el

Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacién. 19
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suelo no urba izg le de especial proteccion por planificacion territorial o urbanistica y con el suelo no
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= hurbanizable g{e F/oréc er natural o rural, de la vigente Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
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< "Eneste con]éxﬁo, ha sido la Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa a la

/
. v

Vo r{'-!Ley 7/2002, def 17 de diciembre de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, al amparo de lo dispuesto en

1“_.;-,-‘1""': el apartado lb, del articulo 4 del Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrolian
procedimient#:s dirigidos @ poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la
construccion 1de viviendas protegidas, la que ha delimitado los suelos adscritos a la categoria de

especial proteccionpor legislacion especifica.

Dicha Adaptagion Parcial, en el Arficulo 0.2.46 de su Anexo a las Normas Urbanisticas, establece que “el
régimen (de) usos de los espacios calificados como de Especial Proteccién asume las determinaciones
procedentes de su régimen particular, salvo que las derivadas de la legislacion sectorial o del
instrumento de planificacion especifica sean mas restrictivas, en cuyo caso, se ampliardn los usos vy
actividades prohibidas o limitadas conforme al mismo”, En esta coyuntura, nos enconframos con que el
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa, si contiene determinaciones propias del régimen
partficular del suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion temitorial o urbanistica, pero

no del régimen particular del suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica.

En esta tarea de reestructurar la regulacion del suelo no urbanizable para adaptarla a las distintas
categorias establecidas en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
no podiamos pasar por alfo la necesaria adaptacion de dicha regulacion a las determinaciones del Plan
de Ordenacion del Teritorio del Campo de Gibraltar, cuya aprobacién no sélo sobrevino a la
aprobacion del Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de
Tarifa, sino también a la aprobacién de su Adaptacion Parcial a la citada Ley 7/2002, de 17 de

diciembre, cumpliendo asi con lo establecido en la lefra ¢) del apartado 4 del articulo 35 de esta Ley.

C.2. MARCO JURIDICO DE LA MODIFICACION

C.2.1.  LEY 7/2002, DE 17 DE DICIEMBRE, DE ORDENACION URBANISTICA DE ANDALUCIA

C.2.1.1. Procedencia de la formulacion de la Innovacién

a. Tipo de documento (Art. 3.1 vy 38.1)

Tal y como gueda expresado en los arficulos 36 a 38 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, relativos a la innovacién de los instrumentos de planeamiento, las

alteraciones que se propongan a la ordenacién establecida por los instrumentos de ploneamiento

20 Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacion.
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de ordenacion, asi como ajustar la clasificacion del suelo no urbanizable y su regulacion a las

f i detérmmocmnes de carécter normativo del Plan de Ordenacion del Teritorio del Campo de Gibraltar,

o

. /lodos estas alteraciones no son de una magnitud fal que supongan una alteracion sustancial del
/planeamiento vigente, en tanto que no modifica la zonificacion de ninguna clase de suelo, ni, por

/ consiguiente, el modelo territorial adoptado, por lo que en el caso que nos ocupa es procedente la

J
/ redaccién de una modificacion.

/

b. Cardcter de la Modificacién. Estructural o Pormenorizada {Art. 10 LOUA y 34.2)

El cardcter de la medificacion determina el dmbito de las competencias para su aprobacion, segun la
regla 1° de la lefra c) del apartado 2 del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia.

La Modificacién tendré cardcter ESTRUCTURAL cuando ofecte a alguna de las determinaciones de
ordenacion estructural establecidas en el apartado 1 del articulo 10 de la mencionada Ley, y recogidas,

de forma preceptiva, en el Plan General de Ordenacion Urbanistica.

Por el confrario, lo Modificacion tendrd cardcter PORMENORIZADO, cuando, sin afectar a
determinaciones de ordenacion esfructural, afecte a alguna de las determinaciones de la ordenacion
pormenorizada establecidas en el apartado 2 del mismo articulo 10, recogidas de forma preceptiva o

potestativa por el Plan General de Ordenacién Urbanistica.

El apartado 1.A.0) del articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Crdenacion Urbanistica de
Andalucia, establece que “la clasificacion de la fotalidad del suelo con delimitacion de las superficies
adscritas a cada clase y categorias” forma parte de la ordenacion estructural. Asimismo, forma parte de
la ordenacion estructural, de acuerdo con el apartado 1.A.h) del citado articulo, la "Normativa de las
categorias del Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion” forman parte de la ordenacion estructural.

