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.12 queda redactada del siguiente modo:

1.6.12 Fincas fuera de ordenacion.-

/ .
tincas tuera de ordenacion aquelios inmuebies, parcelas, solares, editicaciones,

•

construcciones, obras e instalaciones, asi como usos y actividades, que resulten disconformes con

las determinaciones de la ordenacion territorial y/o urbanistica aplicable en los terminos

establecidos por la legislacion territorial y urbanistica vigente.

Dos. La norma 2.2.5.4 queda redactada del siguiente modo:

2.2.5.4 Obras en fincas fuera de ordenacion.-

Las obras autorizables en las fincas fuera de ordenacion son las que se determinan en el Capitulo

septimo del Titulo primero de estas Normas Urbanisticas, en funcion de la situacion juriclica en que

se encuentren las fincas y de su grado de incompatibilidad con el ordenamiento territorial y

urbanistico vigente.

Tres. Se aliade un nuevo Capitulo septimo, al "Titulo primero. Normas de caracter general" , redactado del
siguiente modo:

1.7. CAPITULO SEPTIMO. REGIMEN URBANISTICO DE LAS FINCAS FUERA DE ORDENACIoN.

SECCION PRIMERA. GENERALIDADES.

1.7.1 Ambito de aplicacion.-

Las normas de este Capitulo son de aplicacion a las fincas que se encuentran fuera de

ordenacion, segOn la definiciOn recogida en la norma 1.6.12 de estas Normas Urbanisticas, en el

ambito del presente Plan General de Ordenacion Urbanistica, cualquiera que sea la clase y

categoric' de suelo. No obstante, en el ambito del Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior

del Conjunto Historic° de Tarifa, prevaleceran las determinaciones que al respect° se regulen en

su normativa especifica, teniendo las presentes normas caracter supletorio para todo lo no

regulado en aquellas.

Asimismo, en terrenos de dominio pOblico maritimo—terrestre o en zona de servidumbre de

proteccion del dominio pUblico maritimo-terrestre o de transit°, las obras e instalaciones existentes

Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa. Regimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacion. 33
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.7.2 Condiciones relativas a los usos de las fincas fuera de ordenacion.-

'4do‘s\efectos de lo dispuesto en este capitulo solo se consideran los usos definidos en el "Capitulo
\\

seNh'clo. Ordenanzas generates de edificacion" del "Titulo segundo. Normas generates en suelo

urbano".

Para el caso de suelos urbanos consolidados que hayan alcanzado tal condicion coma

consecuencia del desarrollo y ejecucion de planeamientos de desarrollo previstos en el Plan
/

General vigente y sus modificaciones, asi como para los suelos urbanos no consolidados con

ordenacion pormenorizada aprobada definitivamente y para los suelos urbanizables ordenados,

se consideraran los usos definidos en el instrumento de planeamiento que contenga su ordenacion

pormenorizada.

En este sentido, no se considerara cambio de uso el posible cambio de la actividad a la que se

destina una finca, siempre que la nueva que se pretenda implantar pertenezca a la misma clase

de uso, de entre los definidos por estas Normas Urbanisticas o, en su caso, por las del planeamiento

de desarrollo aplicable, que la que se pretende cambiar.

1.7.3 Condiciones relativas a la morfologia de las fincas fuera de ordenacion.-

A los efectos de lo dispuesto en este Capitulo se consideran condiciones relativas a la morfologra

de las edificaciones, en general, las siguientes: alineaciones actuales, alineaciones oficiales de

parcelas, altura de la edificacion, altura de pisos, altura libre de pisos, edificabilidad, espacios

libres privados, espacio libre de manzana, linea de edificacion, manzana edificable, patio de

manzana, patio interior de parcela, parcela edificable, retranqueo, superficie ocupada, superficie

maxima de ocupacion, superficie total edificable y volumen total edificable, todas segUn las

definiciones recogidas en el "Capitulo sexto. Definiciones terminolOgicas" del "Titulo primero.

Normas de caracter general" de las presentes Normas Urbanisticas,

1.7.4 Condiciones minimas de habitabilidad de las fincas fuera de ordenacion.-

Al objeto de reconocer el uso implantado en las fincas fuera de ordenacion en el suelo urbano,

estas deberan cumplir las condiciones minimas de habitabilidad y salubridad establecidas por

estas Normas Urbanisticas en la norma "2.2.3 Condiciones higienico - sanitarias y de seguridad" en

lo que pueda afectarles en razon del uso al que se destinan y de su fecha de construccion.
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Normativa Urbanistica

Asimismo deberan cumplir las condiciones establecidas por la legislacion sectorial que le sea de

aplicacion en funcion del uso y la actividad al que se destinen y, en concreto, las establecidas en

la legislacian vigente relativa a la seguridad y salud en los lugares de trabajo, si se destinan a

alguna actividad productiva que implique presencia de trabajadores o bien, en caso contrario, se

encuentren en circunstancias de poder cumplir con las mencionadas condiciones, a traves de las

obras autorizables de acuerdo con lo establecido en las presentes Normas.

No obstante, la falta de alguno de los servicios basicos de abastecimiento de agua, energia

electrica o saneamiento, no sera &ice para el reconocimiento del uso implantado, siempre que

la finca pueda acceder a dicho servicio a traves de obras ordinarias, bien con sistemas

autonomos, bien conect6ndose a infraestructuras existentes.

1.7.5 Clases de situacion juriclica en que se encuentran las fincas fuera de ordenaciOn.-

Las fincas fuera de ordenacion, a los efectos de la aplicacion de lo dispuesto en este Capitulo, se

pueden encontrar en las siguientes situaciones:

- Situacion 1: Fincas en situacion legal de fuera de ordenacion, erigidas con autorizacion

administrativa conforme al ordenamiento urbanistico vigente en el momenta de la autorizacion.

- Situacion 2: Fincas asimiladas al regimen de fuera de ordenacion, realizadas con infraccion de la

normativa urbanistica, sobre las que la Administracion no puede ejercitar la acciOn para el

restablecimiento de la legalidad urbanistica infringida.

- Situacion 3: Fincas erigidas sin autorizacion administrativa, o contraviniendo sus condiciones, sobre

las que la Administracion puede ejercitar la accion para el restablecimiento de la legalidad

urbanistica infringida.

- Situacion 4: Fincas en situacion legal de fuera de ordenacion, erigidas con anterioridad al 25 de

mayo de 1975, fecha de entrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley

sobre el Regimen del Suelo y Ordenacion Urbana, sin autorizacion administrativa para su

implantacion en el suelo clasificado no urbanizable par el planeamiento vigente en dicho momenta,

que no sean conformes a la ordenacion territorial y/o urbanistica vigente, que se encuentren

terminadas y sigan manteniendo en la actualidad el uso y las caracteristicas tipologicas que ten ian a

la entrada en vigor de la citada Ley, y no). cuentren en situacion legal de ruina urbanistica.
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- Grado 1: Finca situada en suelo no urbanizable o terrenos con ordenaciOn pormenorizada

definitivamente aprobada, fuera de ordenacion por incumplir algunas de las condiciones de

morfologia (enumeradas en la norma 1.7.3 de las presentes Normas Urbanisticas), establecidas en el

planeamiento territorial y urbanistico vigentes y en la que no concurra el grado 4 de

incompatibilidad.

- Grado 2: Finca situada en suelo no urbanizable o terrenos con ordenacion pormenorizada

definitivamente aprobada, fuera de ordenacion por ser el uso al que se destina o su intensidad

(densidad, restriccion...) incompatible con el planeamiento territorial y urbanistico vigente, y que

cumplen todas las condiciones de morfologia (enumeradas en la norma 1.7.3 de las presentes

Normas Urbanisticas) establecidas por dicho planeamiento, y en la que no concurra el grado 4 de

incompatibilidad.

- Grado 3: Finca situada en suelo no urbanizable para los que el plan general prevea la redaccion de

un plan especial, en suelo urbanizable no sectorizado o en terrenos incluidos en unidades de

ejecucion sin ordenacion pormenorizada, que no cuente con el correspondiente instrumento de

planeamiento de desarrollo aprobado definitivamente, y en la que no concurra el grado 4 de

incompatibilidad.

