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ANt términos:

Wk /
. Uno.la normﬁ/@2 queda redactada del siguiente modo:

1.6.1?(nccs fuera de ordenacién.-

"";.l;':i, Sgh fincas fuera de ordenacion aquellos inmuebles, parcelas, solares, edificaciones,

construcciones, obras e instalaciones, asi como usos y actividades, que resulten disconformes con
las determinaciones de la ordenacion teritorial y/o urbanistica aplicable en los términos

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
séptimo del Titulo primero de estas Normas Urbanisticas, en funcién de la situacién juridica en que
se encuentren las fincas y de su grado de incompatibilidad con el ordenamiento territorial y
urbanistico vigente.

Tres. Se afiade un nuevo Capitulo séptimo, al “Titulo primero. Normas de cardcter 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 aplicacién.-

Las nomas de este Capitulo son de aplicacion a las fincas que se encuentran fuera de
ordenacion, segun la definicién recogida en la norma 1.6.12 de estas Normas Urbanisticas, en el
dmbito del presente Plan General de Ordenacion Urbanistica, cualquiera que sea la clase y
categoria de suelo. No obstante, en el dmbito del Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior
del Conjunto Histérico de Tarifa, prevaleceran las determinaciones que al respecto se regulen en
su normativa especifica, teniendo las presentes normas caracter supletorio para fodo lo no

regulado en aquéllas.

Asimismo, en temrenos de dominio puUblico maritimo-terrestre o en zona de servidumbre de

proteccion del dominio publico maritimo-terrestre o de fransito, las obras e instalaciones existentes

Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacion. 33
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A .7.2 Condiciones '/ u/iivas a los usos de las fincas fuera de ordenacion.-
/

‘A Ios efectos de’ lo dispuesto en este capitulo sélo se consideran los usos definidos en el “Capitulo

) segundo Ordenonzc:s generales de edificacion” del “Titulo segundo. Normas generales en suelo
i _ /
. urbano". /
e /
/

IParc el caso de suelos urbanos consolidados que hayan alcanzado tal condicién como
consécuencia 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 definiivamente y para los suelos urbanizables ordenados,
se considerardn los usos definidos en el instrumento de planeamiento que contenga su ordenacion

pormenorizada.

En este sentido, no se considerard 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 enre 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 ordenacién.-

A los efectos de lo dispuesto en este Capitulo se consideran condiciones relativas a la morfologia
de las edificaciones, en generadl, los 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 edificacién, manzana edificable, patio de
manzana, patio interior de parcela, parcela edificable, retranqueo, superficie ocupada, superficie
maxima de ocupacion, superficie fotal edificable y volumen total edificable, todas segin las
definiciones recogidas en el “Capitulo sexto. Definiciones terminologicas” del "Titulo primero.

Normas de cardcter general” de las presentes Normas Urbanisticas.

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

Al objeto de reconocer el uso implantado en las fincas fuera de ordenacién en el suelo urbano,
éstas deberdn cumplir las condiciones minimas de habitabilidad y salubridad establecidas por
estas Normas Urbanisticas en la norma "2.2.3 Condiciones higiénico - sanitarias y de seguridad” en

lo que pueda afectarles en razén del uso al que se destinan y de su fecha de construccion.
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Asimismo deberdn cumplir las condiciones establecidas por la legislacién sectorial que le sea de
aplicacién en funcién del uso y la actividad al que se destinen y, en concreto, las establecidas en
la legislacién vigente relativa a la seguridad vy salud en los lugares de frabaijo, si se destinan a
alguna actividad productiva que implique presencia de frabajadores o bien, en caso contrario, se
encuentren en circunstancias de poder cumplir con las mencionadas condiciones, a través de las

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

No obstante, la falta de alguno de los servicios bdsicos de abastecimiento de agua, energia
eléctrica o saneamiento, no serd dbice para el reconocimiento del uso implantado, siempre que
la finca pueda acceder a dicho servicio a través de obras ordinarias, bien con sistemas

autdnomos, bien conectdndose a infraestructuras existentes.

1.7.5 Clases de situacion juridica 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 situacién legal de fuera de ordenacién, erigidas con auiforizacion

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

- Situacién 2: Fincas asimiladas al régimen de fuera de ordenacion, realizadas con infraccion de la
normativa urbanistica, sobre las que la Administracion no puede ejercitar la accién para el

restablecimiento de la legalidad urbanistica infringida.

- Situacion 3: Fincas erigidas sin autorizacion administrativa, o contraviniendo sus condiciones, sobre
los que la Administracion puede ejercitar la accién para el restablecimiento de la legalidad

urbanistica infringida.

- Situacién 4: Fincas en situacion legal de fuera de ordenacion, erigidas con anterioridad al 25 de
mayo de 1975, fecha de enfrada en vigor de la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, sin autorizacion administrativa para su
implantacion en el suelo clasificado no urbanizable por el planeamiento vigente en dicho momento,
que no sean conformes a la ordenacion teritorial y/o urbanistica vigente, que se encuentren
terminadas y sigan manteniendo en la actualidad el uso y las caracteristicas fipoldgicas que tenian a

la enfrada en vigor de la citada Ley, y no cuentren en situacién legal de rvina urbanistica.
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- Grado 1: Finca situada en suelo no urbanizable o terenos con ordenacién 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

planeamiente teritorial y urbanistico vigentes y en la que no concura el grado 4 de

incompatibilidad.