Puesto que, como hemos descrito, la presente innovacién altera la adscripcion de determinados terrenos
a las categorias de suelo no urbanizable y a la Normativa Urbanistica del suelo no urbanizable de

especial proteccion, ésta tiene caracter ESTRUCTURAL.

C. Marco temporal [Art. 38.3 y Disposicion Transitoria Sequndal)

La disposicidn transitoria segunda sobre “planes e instrumentos existentes™ de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, establece gue aquellos municipios que tuviesen

planeamiento general aprobado conforme a la legislacion vigente a la fecha de enfrada en vigor de
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e? Jpam' ntos, si dicho planeamiento general no hubiese sido adaptado a la Ley 7/2002, de 17 de

14 Bicierrbre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, al menos de forma parcial.

:E el caso del municipio de Tarifa, si bien el Texto Refundido de la Revision y Adaptacion del Plan
;‘Z‘iénercl de Ordenacion Urbana de Tarifa, fue aprobado definitivamente, con anterioridad a la enfrada
‘: vigor de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, conforme a la

I
feglslouon urbanistica vigente anterior, dado que ha cumplimentado el proceso de adaptacion parcial

¢ la mencionada Ley, al amparo de lo dispuesto en el Decreto 11/2008, de 22 de enero, por €l que se
esarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la
consfruccidn de viviendas protegidas, no fiene limitacién, en este sentido, para la aprobacion de

modificaciones del Plan General que afecten a determinaciones de la ordenacion estructural.

Ademés el apartado 3 del articulo 38 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, establece que “la modificacién podrd tener lugar en cualquier momento, siempre
motivada y justificadamente”, por lo que, en vitud de la justificacion de la oportunidad de la
modificacién expuesta en el apartado C.1de la presente Memoria Jusfificativa, procede la formulacién

de la presente innovacion.

C.2.1.2. Régimen de la innovacién. Reglas de ordenacién. (Ar. 36.2.q)

La presente Modificacion atiende las reglas particulares de ordenacion establecidas en el apartado 2.q)
del arficulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Crdenacion Urbanistica de Andalucia, tal y

como se justifica a continuacion.

a. Regla 1°

La presente innovacion se funda en el mejor cumplimiento de los principios y fines de la actividad
pUblica urbanistica, en cuanto que, como se expuso en el apartado “A.1. Objetivo de la modificacién *,
pretende regularizar la situacidn urbanisfica de las fincas existentes en el municipio de Tarifa que no se
ojustan al ordenamiento territorial y urbanistico vigente, y definir los actos constructivos y los usos de que
puedan ser susceptibles las mismas. En torno a estas fincas existentes, particularmente en suelo no
urbanizable, se ha creado una situacién de “vacio legal”, ya que al no adjustarse a la legalidad
urbanistica vigente, los derechos y deberes de los propietarios no estan claramente definidos. Dotar a
estas finca de un régimen urbanistico claro, diferenciada en funcion de su situacion juridica y de su
grado de incompatibilidad con la ordenacion temitorial y urbanistica vigente, estd en consonancia con
el apartado 1.d) del arficulo 3 “Fines especificos de la actividad urbanistica” de la LOUA, ya que
confribuye a “delimitar el contenido del derecho de la propiedad del suelo, usos y formas de

aprovechamiento”,

22 Medificacién Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacion.
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Si bien la presente innovacion concreta algo mds las condiciones objetivas que den lugar a la posibilidad
de formacion de nicleo de poblacion establecidas en el planeamiento general vigente, en ella se
recoge expresamente gue cualquier actuacion urbanizadora en suelo no urbanizable deberd coniar
con autorizacién administrativa, al objeto de no tener tal consideracién, por lo que se garantiza que la
administracion competente tenga, a través de la concesion de las autorizaciones administrativas
pertinentes, los instrumentos necesarios para preservar al suelo no urbanizable de procesos urbanisticos

que den lugar a la formacién de nuevos nicleos de poblacién.

8. Regla 5°

No procede la aplicacion de esta regla en tanto no se modifica el uso de terreno o inmueble alguno

para su destino residencial.

f. Regla 4°

No es de aplicacion porque las alteraciones intreducidas por la presente innovacion, no necesitan

implementar las dotaciones del municipio.