- Grado 4: Finca situada en terrenos destinados por el planeamiento vigente a infraestructuras, viario,

espacios libres, zonas verdes, dotaciones, equipamientos, sistemas locales, sistemas generales y

dominio public°, asi como aquellas otras que afecten o puedan afectar (caso de que no exista

deslinde tecnico o administrativo del mismo) al dominio pUblico hidroulico, o pertenezcan a zonas en

las que se presuponga afeccion por inundabilidad o esta sea manifiesta segun los estudios

hidrologico-hidraulicos realizados o supervisados por el organismo competente en materia de aguas.

1.7.7 Criterios para determinar la fecha de efecto de la clasificacion de los distintos suelos no

urbanizables de especial proteccion.

A los efectos de determinar la clase de situacion juridica en la que se encuentran las fincas fuera

de ordenacion en el suelo no urbanizable de especial proteccion, segOn lo establecido en la

norma 1.7.5 de las presentes Normas Urbanisticas, se aplicaran los siguientes criterios:
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- Suelo no urbanizable de especial proteccion par legislacion especifica "SNU-EP-LE-02. Parque

Natural del Estrecho". De acuerdo can lo establecido en el articulo 15 de la Ley 2/1989, de 18 de julio,

par la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia y se establecen

medidas adicionales para su protecciOn, las terrenos pertenecientes al Parque Natural del Estrecho,

que tengan la consideracion de suelo no urbanizable de especial proteccion par legislacion

especifica, tienen dicha consideracion desde el clia siguiente a la publicacion del Anexo a las

Normas Urbanisticas de la Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa a la

Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia aprobada par el Plena del

Excmo. Ayuntamiento de Tarifa en sesion celebrada el 23 de marzo de 2010.

- Suelo no urbanizable de especial proteccion par legislacion especifica "SNU-EP-LE-03. Dominio

Pblica Hidroulico". Los terrenos adscritos al suelo no urbanizable de especial proteccion par

legislacion especifica pertenecientes al dominio public() hidrdulico, deslindados can anterioridad a la

entrada en vigor de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,

tienen la consideracion de suelo no urbanizable de especial proteccion, a partir de la publicacion de

la Normativa Urbanistica del planeamiento general que, en su caso, establezca dicha clasificacion, y

en Ultima instancia, desde la entrada en vigor de la mencionada Ley 7/2002, en virtud de lo dispuesto

en la letra a del apartado 1 de su articulo 46, y en su disposicion transitoria primera en relacion can

las disposiciones de inmediata aplicacion. Tambien en virtud de dicha disposicion transitoria, las

terrenos adscritos al suelo no urbanizable de especial proteccion, pertenecientes al dominio pUblico

hidraulico, deslindados can posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,

de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, tienen la consideracion de suelo no urbanizable de

especial proteccion desde el momenta de la publicaciOn, en el boletin oficial correspondiente, de la

resolucion del organismo de cuenca que acuerde el deslinde, salvo que ya la tuvieran en el

planeamiento general vigente, en cuyo caso la tendran desde la publicacion de la Normativa

Urbanistica del citado planeamiento general. Asimismo, las terrenos incluidos en el dominio pUblico

hidraulico par una delimitacion tecnica, en caso de que no exista deslinde administrativo aprobado

oficialmente, que, de acuerdo can la disposicion transitoria primera de la Ley 9/2010, de 30 de Julia,

de Aguas de Andalucia, deben ser tenidos en cuenta en las planes de ordenacion del territorio y

Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa. Regimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacion. 37
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vigor/de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion UrbanIstica de Andalucia, tienen la

con ideracion de suelo no urbanizable de especial proteccion, a partir de la publicacion de la

No(hiativa Urbanistica del olaneamiento aeneral aue, en su caso, establezca dicha clasificacion, y_ . .

Ultima instancia, desde la entrada en vigor de la mencionada Ley 7/2002, en virtud de lo dispuesto

en la letra a) del apartado 1 de su articulo 46, y en su disposicion transitoria primera en relacion con

las disposiciones de inmediata aplicacion. Tambien en virtud de dicha disposicion transitoria, los

terrenos adscritos al suelo no urbanizable de especial proteccion pertenecientes al dominio pOblico

maritimo-terrestre, deslindados con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 7/2002, de 17 de

diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, tienen la consideracion de suelo no urbanizable

de especial proteccion desde la publicacion, en el boletin oficial correspondiente, de la Orden de

aprobacion del deslinde, salvo que ya la tuvieran en el planeamiento general vigente, en cuyo caso

la tendran a partir de la publicacion de la Normativa Urbanistica del citado planeamiento general.

- Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica "SNU-EP-LE-05. Sistema

Viapecuario". Los terrenos adscritos al suelo no urbanizable de especial proteccion por legislaciOn

especifica pertenecientes a vias pecuarias deslindadas con anterioridad a la entrada en vigor del

Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la

Comunidad Autonoma de Andalucia, tienen la consideracion de suelo no urbanizable de especial

proteccion, a partir de la publicacion de la Normativa Urbanistica del planeamiento general que, en

su caso, establezca dicha clasificacion, y en Ultima instancia, desde la entrada en vigor del

mencionado Decreto 155/1998, en virtud de lo dispuesto en su articulo 39 relativo a la clasificacion

del suelo y modificacion de trazado como consecuencia de una nueva ordenacion territorial. Los

terrenos pertenecientes a vias pecuarias deslindadas con posterioridad a la entrada en vigor del

mencionado Decreto, tiene la consideracion de suelo no urbanizable de especial proteccion, desde

la publicacion, en el boletin oficial correspondiente, de la resolucion de aprobacion del deslinde.

- Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica "SNU-EP-LE-07. Patrimonio

Historic°. Bienes de Interes Cultural". Los terrenos en los que existan yacimientos inventariados por la

Consejeria de Cultura incluidos en el Sistema de Informacion del Patrimonio Historic° de Andalucia

coma Bienes de Interes Cultural, y que ester) clasificados coma suelo no urbanizable de especial

proteccion, tendrdn tal consideracion, en virtud de lo dispuesto en el articulo 29 de la Ley 14/2007, de

26 de noviembre, del Patrimonio Historic° de Andalucia, a partir de la publicacion de la normativa

38 Modificacion Punt ual del PGOU de Tarifa. Regimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacion.
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Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica "SNU-EP-LE-08.1nstalaciones
(/•i mltares . Los suelos incluidos en el Catalogo de Instalaciones Militares, adscritos al suelo no- - i

urbanizable de especial proteccion, tienen tal consideracion desde el dia siguiente a la publicaciOn

del Anexo a la Normativa Urbanistica de la Adaptacian Parcial del Plan General de OrdenaciOn

Urbana de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia

aprobada por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa en sesion celebrada el 23 de marzo de

2010.

- Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica "SNU-EP-LE-09. Zonas

inundables". Las zonas inundables delimitadas en el Estudio Hidraulico para la Prevencion de

lnundaciones y la Ordenacion de las Cuencas de La Janda, o el [studio Hidrologico — hidraulico de la

cuenca del it Barbate, que mantengan la clasificacion de suelo no urbanizable, tienen la

consideracion de suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica, desde la

entrada en vigor de la presente modificacion, de acuerdo con lo establecido en el apartado 1 del

articulo 84 de la Normativa del Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar. Por su

parte, las zonas inundables que se delimiten en los estudios hidrologicos e hidraulicos que se realicen

a partir de la entrada en vigor de la presente modificacion, que sigan manteniendo la clasificacion

de suelo no urbanizable, tendran la consideracion de suelo no urbanizable de especial proteccion a

partir de la publicacion de la normativa urbanistica del instrumento de planeamiento que considera

las nuevas zonas inundables delimitadas en dichos estudios.

- Suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion urbanistica "SNU-EP-PU-01. Espacios

Catalogados por el Plan Especial de Proteccion del Media Fisico de la Provincia de Cadiz". De

acuerdo con lo establecido en la norma 4 del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la

Provincia de Cadiz, los terrenos incluidos en la delimitacion de los espacios catalogados por el mismo

y clasificados por el Plan General vigente coma suelo no urbanizable de especial proteccion, tienen

tal consideracion a partir de la publicacion de la Normativa Urbanistica del Texto Refundido de la

Adaptacion y Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa aceptado por la Comision

Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de 18 de Octubre de 1995.

- Suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion urbanistica "SNU-EP-PU-02. Paisajistico

Forestal". Los terrenos incluidos en la delimitacion de esta categoria de suelo, tendran la

consideracion de suelo no urbanizable de especial proteccion a partir de la publicacion de la

Normativa Urbanistica del Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan General de

Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa. Regimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacion. 39
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- Suelo ngf urAsnizable de especial proteccion par planificacion urbanistica "SNU-EP-PU-03. Proteccion

Arqueo

incluid s4n el Sistema de Informacion del Patrimonio Historic° de Andalucia no declarados Bienes de
1

Interesvlultural, y que esten clasificados coma suelo no Urbanizable de especial proteccion, tendran

tal conlideracion, en virtud de lo dispuesto en el articulo 29 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre,

de Pajimonio Historic° de Andalucia, a partir de la publicacion de la normativa urbanistica del

instru ento de planeamiento que establezca tal clasificacion, o bien desde el dia siguiente a la1
1publi acion del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacion Parcial del Plan General de

Orde dcion Urbana de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de

Andalucia aprobada par el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa en sesion celebrada el 23 de

marzo de 2010, si dicha clasificacion hubiese sido reconocida por esta.

Ca". Los terrenos en los que existan yacimientos inventariados par la Consejeria de Cultura

-Suelo no urbanizable de especial proteccion par planificacion urbanistica "SNU-EP-PU-04. ProtecciOn

Ornitologica". Los terrenos incluidos en la delimitacion de esta categoria de suelo, tendran la

consideracion de suelo no urbanizable de especial proteccion a partir la publicacion de la

Normativa Urbanistica del Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan General de

Ordenacion Urbana de Tarifa aceptado par la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y

Urbanismo de 18 de Octubre de 1995.

- Suelo no urbanizable de especial proteccion par planificacion urbanistica "SNU-EP-PU-05. Regadio

Potencial". Los terrenos incluidos en la delimitacion de esta categoria de suelo, tendran la

consideraciOn de suelo no urbanizable de especial proteccion a partir la publicacion de la

Normativa Urbanistica del Texto Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan General de

Ordenacion Urbana de Tarifa aceptado par la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y

Urbanismo de 18 de Octubre de 1995.

- Suelo no urbanizable de especial proteccion par planificacion territorial "SNU-EP-PT-01. Zonas de

inter& territorial", "SNU-EP-PT-02. Humedales" y "SNU-EP-PT-03. Hitos paisajisticos". Los terrenos incluidos

en la delimitacion de las zonas de especial protecciOn territorial par el Plan de OrdenaciOn del

Territorio del Campo de Gibraltar, tienen la consideracion de suelo no urbanizable de especial

proteccion par planificacion territorial, desde la entrada en vigor del mencionado Plan de

Ordenacion del Territorio, el 20de marzo de 2012, de acuerdo con lo establecido en el apartado 2

del articulo 75 de su Normativa.
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1.7.8 Regimen urbanistico de ias tincas en situacion legal de fuera de ordenacion.-
17, -

Normativa Urbanistica

, Las fincas 4Vè st encuentren en la Situacion 1 o 4, descritas en la norma 1.7.5 de las presentes

Normas yrbanisticas, estaran sometidas al regimen legal de fuera de ordenacion.

Los titlulares de las fincas que se encuentren en la situacion 4, deberan recabar del Ayuntamiento

ce'rtificacion administrativa acreditativa de su situacion legal de fuera de ordenacion por cumplir

/  los requisitos recogidos en la mencionada norma.

En las fincas en situacion legal de fuera de ordenacion, se permitira cualquier tipo de obra

mediante la cual la finca se ajuste a las determinaciones del planeamiento urbanistico y a las del

planeamiento territorial que sean de aplicacion directa, y ademas, en funcion de su grado de

incompatibilidad con el ordenamiento territorial y urbanistico vigente, las que se describen a

continuacion:

A.  En f i nc a s  e n s i t ua c io n le g a l  d e  f ue r a  d e  o r d e na c io n c o n G r a d o  1  d e  inc o mp a t ib i l i d a d ,  s e

permit iran,  en todo caso,  las obras de reparacion y de conservacion,  y,  en el caso de que el uso

de la  ed i f icac ion no  es t e  expr esament e  p r ohib ido  por  ap l icac ion de  las  de t e r minac iones  de l

planeamiento urbanist ico y terr itor ial,  las de consolidacion,  asi coma las de cambio de uso Si este

resulta compat ible con las citadas determinaciones.

No obstante se podran autor izar  obras de ampliac ion,  s iempre que con estas la edif icac ion no

s up e r e  la  e d i f i c a b i l i d a d  ma xima  q ue  p o d r ia  a lc a nza r  p o r  a p l i c a c io n d e  la  o r d e na nza  o  la s

normas que le cor respondan,  y s i e l uso al que se dest ina no este'  expresamente prohibido por

aplicacion de las determinaciones del planeamiento urbanist ico y terr itor ial,  o si se cambia de uso

a uno compat ib le con las c it adas determinac iones.  Para poder  acceder  a d icha autor izac ion e l

nue vo  c ue r p o  d e  e d i f i c a c i o n  d e b e r a  c um p l i r  c o n  t o d a s  l a s  c o nd i c i o ne s  m o r f o l o g i c a s

es t ab lec idas  en e l  ins t r ument o  de  p laneamient o  cor r espond ient e .  En es t e  O l t imo caso,  s i  la

ocupac ion de  la  ed i f icac ion p r imi t iva  exis t ent e  en a lguna  de  las  p lant as  f uese  super io r  a  la

es t ab lec ida por  e l  p laneamient o ,  par a  poder  aut or izar  las  menc ionadas  obr as  de ampl iac ion,

estas no deben suponer  un incremento de la ocupacion en dichas plantas,  debiendo respetarse

en e l  r es t o  de  las  p lant as  la  ocupac ion maxima es t ab lec ida .  De  igua l  modo ,  en d icho  caso ,

tampoco deberan suponer  un incremento de la ocupacion del solar .

Para poder  autor izar  obras de ampliacion o de cambio de uso,  se debera acreditar  la suf ic iencia

de las inf raest ructuras basicas de abastecimiento de agua,  saneamiento y suminist ro elect r ic° de

ba ja  t ens ion,  par a  la  nueva s i t uac ion,  con inf or me de las  companf as  ges t or as  de las  c i t adas

infraestructuras.
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Oda's" ci0C6161es'io—p•er'Mitan y siempre que la finca se siga destinando al uso para el que

obtuvo autorizacion, si este no esta expresamente prohibido por aplicacion de las

aciones del planeamiento urbanistico y territorial, o, en el supuesto de cambio de uso, Si

ste resulta compatible con dichas determinaciones y no supone un cambio en las condiciones

morfologicas de aplicacion que no cumpla la finca, salvo que se ajuste a ellas.

En fincas en situacion legal de fuera de ordenacion con Grado 3 de incompatibilidad, se estara a

lo dispuesto en la SecciOn 3° del Capitulo II del Thula II de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia, sobre el regimen urbanistico aplicable segOn la clase de

suelo al que pertenezca la finca. No obstante, hasta que se produzca la aprobacion definitiva del

instrumento de desarrollo que corresponda y su ejecucion, se podran autorizar las obras de

reparacion y de conservacion que exija el estricto mantenimiento de las condiciones de

habitabilidad, salubridad, seguridad, o de utilizacion conforme al destino establecido. En este

sentido podran autorizarse obras de adecuacion de las edificaciones, construcciones e

instalaciones a las posibles modificaciones que la normativa sectorial que les sea de aplicacion

por razor) del uso al que se destinan, haya sufrido o sufra desde su puesta en funcionamiento,

siempre que dicho uso se mantenga y que tales obras no supongan incremento de volumen

edificado, ni demanda de nuevas infraestructuras o mejora de las existentes.