- Grado 2: Finca situada en suelo no urbanizable o ferrenos con ordenacion pormenorizada
definitivamente aprobada, fuera de ordenacion por ser el uso al que se destina o su intensidad
(densidad, resiriccion...) incompatible con el planeamiento temitorial y urbanistico vigente, y que
cumplen tfodas 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 gradoe 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 femenos incluidos en unidades de
ejecucion sin ordenacién pormenorizada, que no cuente con el corespondiente 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 publico, asi como aguellas ofras que afecten o puedan afectar (caso de que no exista
deslinde técnico o administrativo del mismo) al dominio pUblico hidraulico, o pertenezcan a zonas en
los que se presuponga afeccién por inundabiidad o ésta sea manifiesta segun los estudios

hidrolégico-hidrdulicos realizados o supervisados por el organismo competente en maieria 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 situacién juridica en la que se encuentran las fincas fuera
de ordenacién en el suelo no urbanizable de especial proteccion, segin lo establecido en la

norma 1.7.5 de las presentes Normas Urbanisticas, se aplicardn los siguientes criterios:
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legidlacion especifica, tienen dicha consideracion a partir de la publicacién de la Normativa
rbanistica del Texto Refundido de la Adaptacién y Revision del Plan General de Ordenacion Urbana
de Tarifa aceptado por la Comisidn Provincial de Ordenacion del Teritorio y Urbanismo en sesion de
18 de octubre de 1995.

- Suelo no urbanizable de especial proteccidn por legislacion especifica “SNU-EP-LE-02. Parque
Natural del Esfrecho"”. De acuerdo con lo establecido en el articulo 15 de la Ley 2/1989, de 18 de julio,
por la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales Protegides de Andalucia y se establecen
medidas adicionales para su proteccion, los terrenos pertenecientes al Pargue Natural del Estrecho,
que tengan la consideracidon de suelo no urbanizable de especial proteccidn por legislacion
especffica, fienen dicha consideracion desde el dia 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 Ordenacién Urbanistica de Andalucia aprobada por el Pleno del

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

- Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacién especifica “SNU-EP-LE-03. Dominio
Publico Hidraulico”. Los ferrenos adscritos al suelo no urbanizable de especial proteccién por
legislacion especifica pertenecientes al dominio publico hidraulico, deslindados con anterioridad o la
entrada en vigor de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanisfica 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 enfrada en vigor de la mencionada Ley 7/2002, en virtud de lo dispuesto
en lo lefra a del apartado 1 de su arficulo 46, y en su disposicion transitoria primera en relacién con
las disposiciones de inmediata aplicacién. También en vitud de dicha disposicion fransitoria, los
terrenos adscritos al suelo no urbanizable de especial proteccion, pertenecientes al dominio publico
hidraulico, deslindados con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, fienen la consideracion de suelo no urbanizable de
especial proteccién desde el momento de la publicacién, 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 tendrén desde la publicacién de la Normativa
Urbanistica del citado planeamiento general. Asimismo, los terrenos incluidos en el dominio publico
hidrdulice por una delimitacion técnica, en caso de que no exista deslinde administrativo aprobado
oficialmente, que, de acuerdo con la disposicion iransitoria primera de la Ley 9/2010, de 30 de julio,

de Aguas de Andalucia, deben ser tenidos en cuenta en los planes de ordenacién del teritorio y

Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacion. 37
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j/ﬁ Ultima instancia, desde la enfrada en vigor de la mencionada Ley 7/2002, en virtud de lo dispuesto

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

' cc;%fderccién de suelo no urbanizable de especial proteccion, a partir de la publicacién de la

en la lefra a) del apartado 1 de su articulo 46, y en su disposicion fransitoria primera en relacién con
las disposiciones de inmediata aplicacion. También en vitud de dicha disposicion transitoria, los
terrenos adscritos al suelo no urbanizable de especial proteccion pertenecientes al dominio pUblico
maritimo-terrestre, deslindados con posterioridad a la enfrada en vigor de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, tienen la consideracién de suelo no urbanizable
de especial proteccion desde la publicacién, en el boletin oficial corespondiente, de la Orden de
aprobacién del deslinde, salve que ya la tuvieran en el planeamiento general vigente, en cuyo caso

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

- Suelo no urbanizable de especial proteccién por legislaciéon 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 enfrada en vigor del
Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de Ia
Comunidad Auténoma 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 Oltima instancia, desde la enfrada 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 frozado 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 publicacién, 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
Historico. Bienes de Interés Cultural”™. Los terrenos en los que existan yacimientos inventariados por la
Consejeria de Cultura incluidos en el Sistema de Informacion del Patrimonio Historico de Andalucia
como Bienes de Interés Cultural, y que estén clasificados como suelo no urbanizable de especial
proteccion, tendran tal consideracion, en virtud de lo dispuesto en el articulo 29 de la Ley 14/2007, de