C.2.1.3. Régimen de la Innovacién. Reglas de documentacion (Art. 36.2.b)

En virtud de lo dispuesto en los apartados 1y 2.b del articulo 36 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, el contenido documental de la presente innovacion, debe ser el
adecuado para el completo desarrollo de los determinaciones afectadas. En consecuencia, ya gue la
presente innovacion no afecta a las previsiones de programacion y gestion, ni al estudio econdémico y
financiero, carece de Programa de Actuacion y de Estudio Economico y Financiero, pero cuenta con el
resto de documentacion propia de un Plan General segun lo establecido en el arficulo 19 de la
mencionada Ley, es decir, "Memoria [que incluye] los contenidos de cardcter informativo y de
diagnéstico descriptivo y justificativo adecuados al objeto de la ordenacién y a los requisitos exigidos en

cada caso por (lo Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia)”; "Normas
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a oprobocién, publicidad y publicacion, por esta Ley para el tipe de insfrumento de planeamiento
al gue modifica, en este caso un Plan General, observando las reglas particulares establecidas en el

apartado 2.¢) del mismo articulo y que se describen a confinuacion.

a. Redla 1°

Segun lo dispuesto en lo regla 1° de procedimiento establecida en el punto 2.c) del articulo 36 de la Ley
7/2002, de 17 diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, sobre el "Régimen de la innovacion
de lo ordenacién establecida por los instrumentos de planeamiento”, la competencia para la
aprobacion definitiva de esta innovacién, al afectar a determinaciones de la ordenacién estructural,

corresponde a la Consejeria competente en materia de urbanismo.

b. Regla 2°

Esta regla no es de aplicacién, ya que la presente innovacion no fiene por objeto una diferente
zonificacion o uso urbanistico de pargues, jardines o espacios libres, dotaciones o equipamientos, ni
exime de la obligatoriedad de reservar terrenos con el fin previsio en el arficulo 10.1.A)b) de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

o Regla 3°

Esta regla no es de aplicacion, ya que la presente innovacién no afecta a la ordenacion de un drea de

suelo urbano de dmbito reducido.

Por fodo lo expuesto y en relacién con lo establecido en el punto 1 del arficulo 36 y dado que esia regla
no establece ninguna particularidad para la aprobacion inicial de las innovaciones, se aplicard la regla
1 de procedimiento para la aprobacion de los instrumentos de planeamiento, recogida en el articulo 32
de la Ley 7/2002, de 17 diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, sobre la "Tramitacién de los
instrumentos de planeamiento”, en virtud de la cual, dicha aprobacion inicial, corresponde a la
administracion competente para su tramitacion, que, segin lo dispuesto en el apartado 1 del articulo 31
de la mencionada Ley, sobre las “competencias para la formulacién y aprobacion de los insfrumentos

de planeamienfo”, coresponde al municipio de Tarifa.
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12002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, establece, en el apartado

articulo 10, que “los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica contienen..., de manera expresa,
& valoracién, justificacion y coherencia de sus determinaciones con las que, con cardcter vinculante,
/ lestablezcan los planes teritoriales...".

o~ # Dicha valoracion se debe centrar en los aspectos contemplados en la disposicion adicional segunda de
laLey 1/1994, de 11 de enero, de Ordenacion del Teritorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia: la
incidencia de las determinaciones en el sistema de ciudades, en el sistema de comunicaciones y

transportes, equipamientos, infraestructuras o servicios supramunicipales y recursos naturales basicos.

C.2.2.1. Incidencia en el sistema de ciudades

El modelo territorial de Andalucia, a partir del cual se instrumenta toda la polifica territorial andaluza, se
concreta en el sistema de ciudades, tal y como queda plasmado en el Plan de Ordenacion del Teritorio

de Andalucia y ofros documentos previos generados a lo largo de su redaccion.

El sistema de ciudades clasifica y sistematiza fodos los asentamientos andaluces, idenfificando su
jerarquia y las relaciones de diferente caracter que se establecen entre ellos. Tarifa, clasificada por el
Plan de Ordenacion del Teritorio de Andalucia deniro de la jerarguia del sistema de ciudades como
ciudad media 2, estd encuadrada en el "Dominio Territorial Litoral”, en la unidad territorial “Centro

Regional de Bahia de Algeciras”.

En virfud de dicho encuadre, Tarifa estd también incluido en el ambito del Plan de Ordenacion del
Teritorio del Area del Campo de Gibraltar. Este Plan, identifica a Tarfa, denfro del sistema de

asentamientos, como nicleo tradicional.

La presente modificacion no incide en dicho sistema de ciudades, ya que no supone cambios en la

clasificacion del suelo, ni incrementos de poblacion.