D. En fincas en situacion legal de fuera de ordenacion con Grado 4 de incompatibilidad, solo se

permitiran las obras de reparacion y conservacion que exijan el estricto mantenimiento de las

condiciones de habitabilidad, salubridad, seguridad o de utilizacion conforme al destino

establecido. En este sentido podrOn autorizarse obras de adecuacion de las fincas a las posibles

modificaciones que la normativa sectorial que les sea de aplicacion por razon del uso al que se

destina, haya sufrido o sufran desde su puesta en funcionamiento, siempre que dicho uso se

mantenga y que dichas obras no supongan incremento de volumen edificado, ni demanda de

nuevas infraestructuras o mejora de las existentes. Estas actuaciones y cualesquiera otras que se

puedan Ilevar a cabo en cumplimiento de lo dispuesto en esta norma, en el caso de fincas que

afecten o puedan afectar (caso de que no exista deslinde tecnico o administrativo del mismo) al

dominio pUblico hidraulico, o que se encuentren en zonas en las que se presuponga afeccion por

inundabilidad o esta sea manifiesta segun los estudios hidrologico-hidraulicos realizados o

supervisados por el organismo competente en materia de aguas, deberan contar con la previa

autorizacion de este.

Ademas de lo anterior, en cualquier caso, se podran autorizar obras de adecuacion de las

edificaciones, construcciones e instalaciones existentes a la normativa sobre accesibilidad, y

aquellas otras que supongan una mejora de su eficiencia energetica o, en su caso, del bienestar
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---....---,---___.,--- *tante, para el supuesto de ampliaciones y cambios de uso en edificaciones, construcciones e

• stalaciones en situacion legal de fuera de ordenacion, en fincas con ordenacion pormenorizada

/  aprobada definitivamente, que demanden nuevas infraestructuras o mejoras de las existentes, se

t estard a lo dispuesto en el articulo 55 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia, sobre la concesion de licencia de ocupacion o utilizaciOn.

En cualquier caso, las obras autorizadas por aplicacion de esta norma no se tendran en cuenta a

los efectos de incremento del valor de expropiacion, de indemnizacion en el caso de

reparcelacion, o de compensacion economica en caso de innecesariedad de reparcelacion,

salvo que como consecuencia de ellas la finca se ajustase a las determinaciones del

planeamiento territorial y urbanistico vigente, en cuyo cao procedera la legalizacion de la finca.

Dicho condicionante, relativo al no incremento del valor de expropiacion, indemnizacion o

compensacion economica, debera hacerse constar en el registro de la propiedad con motivo de

la concesiOn de la licencia de obras correspondiente.

1.7.9 Regimen urbanistico de las fincas en situacion de asimilado al regimen de fuera de

ordenacion.-

Las fincas que se encuentren en la Situacion 2, descrita en la norma 1.7.5 de las presentes Normas

Urbanisticas, seran objeto de reconocimiento de asimilado al regimen legal de fuera de

ordenacion, siempre que se encuentren terminadas.

Una vez otorgado el reconocimiento de la situacion de asimilado al regimen de fuera de

ordenacion, en las fincas con cualquier grado de incompatibilidad con la ordenacion territorial y

urbanistica vigente, solo se podran autorizar las obras de reparacion y de conservacion que exija

el estricto mantenimiento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad del

inmueble conforme al destino establecido. En este sentido podran autorizarse obras de

adecuacion de las fincas a las posibles modificaciones que la normativa sectorial que les sea de

aplicacion por razOn del uso al que se destinan, haya sufrido o sufran desde su puesta en
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etonomica en caso de innecesariedad de reparcelacion. Estas actuaciones y cualesquiera otras

que se puedan Ilevar a cabo en cumplimiento de lo dispuesto en esta norma, en el caso de fincas

que afecten o puedan afectar (caso de que no exista deslinde tecnico o administrativo del

mismo) al dominio pOblico hidroulico, o que se encuentren en zonas en las que se presuponga

afeccion por inundabilidad o esta sea manifiesta segOn los estudios hidrologicos - hidroulicos

realizados o supervisados por el organismo competente en materia de aguas, deberdn contar con

la previa autorizacion de este.

Para las edificaciones, construcciones e instalaciones en situacion de asimilado al regimen de

fuera de ordenacion no procederd la concesion de licencias de ocupacion o de utilizacion, sin

perjuicio de las condiciones que puedan establecerse por el Ayuntamiento en la resolucion de

reconocimiento de dicha situacion, de conformidad con lo establecido en as presentes Normas

Urbanisticas. En particular dichas resoluciones reconoceren a los titulares de las actividades a que

se estuvieran destinando las edificaciones, la continuacion en el ejercicio de las mismas, la

obtencion, en su caso, de la licencia de actividad correspondiente, siempre que se cumpla la

normativa sectorial de aplicacion por razor) del uso, e incluso el acceso a los servicios basicos de

alcantarillado, abastecimiento de agua, suministro en baja tension y telecomunicaciones, siempre

que esten accesibles y las entidades administrativas gestoras de la infraestructura correspondiente

acrediten la viabilidad de la acometida y, en el caso de que se ubiquen en terrenos con el

regimen de suelo no urbanizable, no induzcan a la implantacion de nuevas edificaciones. En caso

contrario, la prestacion de los servicios necesarios para desarrollar la actividad existente deberd

resolverse mediante instalaciones de caracter autonomo, ambientalmente sostenibles y sujetas en

todo caso a la normativa sectorial aplicable.

1.7.10 Competencia y normas generales del procedimiento de reconocimiento de la situacion de

asimilado al regimen de fuera de ordenacion.-

El procedimiento a seguir para el reconocimiento de la situacion de asimilado al regimen de fuera

de ordenacion, se regulard por lo establecido en el articulo 53 del Reglamento de Disciplina
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edificaciones, construcciones e instalaciones aisladas en suelo no urbanizable, que se regulard,

eklusivamente, por lo dispuesto en el Decreto 2/2012.
t ,II

f." \
-;Cuatro. La norma 5.1.10, queda redactada del siguiente modo:

5.1.10 Condiciones generales de uso.-

En el suelo no urbanizable, no se podran realizar otras construcciones que las sefialadas en las

condiciones particulares de uso correspondientes a las distintas categorfas de suelo. Asimismo, y

con caracter general, la utilizacion del dominio pOblico maritimo-terrestre se regulara segOn lo

especificado en el Titulo Ill de la Ley de Costas, debiendo tener en cuenta en todo caso que las

actuaciones que se planeen en dichos terrenos deberan contar con el correspondiente titulo

habilitante y que los usos en la zona de servidumbre de proteccion se ajustaran a lo dispuesto en

los articulos 24 y 25 de la citada Ley, debiendo contar los usos permitidos en esta zona con la

autorizacion de la Administracion competente.

Cinco. Las normas 5.2.1 a 5.2.5, pasan a conformar la nueva "SECCION PRIMERA. NORMAS DEL SUELO NO
URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION FOR PLANIFICACION TERRITORIAL 0 URBAN1STICA" del, redenominado,

"Capitulo Segundo. Normas de Edificacion en Suelo No Urbanizable de Especial ProtecciOn", del "Titulo Quinto.
Normas Particulares en Suelo No Urbanizable".

SECCION PRIMERA. NORMAS DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION POR PLANIFICACION

TERRITORIAL 0 URBAN1STICA.

Seis. La norma 5.2.1 queda redactada del siguiente modo:

5.2.1 Condiciones de uso.-

1. En el suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion territorial o urbanistica (SNU-

EP-PT / SNU-EP-PU), se establece el siguiente regimen de usos:

A. Usos caracteristicos: agricola, ganadero, forestal, cinegetico o analog° a los mismos.

B. Usos autorizables:

B.1. Las instalaciones, obras, construcciones y edif icaciones precisas para la

explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegetica o analoga a la que este

efectivamente destinado conforme a su naturaleza, previa justif icacion de su
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de las caracteristicas de la explotacion, que no ester) prohibidas por la legislacion

c9li Dle par razor) de la materia y que sean compatibles, en su caso, can el

regimen de proteccion a que este sometido.

B.2. Uso de vivienda vinculada a la explotacion agricola, ganadera, forestal,

cinegetica o analoga, viable economicamente, siempre y cuando resulte

justificada su necesidad, y sea compatible con el regimen de proteccion a que

este sujeto, previa aprobacion del correspondiente proyecto de actuacion.

B.3. La realizacion de adecuaciones o construcciones, instalaciones o edificaciones

naturalisticas (aulas de la naturaleza, sendas ecologicas, observatorios, etc.).