26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia, a partr de la publicacién de la normatfiva

38
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ndalucia aprobada por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa en sesion

,' %+ Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica “SNU-EP-LE-08. Instalaciones
‘,,'f'nilik:lres". Los suelos incluidos en el Catalogo de Instalociones Militares, adscritos al suelo no
| urbanizable de especial proteccion, tienen tal consideracion desde el dia siguiente a la publicacién
del Anexo a la Normativa Urbanistica de la Adaptacién Parcial del Plan General de Ordenacion
Urbana de Tarifa a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién 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 proteccién por legislacion especifica “"SNU-EP-LE-09. Zonas
inundables”. Las zonas inundables delimitadas en el Estudio Hidrdulico para la Prevencion de
Inundaciones y la Ordenacion de las Cuencas de La Janda, o el Estudio Hidrolégico - hidrdulico de la
cuenca del rio Barbate, que mantengan la clasificacion de suelo no urbanizable, fienen la
consideracién 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 Tenitorio del Campo de Gibraltar. Por su
parte, las zonas inundables que se delimiten en los estudios hidrolégicos e hidrdulicos que se realicen
a partir de la enfrada en vigor de la presente modificacion, que sigan manteniendo la clasificacion
de suelo no urbanizable, tendrén 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 profeccion por planificacion urbanistica “SNU-EP-PU-01. Espacios
Catalogados por el Plan Especial de Profeccién del Medio 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 delimitacién de los espacios catalogados por el mismo
y clasificados por el Plan General vigente como suelo no urbanizable de especial proteccion, tienen
tal consideracion a partir de la publicacion de la Normativa Urbanistica del Texto Refundido de la
Adaptacién y Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarfa aceptado por la Comision

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

- Suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion urbanistica "SNU-EP-PU-02. Paisaijistico
Forestal". Los terrenos incluidos en la delimitacién de esta categoric de suelo, tendran la
consideracién de suelo no urbanizable de especial proteccién a partir de la publicacion de la

Normativa Urbanistica del Texio Refundido de la Adaptacion y Revision del Plan General de
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-Suelon u#) izable de especial proteccion por planificacion urbanistica "SNU-EP-PU-03. Proteccion

’g(cc" Los terrenos en los que existan yacimientos inventariados por la Consejeria de Cultura

" incluid én el Sistema de Informacion del Pafrimonio Histérico de Andalucia no declarados Bienes de
it Interés Qultural, y que estén clasificados como suelo no Urbanizable de especial proteccion, tendrén

* - tal congideracién, en virtud de lo dispuesto en el arficulo 29 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre,

de Pafrimonio Histérico de Andalucia, a partr de la publicacién de la normativa urbanistica del
instrunz;nto de planeamiento que establezca tal clasificacion, o bien desde el dia siguiente a la
publidacién del Anexo o las Normas Urbanisticas de la Adaptacion Parcial del Plan General de
Ordendcion 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, si dicha clasificacion hubiese sido reconocida por ésta.

- Suelo no urbanizable de especial proteccién por planificacién urbanistica “SNU-EP-PU-04, Proteccion
Ormitologica”. Los temenos incluidos en la delimitacion de esta categoria de suelo, fendran la
consideracion de suelo no urbanizable de especial proteccién a partir la publicacion de la
Normativa Urbanistica del Texto Refundido de la Adaptacién y Revision del Plan General de
Ordenacion Urbana de Tarfa aceptado por la Comision Provincial de Ordenacion del Teritorio y
Urbanismo de 18 de Octubre de 1995.

- Suelo no urbanizable de especial proteccion por planificacion urbanistica “SNU-EP-PU-05. Regadio
Potencial”. Los ferrenos incluidos en la delimitacion de esta categoria de suelo, tendrdn la
consideracion de suelo no urbanizable de especial proteccion a partir la publicacién 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 Ordenacién del Temitorio y
Urbanismo de 18 de Octubre de 1995.

- Suelo no urbanizable de especial proteccidn por planificacion territorial "SNU-EP-PT-01. Zonas de
interés temitorial”, "SNU-EP-PT-02. Humedales" y "SNU-EP-PT-03. Hitos paisajisticos”. Los terrenos incluidos
en la delimitacion de las zonas de especial proteccion ferritorial por el Plan de Ordenacién del
Territorio del Campo de Gibraltar, tienen la consideracién de suelo no urbanizable de especicl
proteccién por planificacién teritorial, desde la enfrada en vigor del mencionado Plan de
Ordenacién del Territorio, el 20 de marzo de 2012, de acuerdo con lo establecido en el apartado 2

del arficulo 75 de su Normativa.
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AT AN F N,

" Los fincas

€ encuentren en la Situacién 1 o 4, descritas en la norma 1.7.5 de las presentes

Normas Urbanisticas, estardn sometidas al régimen legal de fuera de ordenacién.

v . N .
Los/triulcres de las fincas que se encuentren en la situacion 4, deberan recabar del Ayuntamiento
gér’rificccién administrativa acreditativa de su situacién legal de fuera de ordenacién por cumplir

los requisitos recogidos en la mencionada norma.