C.2.2.2. Incidencia en el sistema de comunicaciones y transportes

Las previsiones de la presente innovacion, no fienen incidencia en el sistema de comunicaciones y
transportes, toda vez que, al no suponer incrementos de poblacion, ni clasificacion de nuevos suelos
como urbanizables o urbanos, no va a generar nuevas demandas de infraestructuras, de las ya previstas
en el Plan de Ordenacién del Teritorio del Area del Campo de Gibraltar, ni tan siquiera ampliacion o

mejora de las mismas, ni @ demandar nuevos sistemas de fransporte pablico.

C.2.2.3. Incidencia en el sistema de espacios libres y equipamientos

Las previsiones de la presente innovacion, fampoco afectan a la configuracion de la red de espacios

libres propuesta por el Plan de Ordenacion del Territorio del Area del Campo de Gibraltar.
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T4 e los suelos no ur /o es 0 en los urbanizables sin instrumente de desarrollo aprobado, en una franja de

- 200 m tierra adentro desde el limite interior de la ribera del mar. Asimismo, prevé la configuracién de ofra
serie de esp@cios libres apoyados en elementos naturales de la red hidrogrdfica, que estructuran

‘fronsversolna'ente el territorio. Estos elementos naturales son;

o Rio Palmones, desde el limite del Parque Natural de Los Alcornocales hasta su
desembocadura.
U Rio Gadarrangue, también des el limite del Parque Natural de Los Alcornocales hasta

suU desembocadura.

® Rio Guadalquiton, desde su cruce con la Autovia A-7, hasta su desembocadura.

Rio Guaddairo, en todo su recorrido por el dmbito del Plan.

Ademds de esto el plan prevé tres espacios libres de carédcter metropolitano: La Menacha, Carteia y

Borondo, insertos, respectivamente, en los Parque Fluviales de Palmones, Guadaranque y Guadalquiton.

Las deferminaciones de esta innovacion, no afectan a los espacios mencionados, limitdndose, en

cualquier caso, a remitir al planeamiento territorial, en cuanto al régimen de usos de dichos espacios.

C.2.2.4. Incidencia en el sistema de infraestructuras y servicios municipales

Las determinaciones de la presente innovacién no suponen demanda de nuevas infraesiructuras, ni
mejora de las existentes, por lo que aguélla no tiene incidencia en el sistema de infraestructuras previstas

por el Plan de Ordenacion del Territorio del Area del Campo de Gibraltar.

Igualmente ocumre con los servicios municipales, que no se van a ver afectados, ya que las
determinaciones de la presente innovacién, no suponen ni incremento de poblacién, ni establecimiento

de nuevos asentamientos, ni ampliacion de los ya existentes.

C.2.2.5. Adecuacion de la propuesta al planeamiento teritorial

La nueva ordenacion gue se propone debe adecuarse o las determinaciones del planeamiento
territorial que sea de aplicacién. En el caso de Tarifa, consideramos el Plan de Ordenacion del Teritorio

de Andalucia y, a nivel subregional, el Plan de Ordenacion del Teritorio del Area del Campo de
Gibraltar,

En dicho sentido, la presente innovacién, no supone cambios en la clasificacion del suelo, més que los
derivados, precisamente, por la aplicacion de las determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio
del Area de Campo de Gibraltar, especialmente en lo referente a las zonas de especial proteccion
territorial, en tante que las zonas de especial proteccion ambiental, ya estaban contempladas en el
vigenie Plan General de Ordenacion Urbanistica.
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EL SECHREV el raisitieriasdl sobre los diferentes aspectos regulados en la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y la Ley 1/1994, se 11 de enero, de Ordenacion del

orio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, podemos concluir que la intervencion propuesta no
upone una incidencia negativa sobre ninguno de los aspectos a los que se ha hecho referencia en este

apartado:

° La innovacién no afecta a la organizacion espacial ni funcional del sistema de
ciudades de Andalucia, ni en concreto a la unidad terriforial “Centro Regional Bahia
de Algeciras”.

o La innovacion no supone el agotamiento de la capacidad de las infraestructuras de
transporte previstas en los planes de ordenacion territorial.

° La innovacidn incide de forma positva en el sistema de espacios libres y
equipamientos del drea considerara.

° La innovacién no aofecta a lo capacidad y funcionalidad del sistema de
infraestructuras y servicios urbanos municipales.

o La innovacion se adecta en lo fundamental a las determinaciones contenidas en el
planeamiento territorial que afecta al drea de Tarifa, es decir, el Plan de Ordenacion
del Territorio de Andalucia y el Plan de Ordenacién del Teritorio del Area del Campo
de Gibraltar.