B.4. La ejecucion y mantenimiento de las infraestructuras y los servicios, dotaciones y

equipamientos pUblicos que precisen localizarse en terrenos de esta categoria, asi

coma las construcciones, obras, edificaciones o instalaciones necesarias para su

ejecucion y mantenimiento.

B.5. Las actuaciones de inter& pUblico en terrenos que tienen el regimen del suelo no

urbanizable, previa aprobacion del correspondiente Plan Especial o Proyecto de

Actuacion, siempre que se de alguna de estas dos circunstancias: que se legitimen

expresamente par los Planes de Ordenacion del Territorio, asi coma, en su caso, par

los instrumentos previstos en la legislacion ambiental, o que el caracter de interes

pUblico de la actuacion venga conferido par legislacion sectorial, ya sea una ley,

reglamento, normativa de instrumentos de planificacion u ordenacion o andlogos

a estos.

C. Usos prohibidos: todos los usos que no coincidan con los autorizables y, especificamente, los

siguientes:

C.1. El uso de vivienda no vinculada a explotacion agricola, ganadera, forestal,

cinegetica o analoga.

C.2. Vertederos y depositos de chatarra o vehiculos.

C.3. Vallas o anuncios publicitarios, excepto aquellos de caracter informativo sabre

actividades de implantacion local, siempre y cuando estos no supongan un

deterioro del paisaje.
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EL S R ARIO DEL M ftildiek4 de especies aloctonas que tengan un regimen de

explotacion regular que asegure el mantenimiento de la cubierta forestal.

Normativa Urbanistica

'elirfiNacioligaleaboles autoctonos o de masas forestales, excepto en el

C.5. Los relacionados en la norma 5.3.1 de las presentes Normas Urbanisticas.

_ . . . . . . . .
2..Jo obstante la anterior, mientras se mantenga vigente el Flan de OrdenaciOn del Territono del

Campo de Gibraltar, se deberan tener en cuenta, ademas, todas sus determinaciones y, en

particular, las siguientes de las recogidas en el Titulo tercero de la Normativa del mencionado plan

de ordenacion del territorio que, de acuerdo con lo establecido en la letra a) del apartado 4 del

articulo 35 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,

prevaleceran sobre cualquier otra determinacion de las presentes normas:

A. En las zonas de interes territorial delimitados en los pianos de clasificacion del suelo, solo se

podran acoger actividades agricolas, ganaderas, didacticas, de ocio, recreativas, asi coma las

destinadas a restauracion y alojamiento hotelero, y aquellas instalaciones de interes pUblico

compatibles con las caracteristicas naturales y rurales del territorio.

B. En los ambitos de los humedales delimitados en los pianos de clasificacion del suelo, no se

permitira la vivienda vinculada a usos agrarios y solo se permitiran los usos naturalisticos y agrarios

compatibles con la proteccion.

C. En toda la zona delimitada por la interseccion del terreno con un plano horizontal, ficticio, situado

a 20 metros por debajo del vertice de los hitos paisajisticos, indicados en los pianos de

clasificacion del suelo, no se permitiran:

C.1. La construed& de edificaciones e instalaciones, a excepcion de las vinculadas a

la explotacion agraria, las adecuaciones naturalisticas y recreativas, miradores y los

usos forestales.

C.2. Las edificaciones e instalaciones de ejecucion o entretenimiento y servicio de las

obras publicas y las actuaciones de interes pUblico, salvo las que pudieran

autorizarse conforme al articulo 111 de la Normativa del Plan de Ordenacion del

Territorio delAreadel Campo de Gibraltar.

C.3. Los nuevos trazados de infraestructuras aereas excepto aquellas necesarias para

las construcciones e instalaciones permitidas.

C.4. Los movimientos de tierras que alteren de forma permanente el perfil del terreno,

excepto los necesarios para las actuaciones permitidas o mejora ambiental del

lugar.
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Las senaladas en el "Capitulo tercero. Normas de edificacion en suelo no urbanizable com6n",

norma 5.3.2.

No obstante lo anterior, mientras se mantenga vigente el Plan de Ordenacion del Territorio del

Campo de Gibraltar, se deberan tener en cuenta, ademas, todas sus determinaciones y, en

particular, las siguientes, recogidas en el Titulo tercero de la Normativa del mencionado plan de

ordenacion del territorio:

A. La ordenacion y adecuacion de as zonas de interes territorial, delimitadas en los planos de

clasificacion del suelo, tendran en cuenta los siguientes criterios:

A.1. Se garantizara la conservacian de los recursos y valores naturales preexistentes y su

integracion con los espacios de su entorno.

A.2. Se garantizara y fomentara la funcionalidad de los arroyos como corredores

ecologicos.

A.3. En los cauces, ribera y margenes no se podran establecer instalaciones o

construcciones fijas que puedan perjudicar la capacidad de evacuacion de las

aguas.

A.4. Las instalaciones permitidas se adaptaran a las caracteristicas morfologicas,

paisajisticas y ambientales del entorno.

B. En las zonas de interes territorial, delimitadas en los planos de clasificaciOn del suelo, las

autorizaciones para las instalaciones de interes pUblico deberan considerar los siguientes criterios:

B.1. El correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion, deberan garantizar la

resolucion de los accesos y las infraestructuras de agua, saneamiento y energfa

para las necesidades planteadas.
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On radio de 100 metros desde el vertice de los hitos paisajisticos senalados en los pianos de

clasificacion del suelo, la cota de las cumbreras de las edificaciones e instalaciones permitidas

fuera de la zona de proteccion del hito, definida en la letra C del apartado 2 de la norma 5.2.1,

no podran rebasar la cota inferior de la zona protegida.

La modificacion, en su caso, del Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar, que pudiese

afectar a estas determinaciones, conllevara, desde su entrada en vigor, la aplicacion inmediata y

directa de las nuevas determinaciones y dejara sin efecto aquellas, de las aqui recogidas, que hubiesen

sido modificadas, sustituidas o suprimidas en el citado plan de ordenacion del territorio, sin necesidad de

proceder a la innovacion de las presentes Normas Urbanisticas.

Ocho. La norma 5.2.3 queda con la siguiente redaccion:

5.2.3 Regimen especifico de la construccion de viviendas.-

Sin perjuicio de la prevalencia de las determinaciones procedentes, en su caso, del instrumento de

planificacion territorial especifico, en el caso de que sean mas restrictivas que las presentes, las

condiciones particulares del uso de vivienda ligada a explotacion agricola, ganadera, forestal,

cinegetica o analoga, se regularan por lo establecido en la norma 5.3.3. "Regimen especifico de

la construccion de viviendas", de las presentes Normas Urbanisticas.

Nueve. Se anade, al "Capitulo segundo. Normas de edificaciOn en suelo no urbanizable ,de especial
proteccion", del "Titulo quinto. Normas particulares en suelo no urbanizable", una nueva "SECCION SEGUNDA.
NORMAS DEL SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCIoN POR LEGISLACIoN ESPECIFICA", con el siguiente

contenido:

SECCION SEGUNDA. NORMAS DE EDIFICACION EN SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION

POR LEGISLACION ESPEC1FICA.

5.2.6 Condiciones de uso.-

Sin perjuicio de la prevalencia de las determinaciones procedentes de la legislacion sectorial o del

instrumento de planificacion especifico, en el caso de que sean mas restrictivas que las presentes,

en el suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica (SNU-EP-LE), se

establece el siguiente regimen de usos:

A. Usos caracteristicos: agricola, ganadero, forestal, cinegetico o analog° a los mismos.

B. Usos autorizables:
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efectivgmente destinado conforme a su naturaleza, previa justificacion de su

cesidad, y mediante el empleo de medios tecnicos adecuados y ordinarios, que

no supongan ni tengan como consecuencia la transformacion de dicho destino, ni

de las caracteristicas de la explotacion, que no esten prohibidas par la legislacion

aplicable par razor) de la materia y que sean compatibles, en su caso, con el

regimen de proteccion a que este sometido.

B.2. Uso de vivienda vinculada a la explotacion agricola, ganadera, forestal,

cinegetica o analoga, viable economicamente, siempre y cuando resulte

justificada su necesidad y sea compatible con el regimen de proteccion a que

este sujeto, previa aprobacion del correspondiente proyecto de actuacion.