En las fincas en situacion legal de fuera de ordenacién, se pemitird cualquier tipo de obra
mediante la cuadl la finca se ajuste a las determinaciones del planeamiento urbanistico y a las del
planeamiento teritorial que sean de aplicacién directa, y ademds, en funcién de su grado de
incompatibilidad con el ordenamiento temitorial y urbanistico vigente, las que se describen a

continuacion:

A. En fincas en situacion legal de fuera de ordenacion con Grado 1 de incompatibilidad, se
permitirdn, en todo caso, las obras de reparacion y de conservacion, y, en el caso de que el uso
de la edificacion no esté expresamente prohibido por aplicacién de las determinaciones del
planeamiento urbanistico y territorial, las de consolidacién, asi como las de cambio de uso si éste

resulta compatible con las citadas determinaciones.

No obstante se podran autorizar obras de ampliacion, siempre que con éstas la edificacion no
supere la edificabilidad maxima que podria alcanzar por aplicacion de la ordenanza o las
normas que le cormespondan, v si el uso al que se destina no esta expresamente prohibido por
aplicacion de las determinaciones del planeamiento urbanistico y territorial, o si se cambia de uso
a uno compatible con las citadas determinaciones. Para poder acceder a dicha autorizacion el
nuevo cuerpo de edificacién deberd cumplir con todas las condiciones morfologicas
establecidas en el instumento de planeamiento correspondiente. En este Ulfimo caso, i la
ocupacién de la edificacién primitiva existente en alguna de las plantas fuese superior a la
establecida por el planeamiento, para poder autorizar las mencionadas obras de ampliacion,
éstas no deben suponer un incremento de la ocupacion en dichas plantas, debiendo respetarse
en el resto de las plantas la ocupaciéon maxima establecida. De igual medo, en dicho caso,

fampoco deberdan suponer un incremento de la ocupacion del solar.

Para poder autorizar obras de ampliacién o de cambio de uso, se debera acreditor la suficiencia
de las infraestructuras bésicas de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro eléctrico de
baja tension, para la nueva situacion, con informe de las compaiiias gestoras de las citadas

infraestructuras.

Modificacion Puntual del PGOU de Tarifa. R&gimen Urbanistico de las Fincas Fuera de Ordenacion. 4]



BILIENCIA- El presontr Plan ha side aprahbads

P‘-?ﬂb
1 v ATTC ;“'-;w}\-w(‘ Ten.o H » S eA
Nor!ﬁchvu l?rbcnlshcq 2 0 ansn :
-\-;.n\r’:fldtl LD EU1g ) T T Thmivm:

los ¢ WBn Eq,.f ncay en situacion: Jegdl der fuercr de ordenacién con Grado 2 de mcompahbmdod se

TAR
"L SECRE] rﬁ fogicas uphcables o permﬂcn y siempre que la finca se siga destinando al uso para el que

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

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

N, AT | . En fincas en situacion legal de fuera de ordenacién con Grado 3 de incompatibilidad, se estard a
S ' lo dispuesto en la Seccién 3¢ del Capitulo Il del Titulo Il de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacién Urbanistica de Andalucia, sobre &l régimen urbanistico aplicable segin la clase de
p suelo al que pertenezca la finca. No obstante, hasta que se produzca la aprobacidn definitiva del
instrumento de desarrollo que corresponda y su ejecucion, se podrdn autorizar las obras de
reparacién y de conservacion que exija el estricto manienimienfo de los condiciones de
habitabilidad, salubridad, seguridad, o de ufilizacién 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 aplicacién
por razén 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, nidemanda de nuevas infraestructuras o mejora de las existentes.

D. En fincas en situacion legal de fuera de ordenacién con Grado 4 de incompatibilidad, sélo se
permitirdn las obras de reparacion y conservacion que exijan el estricto mantenimiento de las
condiciones de habitabllidad, salubridad, seguridad o de utiizacién conforme al destino
establecido. En este sentido podrdn autorizarse obras de adecuacion de las fincas a las posibles
modificaciones que la normativa secterial que les sea de aplicacion por razén del uso al que se
destina, haya sufrido o sufran desde su puesta en funcionamiento, siempre que dicho uso se
manienga y que dichas obras no supongan incremento de volumen edificado, ni demanda de
nuevas infraestructuras o mejora de las existentes. Estas actuaciones y cualesquiera ofras que se
puedan llevar 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 técnico 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 segin los estudios hidrolégico-hidrdulicos realizados o
supervisados por el organismo competente en materia de aguas, deberan contar con la previa

autorizacion de éste.

Ademds de lo anferior, en cualquier caso, se podrdn autorizar obras de adecuacién de las
edificaciones, construcciones e instalaciones existentes a la normativa sobre accesibilidad, y

aquellas otras que supongan una mejora de su eficiencia energética o, en su caso, del bienestar
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eamienfo vigente y no demanda nuevas infraestructuras o mejora de las exisientes. No
obstante, para el supuesto de ampliaciones y cambios de uso en edificaciones, construcciones e
instalaciones en situacion legal de fuera de ordenacion, en fincas con ordenacién pormenorizada
aprobada definitivamente, que demanden nuevas infraestructuras o mejoras de las existentes, se
estard a lo dispuesto en el arficulo 55 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia, sobre la concesion de licencia de ocupacién o ufilizaciéon.