C.23.  LEGISLACION URBANISTICA APLICABLE CON CARACTER SUPLETORIO

La Disposicion Transiforia Novena de la LOUA, dispone que, en tanto no se produzca el desarrollo
reglamentario de la propia Ley, serd de aplicacion de forma supletoria y en lo que sea compatible con

la misma, la siguiente reglamentacion:

o Real Decrefo 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de

Planeamiento.

© Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestién Urbanistica.

C.24.  ELTEXTO REFUNDIDO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TARIFA

El presente documento se enmarca igualmente en la definicion de “modificaciones” que establece la

norma 1.1.6 de las Normas Urbanisticas del Texto Refundido del PGOU de Tarifa.
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A los efectos dg-determinar la situacion juridica de las edificaciones fuera de ordenacion, es importante

' Profecc /n del Medio Fisico de la Provincia de Cadiz.

Dicho/Plan Especial en su Norma 2 sobre el “Contenido” del Plan, determina en su punto 2 que "el

es’rc:{blecimiento de zonas de proteccion y categorias de suelos o actividades se realiza Unicamente a los
efet’:tos protectores de este Plan, sin que ello presuponga la existencia de ofras consideraciones
uréﬂnisﬁccs o de ordenacién temitorial. Las normas y recomendaciones contenidas en este Plan
constituyen un elemento mdés a tener en cuenta a la hora de proceder a la ordenacion integral del
temitorio mediante el corespondiente planeamiento general o director”. Asimismo continua diciendo en
el punto 3 de dicha Norma que “las determinaciones contenidas en este Plan no suponen clasificacion
urbanistica del suelo ni prejuzgan la clasificacion que el mismo haya de recibir en los Planes Generales

de Ordenacién Municipal o las Normas Subsidiarias de Planeamiento municipal”.

A la vista de lo expresado, es evidente que la delimitacion de espacios catalogados por el Plan Especial,
no supone clasificacién urbanistica alguna de los ferrenos incluidos en dichas delimitaciones, y que es el
Plan General el que establece, en su caso, la clasificacion de los mismos, por lo que ésta surte efectos

con la entrada en vigor de las determinaciones del Plan General.

C.2.6.  LEY 2/1989, DE 18 DE JULIO, POR LA QUE SE APRUEBA EL INVENTARIO DE ESPACIOS NATURALES
PROTEGIDOS DE ANDALUCIA Y SE ESTABLECEN MEDIDAS ADICIONALES PARA SU PROTECCION

Del mismo modo, y por las misma razones que se expusieron en el apartado anterior, en el presente
apartado vamos a justificar el criterio que se adopta respecto a la determinacion del momento de
efecto de la clasificacion como suelo no urbanizable de especial proteccion, de los terrenos closificados
como tal en el interior de los dos Parques Naturales existentes en el término municipal de Tarifa, en razén
de su pertenencia a dichos Parques Naturales, y en el inferior de los Lugares o Zonas de Imporfancia

Comunifaria, en razon de su pertenencia a dichas zonas.

El articulo 15 de la mencionada Ley, establece la clasificacion automatica y a todos los efectos como
suelo no urbanizable objeto de proteccion especial, de los terrenos pertenecientes a las Reservas

Naturales y Parajes Naturales.

En cambio para los terrenos pertenecientes al ambito de los Parques Naturales, establece que “la
Consejeria... promoverd la adecuacién de oficio del planeamiento urbanistico a la reglamentacion de
los Parques Naturales”, sin preestablecer la clasificacion especifica que debian tener dichos terrenos. De

hecho el apartado 3 del misme articulo, establece la obligatoriedad de contar con el informe favorables

28 Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacion.
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"Por odo lo expuesto, los terrenos que pertenecen a los Parques Naturales, tanto de los Alcomocales

gomo del Esirecho, que se encuenire en el #érmino municipal de Tarifa, alcanzan su clasificacion vigente

/ a partir de la fecha de la publicacion de la normativa urbanistica en la que se recoge dicha

/
"\f AR \ \ )f’ clasificacién, que para el caso de los terrenos pertenecientes al Parque Natural de Los Alcormnocales es la

fecha de publicacién de la Normativa Urbanistica del Texto Refundido de ka Revision y Adaptacion del
Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa aceptado por la Comisidén Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de 18 de octubre de 1995; y para el caso del Parque Natural del Estrecho es la
fecha de publicacion de la Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacién Urbana de Tarifa o la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

En cuanto a las Zonas de Importancia Comunitaria, la mencionada Ley 2/198%, no establece la
obligatoriedad de clasificacién urbanistica alguna, por lo cual es el planeamienfo general, o sus
innovaciones, y en su caso los ajustes infroducidos por la Adaptacién Parcial, el que establece la

clasificacion y categorizacién de los suelos incluidos en la delimitacion de dichas zonas.