B.3. La realizacion de adecuaciones o edificaciones, construcciones o instalaciones,

naturalisticas (aulas de la naturaleza, sendas ecologicas, observatorios, etc.)

B.4. La ejecucion y mantenimiento de las infraestructuras y los servicios, dotaciones y

equipamientos pOblicos que precisen localizarse en terrenos de esta categoria, asi

coma las construcciones, obras, edificaciones o instalaciones necesarias para su

ejecucion y mantenimiento.

B.5. Las actuaciones de interes public() en terrenos que tienen el regimen del suelo no

urbanizable, previa aprobacion del correspondiente Plan Especial o Proyecto de

Actuacion, siempre que el caracter de interes pOblico de la actuacion venga

conferido por legislacion sectorial, ya sea una ley, reglamento, normativa de

instrumentos de planificacion u ordenacion o analogos a estos.

C. Uso prohibidos: todos los usos que no coincidan con los autorizables y, especificamente, los

siguientes:

0.1. El uso de vivienda no vinculada a explotacion agricola, ganadera, forestal,

cinegetica o analoga.

C.2. Vertederos y depositos de chatarra o vehiculos.

0.3. Vallas o anuncios publicitarios, excepto aquellos de caracter informativo sobre

actividades de implantacion local, siempre y cuando estos no supongan un

deterioro del paisaje.
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,e3. En los terrenos incluidos en el ambito del Parque Natural del Estrecho, queda

expresamente prohibido el uso y la actividad cinegetica, y consecuentemente
cualquier edificacion vinculada a dicha actividad.

R _r_;"

No obstante lo anterior, en las zonas inundables solo se permitiran los usos agricolas, forestales y

ambientales, y su consideracion como parte del sistema general de espacios libres, que sean

compatibles con la funcion de evacuacion de caudales extraordinario, quedando prohibidas as

instalaciones y edificaciones provisionales o definitivas y el deposit° o almacenamiento de

productos, objetos, sustancias o materiales diversos, que puedan afectar el drenaje de caudales

de avenidas extraordinarias o al estado ecologic° de las masas de agua o puedan producir

alteraciones perjudiciales del entomo afecto al cauce. Asimismo quedaran prohibidas aquellas

actuaciones que supongan un incremento de los riesgos de inundacion.

C.6. Los relacionados en la norma 5.3.1 de las presentes Normas Urbanisticas.

5.2.7. Condiciones de la edificacion.-

Las senaladas en el "Capitulo tercero. Normas de edificacion en suelo no urbanizable comOn",

norma 5.3.2, salvo en los terrenos incluidos en la delimitacion del ambito del Parque Natural de Los

Alcornocales o del Parque Natural del Estrecho, en los que ademas se tendran en cuenta las

siguientes condiciones, y aquellas recogidas en los correspondientes Planes Rectores de Uso y

Gest& como obligatorias, en el caso de que sean mas restrictivas:

A. La parcela minima para construcciones, edificaciones, instalaciones y obras sera de 2 hectareas,

salvo lo previsto en el siguiente apartado y para aquellas construcciones vinculadas a la

explotacion de cultivos de regadio, en cuyo caso debera tener la superficie correspondiente a la

unidad minima de explotacian con arreglo a la legislacion sectorial vigente. Las condiciones de

agrupacion de fincas, seran las mismas reguladas en la norma 5.3.2.

B. La parcela minima para nuevas construcciones, edificaciones, instalaciones y obras, destinadas a

establecimientos de alojamiento turistico (incluidos todos los tipos de establecimientos definidos

por la legislacion turistica vigente) y/o de hosteleria, que puedan ser autorizados, serO de 5

hec to reas , excepto  para  campings  y campamentos  que  sera  de  3  hec ta reas . Para

establecimientos que se encuentren en funcionamiento, que puedan acreditar que a 1 de enero

de 2013 la actividad se habia venido desarrollando de manera ininterrumpida al menos durante

los cuatro anos anteriores, la parcela minima sera la afectada por la actividad a dicha fecha. La
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caso de que parte de la finca estuviera fuera de los limites del parque natural, las actuaciones

respecto de las edificaciones existentes en otras fincas, salvo de las que pertenezcan al ambito

de la misma actuacion.

E. Las nuevas edificaciones que se construyan deberan estar a una distancia de 20 metros respecto

de cualquier lindero de la finca con otras o del knife del ambito de la actuacion con las fincas

colindantes en los casos de actuaciones que comprendan varias fincas contiguas.

F. Las nuevas edificaciones que se construyan deberan respetar una distancia minima de 5 metros

respecto del borde de cualquier camino rural, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion sobre

vias pecuarias, y no podran construirse en la zona de no edificacion de las carreteras.

G. Las nuevas edificaciones que se construyan deberan respetar una distancia minima de 20 metros

a los bordes de los cauces, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion sobre el dominio pOblico

hidraulico.

H. Las caracteristicas edificatorias externas de los edificios y construcciones deberan ser adecuadas

a su ubicacion para garantizar su integracian en el entomb y armonizar con la arquitectura

popular preexistente.

No obstante lo anterior, en las zonas inundables no se admitira ningOn tipo de cerramiento que

suponga un obstaculo para la corriente en regimen de avenidas.

5.2.8. Regimen especifico de la construccion de viviendas.-

Sin perjuicio de la prevalencia de las determinaciones procedentes de la legislacion o del

instrumento de planificacion, sectorial, en el caso de que sean mas restrictivas que las presentes,

las condiciones particulares del uso de vivienda ligada a explotacion agricola, ganadera, forestal,

cinegetica o analoga, se regular& par lo establecido en la norma 5.3.3. "Regimen espedfico de

la construed& de viviendas", de las presentes Normas Urbanisticas.

5.2.9. Proteccion arqueologica.-

Se estara a lo dispuesto en la norma 5.2.4 de las presentes Normas Urbanisticas.
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1 regite_n general de usos que se establece es el siguiente:

Normativa Urbanistica

A. Usos caracteristicos: agricola, ganadero, forestal, cinegetico o analog° a los mismos.

fi
C

B. Usos autorizables:

B.1. Las instalaciones, obras, construcciones y edificaciones precisas para la

explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegetica o andloga a la que este

efectivamente destinado el suelo conforme a su naturaleza, previa justificacion de

su necesidad, y mediante el empleo de medios tecnicos adecuados y ordinarios,

que no supongan ni tengan como consecuencia la transformacion de dicho

destino, ni de las caracteristicas de la explotacion y que no esten prohibidas por la

legislacion aplicable por razor) de la materia.

B.2. Uso de vivienda vinculada a la explotacion agricola, ganadera, forestal,

cinegetica o analoga, viable economicamente, siempre y cuando resulte

justificada su necesidad, previa aprobacion del correspondiente proyecto de

actuacion.

B.3. Las actuaciones de interes pUblico en terrenos que tienen el regimen del suelo no

urbanizable, previa aprobacion del correspondiente plan especial o proyecto de

actuacion.

B.4. Actividades extractivas que no supongan deterioro del medio natural y del paisaje.

B.5. Actividades productivas o terciarias relacionadas con el medio natural, tales como

establecimientos de turismo rural, de turismo deportivo relacionado con el medio

natural, comerciales que se dediquen a la yenta de productos necesarios para el

desarrollo de dichas actividades turisticas y deportivas, o similares.

B.6. Actividades productivas o terciarias que, por el tipo de productos que se

manipulan, es conveniente su instalacion a cierta distancia de los nucleos de

poblacion, tales como centros de distribucion de hidrocarburos, gases inflamables,

productos taxic v'..tfatintNctiontiElpsriNTRANejitiaisimila res.
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conforme a lo dispuesto en esta norma.

0.2. Comercial, con la excepcion de lo establecido en los apartados B.5 y B.6 de la

presente norma. El comercial concentrado estara prohibido en cualquier caso.

C.3. Oficinas, salvo as existentes al servicio de la gest& y administracion en edificios de

otros usos autorizables conforme a lo dispuesto en esta norma.

C.4. Industrial, a excepcion de las industrias manufactureras de productos alimenticios

que se definen en el Real Decreto 475/2007, de 13 de abril, por el que se aprueba

la Clasificacion Nacional de Actividades Economicas de 2009. No obstante no

podra implantarse la actividad de industria manufacturera en las zonas afectadas

por riesgo de inundacion que aparecen reflejados en el Estudio Hidraulico para la

Prevencion de Avenidas y Ordenacion de las Cuencas de la Janda.