En cualquier caso, las obras autorizadas por aplicacion de esta norma no se fendrén en cuenta a
los efectos de incremento del volor de expropiacién, de indemnizacion en el caso de
reparcelacion, o de compensacion econdmica en caso de innecesariedad de reparcelacion,
salvo que como consecuencia de ellas la finca se ojustase a las determinaciones del
planeamiento territorial y urbanistico vigente, en cuyo cao procederd la legalizacion de la finca.
Dicho condicionante, relativo al no incremento del valor de expropiacion, indemnizacién o
compensacién econoémica, deberd hacerse constar en el registro de la propiedad con motivo de

la concesion de la licencia de obras correspondiente.

1.7.9 Régimen urbanistico de las fincas en situacion de asimilado al régimen 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, serén objeto de reconocimiento de asimilado al régimen legal de fuera de

ordenacién, siempre gue se encueniren ferminadas.

Una vez oforgado el reconocimiento de la situaciéon de asimilado al régimen de fuera de
ordenacion, en las fincas con cualquier grado de incompatibilidad con la ordenacion tenitorial y
urbanistica vigente, sélo 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 senfido podran autorizarse obras de
adecuacion de las fincas a las posibles modificaciones que la normativa sectorial que les sea de

aplicacién por razén del uso al que se destinan, haya sufrido o sufran desde su puesta en
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":del valor de expropiacion, de indemnizacion en el caso de reparcelacion o de compensacion
o 'ie,conom|co en caso de innecesariedad de reparcelacion. Estas actuaciones y cualesquiera otras
Aue se puedan llevar 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 técnico o administrativo del
mismo) al dominio publico hidraulico, o que se encuentren en zonas en las que se presuponga
afeccioén por inundabilidad o esta sea manifiesta segun los estudios hidrolégicos — hidraulicos
realizados o supervisados por el organismo competente en materia de aguas, deberdn contar con

la previa autorizacion de éste.,

Para las edificaciones, construcciones e instalaciones en situacion de asimilado al régimen de
fuera de ordenacién 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 las presentes Normas
Urbanisticas. En particular dichas resoluciones reconocerdn a los titulares de las actividades a que
se estuvieran destinando las edificaciones, la continuacion en el ejercicio de las mismas, la
obtencién, en su caso, de la licencia de actividad corespondiente, siempre que se cumpla la
normativa sectorial de aplicacién por razén del uso, e incluso el acceso a los servicios basicos de
alcantarillado, abastecimiento de agua, suministro en baja tension y telecomunicaciones, siempre
que estén accesibles y las entidades administrativas gestoras de la infraestructura correspondiente
acrediten la viobiidad de la acometida y, en el caso de que se ubiquen en terenos con el
régimen de suelo no urbanizable, no induzcan a la implantacién de nuevas edificaciones. En caso
contrario, la prestacion de los servicios necesarios para desarrollar la actividad existente deberd
resolverse mediante instalaciones de cardceter auténomo, 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 situacién de

asimilado al régimen de fuera de ordenacién.-

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

de ordenacion, se regulard por lo establecido en el articulo 53 del Reglamento de Disciplina
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5 / -2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos

/ 'fexistenies en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia, salvo para las

edn” icaciones, construcciones e instalaciones aisladas en suelo no urbanizable, que se regularg,

g ’ excluswomenfe por lo dispuesto en el Decreto 2/2012.

5.1.10 Condiciones generales de uso.-

En el suelo no urbanizable, no sé podrén realizar otras construcciones que las sefaladas en las
condiciones particulares de uso comrespondientes a las distintas categorias de suelo. Asimismo, y
con cardcter general, la ufilizacion del dominio pUblico maritimo-terrestre se regulard segun lo
especificado en el Titulo lll de la Ley de Costas, debiendo tener en cuenta en todo caso que las
actuaciones que se planeen en dichos terrenos deberdn contar con el comespondiente fitulo
habilitante y que los usos en la zona de servidumbre de proteccion se ajustardn 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 POR PLANIFICACION TERRITORIAL O URBANISTICA” del, redenominado,

“Capitulo Segundo. Normas de Edificacién 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 O URBANISTICA.

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 régimen de usos:
A. Usos caracteristicos: agricola, ganadero, forestal, cinegético o andlogo a los mismos.
B. Usos autorizables:

B.l. Llas instalaciones, obras, construcciones y edificaciones precisas para la
explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o andloga a la que esté

efectivamente destinado conforme a su naturaleza, previa justificacion de su
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/ de las caracteristicas de la explotacion, que no estén prohibidas por la legislacion

oph‘céble por razon de la materia y que sean compatibles, en su caso, con el

régimen de proteccion a que esté sometido.