DECRETO155/1998, DE 21 DE JULIO, POR EL QUE SE APRUEBA EL REGLAMENTO DE VIAS PECUARIAS DE
ANDALUCIA.

c.2s.

Del mismo modo, y por las mismas razones gue se expusieron en el apartado C.2.5 de la presente
Innovacion, en el presente apartado vamos a justificar el criterio que se adopta respecto a la
determinacién del momento de efecte de la clasificacién como suelo no urbanizable de especial

proteccion, de los terrenos incluidos en los deslindes de las vias pecuarias.

El arficulo 39 del mencionado decreto establece que “las vias pecuarias, por las caracteristicas
intrinsecas que les reconoce lo Ley de Vias Pecuarias y el presente Reglamento, tendrdn la
consideracion de suelo no urbanizable de especial proteccion”, sin remitir su clasificacion a la redaccion,
revision o modificacion de instrumento de planeamiento alguno. Por consiguiente los terrenos incluidos
en los deslindes aprobados de las vias pecuarias, fienen la consideracion de Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccidén desde el momento de la aprobacion de su desiinde redlizado conforme a lo
establecidos en el Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias

Pecuarias de Andalucia,

LEY 14/2007, DE 26 DE NOVIEMBRE, DE PATRIMONIO HISTORICO DE ANDALUCIA

Del mismo modo, y por las mismas razones que se expusieron en el apartado C.2.5 de la presente

Innovacion, en el presente apartado vamos a justificar el criterio que se adopta respecto a la
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determinacion del momento de efecto de la clasificacion como suelo no urbanizable de especial
proteccién, de los terrenos afectados por la presencia de yacimientos inventariados por la Consejeria de

Cultura e incluidos en el Sistema de Informacién del Patrimonio Histérico de Andalucia.

El arficulo 29 de la mencionada Ley, establece que “los instrumentos de ordenacion... urbanistica... que

incidan sobre bienes integrantes del Patrimonio Histérico identificaran... los elementos patrimoniales y

establecerdn una ordenacion compatible con la proteccién de sus valores y su disirute colectivo...”. Por

consiguiente la mencionada Ley no preestablece una determinada clasificacion de suelo para los -
terrenos en los que se asientan elementos patrimoniales, si no que difiere al planeamiento general el

establecimiento de dicha clasificacion, bajo la Unica exigencia de que la ordenacion sea compatible

con la proteccién de los valores de dichos elementos patrimoniales. Por consiguiente es el plan general

de Tarifa, y en su caso los ajustes operados por la Adaptacion Parcial del mismo a la Ley 7/2002, de 17 de

diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, los que establecen la especial proteccion de los

suelos afectados por ésta,

C.2.9.  LEY DE GESTION INTEGRADA DE LA CALIDAD AMBIENTAL DE ANDALUCIA

El presente documento estd sujeto al procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria, en
virtud de lo establecido en el apartado 2 del arficulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién
Integral de la Calidad Ambiental de Andalucia ya que se frata de una modificacién de Plan General
que afecta a la ordenacién estructural relativas al suelo no urbanizable por alteracion de sus categorias

y de su regulacion normativa, —

Tarifa, epero de 2019.

\

El Ar&uitéﬁ’ro Municipal

] A 5 -
L /
)
-~ T\
= B\

—~—_="Juan Manuel Rios Collantes de Terdn .
il \Q BTIGENCIA.- E) presente Planm ’/ ha stdeewhﬁ"@h‘*'
;rﬁe7‘s."ld!-33m€nt' por el I‘._‘.\:f']’n(\ ﬁ.,\f{m_l"ami?n:o de Tartla em

sy iz (elebrads el dia &1 d/ii v [ué el remnide @

wlgrme a¢ |l0os Orgamsmo du stan en el expedien

i-wia 131,5 del Reglamenfl ¢ R
W Qr«‘t‘nHTAm(//p‘}aL AYUNTAMIFNTY

-
ipeEmienio L[vh:

30 Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de los Fincas Fuera de Ordenacion.