Los usos desvinculados del destino agricola, ganadera, forestal, cinegetico o analog°, deberan

someterse al regimen de los articulos 42 y 43 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia.

Once. La norma 5.3.2 queda redactada del siguiente modo:

5.3.2 Condiciones de edificacion.-

1. Con caracter general las construcciones, instalaciones, obras y edificaciones que se emplacen

en este tipo de suelos no podran incurrir en ninguna de las condiciones objetivas que den lugar a

la posibilidad de formacion de un nOcleo de poblacion de acuerdo con lo definido en las

presentes Normas, asimismo deberan cumplir las siguientes condiciones:

A. Que se trate de construcciones, instalaciones, obras o edificaciones aisladas.

B. Deberan retranquearse, respecto a todas las lindes de la finca donde se emplace cualquier

nueva construccion, instalacion, obra o edificacion, de acuerdo con lo previsto en el

correspondiente proyecto de actuacion o plan especial, con un minima de 5 metros.

C. Que se encuentren al menos a 500 metros a cualquier nkleo de poblacion medido desde el

emplazamiento previsto para la construccion, edificacion, obra o instalacion que se solicita.

2. No obstante lo anterior, excepcionalmente se permitira una distancia y un retranqueo inferior en

los siguientes casos:

54 Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa. Regimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacion.



7.20 EN 71.4
fproyist •
oesti 04* f 6 -' di a ..•71..

*format 4s,e ! (Is oT•ga.n t '11107-..i.i i: :  -.' ' ' ' ' ' ?,?1 ' 1 r A ;e X r i e w o r t A .
A. Se permitir rceiranqueo respecro alas Uncles de la finca y una distancia respecto a nOcleo de*bad* 131.5 del Reglamellto de i eamieuto Urbanittfcc.4

El SECRETARIPObiV' AlctIVIAMOS&Tbs,tablecidas en -el apartado 1 precedente, para las edificaciones,

7

1 . 1 1 • • 1 •

Trucciones, ()bras e instalaciones corresponalentes a las inrraestructuras basicas, servicios

blicos, dotaciones y equipamientos comunitarios que justifiquen su localizacion y que sean

auTorizados por el Ayuntamiento. En estos casos se consideraran a efectos de afeccion de

parcela minima la que corresponda en funcion de su uso y caracteristicas especiales.

Plat) lo vrelkaftlet
Av11,,rwtter.1.6-fa, .fit et.

el rmliFletet Normativa Urbanistica

I B. Se permitira una distancia respecto a nkleo de poblacion inferior a la establecida en el

apartado 1 precedente, para edificaciones, obras, construcciones o instalaciones, no

residenciales, vinculadas a explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegetica o analoga, en

fincas colindantes o proximas a n6cleos rurales de poblacion o ambitos del Habitat Rural

Diseminado, que no cuenten con ninguna zona en la que se pueda implantar al menos a 500

metros de dicho nOcleo rural o ambito del Habitat Rural Diseminado. En estos casos, las

edificaciones, obras, construcciones o instalaciones, se deberan situar en la zona de la finca mas

alejada del nUcleo rural de poblacion o ambito del Habitat Rural Diseminado, en que

tecnicamente sea posible, cumpliendo el resto de las determinaciones urbanisticas y, en su caso,

sectoriales aplicables.

C. Se permitira una distancia respecto a nUcleo de poblacion inferior a la establecida en el

apartado 1 precedente, para edificaciones, obras, construcciones o instalaciones, destinadas a

la ampliacion de las actividades existentes en el suelo no urbanizable, que se encuentren a

menos de 500 metros de un nUcleo de poblacion como consecuencia del desarrollo urbanistico

sobrevenido de este, siempre y cuando la ampliacion se realice en los terrenos afectos a la

actividad, o los colindantes a la misma.

3. La parcela minima para actuaciones de interes pOblico, en general, sera de 2 hectareas, salvo

lo previsto en el siguiente apartado. No obstante, se podran agrupar las fincas necesarias a

efectos de justificar la parcela minima exigida, siempre que sean colindantes. De dicha

agrupacion se efectuara la correspondiente constancia registral mediante nota marginal que

especifique la vinculacion de las fincas agrupadas a efectos de edificabilidad y ocupacion y,

cuya inscripcion, que correra a cargo del promotor de la actuacion, sera condici6n necesaria

para el otorgamiento de la licencia de utilizacian y, en su caso, para el inicio de la actividad.

4. La parcela minima para nuevas construcciones, edificaciones, instalaciones y obras, destinadas

a establecimientos de alojamiento turistico (incluidos todos los tipos de establecimientos definidos

por la legislacion turistica vigente) y/o de hosteleria, que puedan ser autorizados, sera de 3

hectareas. Para establecimientos que se encuentren en funcionamiento, que puedan acreditar

que a 1 de enero de 2013 la actividad se habia venido desarrollando de manera ininterrumpida al
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. dicna techa. 1,) acrecyon se hara de acuerdo con lo dispuesto en la norma 5.2.7 de as

presentes N mas 6aat1isticas.

5. --La edificacion o construccion sera de una planta, con altura conforme a lo dispuesto en la
morm/a 2.2.2.1 lcondiciones de las alturas de las oresentes Normas Urbanisticasl. Exceocionalmente,

,
podra aumentar hasta dos plantas cuando sea conveniente por las dimensiones o

caracteristicas de la explotacion o las instalaciones que albergue en su interior la edificacion o

construccion (entreplantas en naves para usos de apoyo a la explotacion, tanques de

almacenamiento, depositos...), o, si se trata de actuaciones de interes pOblico en terrenos con el

regimen del suelo no urbanizable, por razOn del uso al que se destine.

6. La ocupacion maxima de cada parcela en funcion de su superficie, para actuaciones de

interes pOblico, sera, salvo lo dispuesto a en el apartado siguiente, la que resulte de aplicar los

siguientes criterios.

A. 10% sabre las primeras dos hectareas de parcela.

B. 5% para todo lo que exceda de dos hectareas hasta cinco hectareas de parcela, inclusive.

C. 2,5% para todo lo que exceda de cinco hectareas hasta diez hectareas de parcela, inclusive.

D. 1% para todo lo que exceda de diez hectareas de parcela.

7. La ocupacion maxima para los establecimientos de hosteleria y alojamiento turistico (incluidos

todos los tipos de establecimientos definidos por la legislacion turistica vigente), que se encuentren

en funcionamiento, y que cumplan las condiciones establecidas en el apartado 4 anterior, sera la

que resulte de aplicar los siguientes criterios:

A. 15% sabre las primeras dos hectareas de parcela.

B. 7,5% para todo lo que exceda de dos hectareas hasta cinco hectareas de parcela, inclusive.

C. 5% para todo lo que exceda de cinco hectareas hasta diez hectareas de parcela, inclusive.

D. 1% para todo lo que exceda de diez hectareas de parcela.

8. A los efectos de lo establecido en los apartados anteriores, en actuaciones que comprendan

mas de una finca, que tendran que ser colindantes, se podra materializar la edificabilidad

correspondiente al conjunto de la actuacion en una sola de las fincas, siempre que todas queden

afectadas registralmente a las edificaciones, construcciones, obras e instalaciones, mediante nota
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de la licencia de utilizacion y, en su caso, para el inicio de la actividad.
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9. Las instalaciones ealicas se reaularan °or el correspondiente plan especial.

' 11 •uoce. La norma 5 . 3 . 3 aueaa reaactaaa del slaulente moao:

,5.3.3 Regimen especifico de la construccion de viviendas.-

1. Se entiende como vivienda ligada a la explotacion agropecuaria, el edificio residencial aislado

de caracter unifamiliar y uso permanente, vinculado a explotaciones de superficie suficiente y

cuyo promotor ostenta la actividad agricola, ganadera, forestal, cinegetica o analoga, principal.

Se incluyen tambien las construcciones e instalaciones mit-limas de uso domestic° que

normalmente conforman los usos mixtos en estas edificaciones, tales como garajes, habitaciones

de almacenamiento, lagares, o similares, siempre que formen una unidad %Ica integrada.