Uso de vivienda vinculada o la explotacion agricola, ganadera, forestal,
cinegética o andloga, viable econdmicamente, siempre y cuando resulte
justificada su necesidad, y sea compatible con el régimen de proteccion a que

esté sujeto, previa aprobacion del corespondiente proyecto de actuacion.

La realizacién de adecuaciones o construcciones, instalaciones o edificaciones

naturalisticas (aulas de la naturaleza, sendas ecologicas, observaterios, efc.).

La ejecucidn y mantenimiento de las infraestructuras y los servicios, dotaciones y
equipamientos publicos que precisen localizarse en terrenos de esta categoria, asf
como las construcciones, obras, edificaciones o instalaciones necesarias para su

ejecucion y mantenimiento.

Las actuaciones de interés publico en terrenos que tienen el régimen del suelo no
urbanizable, previa aprobacién del corespondiente Plan Especial o Proyecto de
Actuacion, siempre que se dé alguna de estas dos circunstancias: que se legitimen
expresamente por los Planes de Ordenacion del Temitorio, asi como, en su caso, por
los instrumentos previstos en la legislacion ambiental, o que el caracter de interés
publico de la actuacién venga conferido por legislacion sectorial, ya sea una ley,
reglamento, normativa de instfrumentos de planificacién u ordenacién o andlogos

a éstos.

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

siguientes:

C.1.

C2

C2.

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

cinegética o andloga.
Vertederos y depdsitos de chatarra o vehiculos.

Vallas o anuncios publicitarios, excepto aquellos de cardcter informativo sobre
actividades de implantacién local, siempre y cuando éstos no supongan un

deterioro del paisaje.
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explotacién regular que asegure el mantenimiento de la cubierta forestal.

% \ C5.  Losrelacionados en la norma §.3.1 de las presentes Normas Urbanisticas.
/ e 15

-2. 11\10 obstante la anterior, mientras se mantenga vigente el Plan de Ordenacion del Tenitorio del
‘C‘dmpo de Gibraltar, se deberdn tener en cuenta, ademds, todas sus determinaciones y, en

— % ‘_',;7p'6ﬁicular, 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 lefra a) del apartado 4 del

articulo 35 de lo Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,

prevalecerdn sobre cualquier ofra determinacion de las presentes normas:

A. En las zonas de interés temitorial delimitados en los planos de clasificacion del suelo, sélo se
podran acoger actividades agricolas, ganaderas, diddcticas, de ocio, recreativas, asi como las
destinadas a restauracion y alojamiento hotelero, y aquellas instalaciones de interés pUblico

compatibles con las caracteristicas naturales y rurales del teritorio.

B. En los dmbitos de los humedales delimitados en los planos de clasificacion del suelo, no se
permitiré 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 vértice de los hitos paisqjisticos, indicados en los planos de

clasificacion del suelo, no se permifiran:

C.l. La construccion 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. Laos edificaciones e instalaciones de ejecucion o entretenimiento y servicio de las
obras pUblicas vy las actuaciones de interés puoblico, salvo las que pudieran
autorizarse conforme al arficulo 111 de la Normativa del Plan de Ordenacién del

Territorio del Area del Campo de Gibraltar.

C.3. Los nuevos frazados de infraestructuras aéreas excepto aquellas necesarias para

los construcciones e instalaciones permitidas.

C.4. Los movimientos de fierras que alteren de forma permanente el perfil del terreno,
excepto los necesarios para las actuaciones permifidas o mejora ambiental del

lugar.

Modificacién Puntual del PGOU de Tarifa. Régimen Urbanistico de los Fincas Fuera de Ordenacion, 47



i EWNCLA. | presente Plan ha “’h“‘ ks

fvw
o o var ¢ Px-mo. Aypniamiento € i |

o) T IO i v

l Normcmvu Ul’bﬂnlS

: )L 5 de 3R b MBEHREGCTOR, ‘en, 56 TAsH, THE) PIGh"dé Ordenacion del Teritorio del Campo de Gibraltar, que
SECRETAR U DEL AYUNYAMIENTO.
EL ﬁfﬁhese afectar a estas determinaciones, conllevard, desde su entrada en vigor, la aplicacién inmediata

y directa de

Las sefialadas en el “Capitulo tercero. Normas de edificacion en suelo no urbanizable comdn”,

norma 5.3.2.

No obstante lo anterior, mienfras se mantenga vigente el Plan de Ordenacion del Teritorio del
Campo de Gibraltar, se deberdn tener en cuenta, ademds, fodas sus determinaciones y. en
particular, las siguientes, recogidas en el Titulo tercero de la Normativa del mencionado plan de

ordenacion del teritorio:

A. La ordenacién y adecuacién de las zonas de interés territorial, delimitadas en los planos de

clasificacion del suelo, tendran en cuenta los siguientes criterios:

A.l.  Se garantizard la conservacion de los recursos y valores naturales preexistentes y su

integracion con los espacios de su entorno.

A.2.  Se garantizard y fomentard la funcionalidad de los arroyos como coredores

ecologicos.

A.3. En los cauces, ribera y mdérgenes no se podran establecer instalaciones o
construcciones fijas que puedan perjudicar la capacidad de evacuacién de las

aguas.