2. La vivienda debera observar las condiciones generales de edificacion en funcion de la

categorfa de suelo en que se emplace, con las siguientes condiciones especificas de

implantacion:

A. Se debera presentar siempre de modo aislado, evitando la formacion de niicleos de poblacion

en la acepcion del termino que regulan las presentes Normas Urbanisticas.

B. Justificacion de la vinculacion a la explotacion (viable economicamente) y de la necesidad de

su construed& para la mejora de aquella conforme a los requisitos establecidos en el apartado 4

siguiente.

C. Observancia de las normas de proteccion de los recursos naturales y del dominio pUblico.

D. Prevision del abastecimiento de agua, la depuracion de residuos y los servicios precisos.

E. Mantenimiento del suelo sin construir en su uso agrario o con plantacion de arbolado.

F. Afeccion real con inscripcion registral de la vinculacion de la superficie de la parcela a la

vivienda.

G. La alt ura maxima sera de 2 plantas y la edificabilidad de 0,007 m2t/m2s.

H. El nUrnero maxima de viviendas sera de una par explotacion y finca. En caso de necesidad de

alojamiento a trabajadores, se justificard su vinculacion laboral a la explotacion existente,

debiendo integrarse dichos alojamientos dentro de la edificacion principal.
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EL snctuitfoiohqnettienf614;064e6if to establecido en el articulo 43 de la Ley 7/2002, de 17 de

•

TA iembre, de Ordepdcio,t7Urbanistica de Andalucia.

\.\„4::•leben 1671gr, aderae los siguientes requisitos sobre vinculacion de la vivienda a la

explotqciOn;

•
s' I -

•S ‘c i A  / Los terrenos deben estar en una zona apta para el uso agricola, forestal, ganadero, cinegetico o
/1,

\ analog°, estar destinados a alguno de estos usos de modo efectivo y justificar el mantenimiento

del mismo.

B. La implantacion de la vivienda no debe repercutir desfavorablemente en las condiciones de la

explotacion.

C. La vivienda tendra la superficie maxima en proporcion al tipo y dimensiones de la explotacion a

la que se vincule.

D. Se justificara la dedicacion profesional del promotor de la vivienda a la actividad agricola,

forestal, cinegetica, ganadera o analoga.

E. El promotor de la vivienda aportara compromiso de mantenimiento de la actividad y de la

vinculacion de la vivienda a la misma.

5. No se podra otorgar autorizacion cuando se de alguno de los siguientes supuestos:

A. La explotacion a la que esta vinculada la vivienda esta localizada a menos de 500 metros de un

nkleo de poblacion.

B. La explotacion a la que esta vinculada la vivienda tuviera terrenos no adscritos a ninguna de las

categorias de especial proteccion y el emplazamiento previsto para la vivienda se encontrara en

terrenos adscritos a dichas categorias de suelo, siempre que su ubicacion en aquellos terrenos

pudiesen cumplir los requisitos y condiciones exigibles.

C. El tamano de la explotacion sea inferior al establecido para la correspondiente unidad minima de

explotacion con arreglo a la legislacion sectorial vigente. Para justificar la unidad minima de

explotacion, se podran agrupar fincas en las condiciones establecidas en el apartado 8 de la

norma 5.3.2 de as presentes Normas Urbanisticas.

D. No se justifique suficientemente, a criterio de la Administracion competente, la condicion de

necesidad de la vivienda para la mejora de la explotacion.
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, Las'.c9ndiciones objetivas que den lugar a la posibilidad de formaciOn de un nOcleo de poblacion
(..'

•.sofas que se exponen a continuacion (bastando que se cumpla cualquiera de ellas para su
• - • r i

J  •‘; • ycohstataciOn):
,

A. La apertura de caminos que no cuenten con la preceptiva licencia municipal o proyecto de

obra aprobado.

B. Alineacion de edificaciones con frente a camino o via p0blica o privada existente o en proyecto.

C. La existencia de cinco o mos viviendas por hectarea que, compartiendo infraestructuras de

abastecimiento de agua potable, alcantarillado comunitario o electrificacion, cuente con

acometidas y suministros independientes.

D. La situaciOn de edificaciones, construcciones, obras o instalaciones a una distancia inferior a

quinientos metros de un n0cleo de poblacion existente. Se except0an para el cOmputo de dicha

distancia minima las instalaciones infraestructurales basicas, dotaciones y equipamientos

comunitarios que justifiquen su localizacion y sean aprobadas por el Ayuntamiento, asi como las

edificaciones, obras, construcciones o instalaciones autorizables de acuerdo con lo regulado en

las letras B y C del apartado 2 de la norma 5.3.2 de las presentes Normas Urbanisticas.

Las instalaciones eolicas se regularan por el correspondiente Plan Especial.

Disposicion adicional primera. Modificacion del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptaciem Parcial del

Plan General de OrdenaciOn Urbana de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica

de Andalucia.

El Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacion Parcial del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa a

la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se modifica en los siguientes

terminos:

Uno. El articulo 0.2.47 queda redact ado del siguiente modo:

Articulo 0.2.47 Regimen general de uso del suelo no urbanizable de preseivacion del caracter

natural o rural.-

El regimen general de usos que se establece es el siguiente:

A. Usos caractensticos: agricola, ganadero, forestal, cinegetico o analog° a los mismos.
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SECRETAIZIO }p 4., AYLINTAMIENTO,
B.1. Las instalaciones, obras, construcciones y edificaciones precisas para la

explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegetica o analoga a la que este

efectivamente destinado el suelo conforme a su naturaleza, previa justificacion de

su necesidad, y mediante el empleo de medios tecnicos adecuados y ordinarios,

que no supongan ni tengan como consecuencia la transformacion de dicho

destino, ni de las caracteristicas de la explotacion y que no esten prohibidas por la

legislacion aplicable por razor' de la materia.

B.2. Uso de vivienda vinculada a la explotacion agricola, ganadera, forestal,

cinegetica o analoga, viable economicamente, siempre y cuando resulte

justificada su necesidad, previa aprobacion del correspondiente proyecto de

actuacion.

B.3. Las actuaciones de interes Obit° en terrenos que tienen el regimen del suelo no

urbanizable, previa aprobacion del correspondiente plan especial o proyecto de

actuacion.

B.4. Actividades extract ivas que no supongan deterioro del medio natural y del paisaje.

B.5. Actividades productivas o terciarias relacionadas con el medio natural, tales como

establecimientos de turismo rural, de turismo deportivo relacionado con el medio

natural, comerciales que se dediquen a la yenta de productos necesarios para el

desarrollo de dichas actividades turisticas y deportivas, o similares.

B.6. Actividades productivas o terciarias que, por el tipo de productos que se

manipulan, es conveniente su instalacion a cierta distancia de los nkleos de

poblacion, tales como centros de distribucion de hidrocarburos, gases inflamables,

productos toxicos o explosivos, centrales hormigoneras o similares.

C. Usos prohibidos:

C.1. Almacenes, excepto los directamente relacionados con explotaciones agricolas,

ganaderas, forestales, cinegeticas o analogas, o con los usos autorizables

conforme a lo dispuesto en esta norma.

C.2. Comercial, con la excepcion de lo establecido en los apartados B.5 y B.6 de la

presente norma. El comercial concentrado estara prohibido en cualquier caso.

0.3. Oficinas, salvo las existentes al servicio de la gest& y administracion en edificios de

otros usos autorizables conforme a lo dispuesto en esta norma.
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0.4. Industrial, a excepcion de las industrias manufactureras de productos alimenticios

que se definen en el Real Decreto 475/2007, de 13 de abril, par el que se aprueba

la Clasificacion Nacional de Actividades Economicas de 2009. No obstante no

podra implantarse la act ividad de industria manufacturera en las zonas afectadas

par riesgo de inundacion que aparecen reflejados en el Estudio Hidraulico para la

Prevencion de Avenidas y Ordenacion de las Cuencas de la Janda.

Los usos desvinculados del destino agricola, ganadera, forestal, cinegetico o analogo, deberan

someterse al regimen de los articulos 42 y 43 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de OrdenaciOn

Urbanistica de Andalucia.

Tarifa, Enero de 2019
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i
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