A4. Las instalaciones permitidas se adaptaran a las caracteristicas morfoldgicas,

paisajisticas y ambientales del entorno.

B. En las zonas de inferés temitorial, delimitadas en los planos de clasificacion del suelo, los

autorizaciones para las instalaciones de interés publico deberdn considerar los siguientes criterios:

B.l.  El comespondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion, deberdn garantizar la
resolucion de los accesos y las infraestructuras de agua, saneamiento y energia

para las necesidades planteadas.
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“las dos planids o 7,5 metros medidos desde la rasante natural del terreno.

un radio de 100 metros desde el vértice de los hitos paisajisticos sefialados en los planos 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 Termitorio del Campo de Gibraltar, que pudiese
afectar o estas determinaciones, conllevard, desde su entrada en vigor, la aplicacién inmediata y
directa de las nuevas determinaciones y dejard sin efecto aquélias, de las aqui recogidas, que hubiesen
sido modificadas, sustituidas o suprimidas en el citado plan de ordenacion del teritorio, sin necesidad de

proceder a la innovacién de las presentes Normas Urbanisficas.

Ocho. La norma 5.2.3 queda con la siguiente redaccion:

5.2.3 Régimen especifico de la construccion de viviendas.-

Sin perjuicio de la prevalencia de las determinaciones procedentes, en su caso, del instrumento de
planificacion temitorial 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,
cinegética o andloga, se regulardn por lo establecido en la norma 5.3.3. “Régimen especifico de
la construccion de viviendas”, de las presentes Normas Urbanisticas.
Nueve. Se afade, al “Capitulo segundo. Normas de edificacion en svelo no urbanizable de especial
proteccién”, del “Titulo quinto. Normas parficulares 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 ESPECIFICA.

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 mdés restrictivas que las presentes,
en el suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica (SNU-EP-LE}, se

establece el siguiente régimen de usos:
A. Usos caracteristicos: agricola, ganadero, forestal, cinegético o andlogo a los mismos.

B. Usos autorizables:
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L'}Jiél:”fjéndéera, forestal, cinegética o andloga a la que esté
efectivamente destinado conforme a su naturaleza, previa justificacion de su
cesidad, y mediante el empleo de medios técnicos adecuados y ordinarios, gue
no supongan ni tengan como consecuencia la transformacion de dicho destino, ni
de las caracteristicas de la explotacion, que no estén prohibidas por la legislacion
aplicable por razén de la materia y que sean compatibles, en su caso, con el

régimen de proteccion a que esté somefido.

Uso de vivienda vinculada o lo explotacion agricola, ganadera, forestal,
cinegética o andloga, viable economicamente, siempre y cuando resulie
justificada su necesidad y sea compatible con el régimen de profeccion a que

esté sujeto, previa aprobacién del correspondiente proyecto de actuacion.

La realizacién de adecuaciones o edificaciones, construcciones o instalaciones,

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

La ejecucion y mantenimiento de las infraestructuras y los servicios, dotaciones
equipamienios plblicos que precisen localizarse en terenos de esta categoria, asi
como las construcciones, obras, edificaciones o instalaciones necesarias para su

ejecucion y mantenimiento.

Las actuaciones de interés publico en terrenos que fienen el régimen del suelo no
urbanizable, previa aprobacion del corespondiente Plan Especial o Proyecto de
Actuacién, siempre que el cardcter de interés publico de la actuacién venga
conferido por legislacion sectorial, ya sea una ley, reglamento, normativa de

instrumentos de planificacion u ordenacion o andloges a éstos.

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

siguientes:

o

E2.

C3.

El uso de vivienda no vinculoda o explotacion agricola, ganaderq, forestal,

cinegética o andloga.
Vertederos y depdsitos de chatarra o vehiculos.

Vallas o anuncios publicitarios, excepto aguellos de carécter informativo sobre
actividades de implantacién local, siempre y cuando éstos no supongan un

deterioro del paisaje.
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€5. En los ferrenos incluidos en el dmbito del Parque Natural del Estrecho, queda
expresamente prohibido el uso y la actividad cinegéfica, y consecuentemente

cualquier edificacion vinculada a dicha actividad.
T “-/_-, C.6.  Losrelacionados en la norma 5.3.1 de las presentes Normas Urbanisticas.

No obstante lo anterior, en las zonas inundables solo se permitirdn los usos agricolas, forestales y
ambientales, y su consideracion como parte del sistema general de espacios libres, que sean
compatibles con la funcién de evacuacion de caudales extraordinario, quedando prohibidas las
instalaciones y edificaciones provisionales o definifivas y el depésito o almacenamiento de
productos, objetos, sustancias o materiales diversos, que puedan afectar el drenaje de caudales
de avenidas extraordinarias o al estado ecolégico de las masas de agua o puedan producir
alteraciones perjudiciales del enformo afecto al cauce. Asimismo quedardn prohibidas aguellas

actuaciones que supongan un incremento de los riesgos de inundacion.
5.2.7. Condiciones de la edificacion.-

Las sefaladas en el “Capitulo tercero. Normas de edificaciéon en suelo no urbanizable comin”,
norma 5.3.2, salvo en los terrenos incluidos en la delimitacion del édmbito del Parque Natural de Los
Alcomnocales o del Parque Natural del Estrecho, en los que ademds se tendrén en cuenta las
siguientes condiciones, y aguellas recogidas en los correspondientes Planes Rectores de Uso y

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

A. La parcela minima para construcciones, edificaciones, instalaciones y obras serd de 2 hectdreas,
salvo lo previsto en el siguiente apartado y para aquellas construcciones vinculadas a la
explotacion de cultivos de regadio, en cuyo caso deberd tener la superficie corespondiente a la
unidad minima de explotacién con amreglo a la legislacion sectorial vigente. Las condiciones de

agrupacion de fincas, serdn 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 turlstico (incluidos todos los fipos de establecimientos definidos
por la legislacion turistica vigente) y/o de hosteleria, que puedan ser autorizados, serd de 5
hectdreas, excepto para campings y campamentos que serd de 3 hectareas. Pora
establecimientos que se encuentren en funcionamiento, que puedan acreditar que a | de enero
de 2013 la actividad se habia venido desaroliando de manera ininterrumpida al menos durante

los cuatro anos anteriores, la parcela minima serd la afectada por la actividad a dicha fecha. La
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ateria de turismo, declaracién de la asimilado a fuera de ordenacion o

C gn caso de que parte de la finca estuviera fuera de los limites del parque natural, las actuaciones

/ - ‘: ' se deberdn realizar, preferentemente, en dichos terrenos.

_""Las nuevas edificaciones que se construyan deberdn estar a una distancia minima de 50 mefros
respecto de las edificaciones existentes en ofras fincas, salve de las que pertenezcan al dmbito

de la misma actuacion.

Las nuevas edificaciones que se construyan deberdn estar a una distancia de 20 metros respecto
de cualquier lindero de la finca con ofras o del limite del dmbito de la actuacion con las fincas

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

F. Las nuevas edificaciones que se consfruyan deberdn respetar una distancia minima de 5 mefros
respecio del borde de cualguier camino rural, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion sobre

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

G. Las nuevas edificaciones que se consfruyan deberdn respetar una distancia minima de 20 metros
a los bordes de los cauces, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacion sobre el dominio piblico

hidréulico.

H. Las caracteristicas edificatorias externas de los edificios y construcciones deberdn ser adecuadas
@ su ubicacion para garantizar su integracién en el entorno y armonizar con la arquitectura

popular preexistente.

No obstante lo anterior, en las zonas inundables no se admitird ningin tipo de cerramiento que

suponga un obstaculo para la corriente en régimen de avenidas.
5.2.8. Régimen especifico de la construccion de viviendas.-

Sin perjuicio de la prevalencia de las determinaciones procedentes de la legislacién 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,
cinegética o andloga, se regularan por lo establecido en la norma 5.3.3. "Régimen especifico de

la construccién de viviendas”, de las presentes Normas Urbanisticas.
5.2.9. Proteccion arqueoldgica.-

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

A. Usos caracteristicos: agricola, ganadero, forestal, cinegético o andlogo a los mismos.

B. Usos auforizables:

Las instalaciones, obras, construcciones y edificaciones precisas para la
explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegética o andloga a la que esté
efectivamente destinado el suelo conforme a su naturaleza, previa justificacion de
su necesidad, y mediante el empleo de medios técnicos adecuados y ordinarios,
que no supongan ni tengan como consecuencia la fransformacion de dicho
destino, ni de las caracteristicas de la explotacién y que no estén prohibidas por la
legislacion aplicable por razén de la materia.

Uso de vivienda vinculada a la explotacion agricolo, ganadera, forestal,
cinegéfica o andloga, vioble econémicamente, siempre y cuando resulte
justificada su necesidad, previa aprobacion del comespondiente proyecto de

actuacion.

Las actuaciones de interés plblico en terrenos que tienen el régimen del suelo no
urbanizable, previa aprobacion del corespondiente plan especial o proyecio de

actuacion.
Actividades exfractivas que no supengan deterioro del medio natural y del paisaje.

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 venta de productos necesarios para el

desarrollo de dichas actividades turisticas y deportivas, o similares.

Actividades productivas o terciarias que, por el fipo de productos que se
manipulan, es conveniente su instalacion a cierta distancia de los nicleos de

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

productos téxicmh.m@m,en1rglpsﬂwgggq@eﬁs.<isimileres.

sravisfemalments por o] [

ha side apvebads
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conforme a lo dispuesto en esta norma.

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

presente norma. El comercial concentrado estard prohibido en cualguier caso.

Oficinas, salvo los existentes al servicio de la gestion y administracién en edificios de

otros usos autorizables conforme a lo dispuesto en esta norma.

Industrial, a excepcién 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 Econdmicas de 2009. No obstante no
podré implantarse la actividad de industria manufacturera en las zonas afectadas
por riesgo de inundacion que aparecen reflejados en el Estudio Hidrdulico para la

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

Los usos desvinculados del destino agricola, ganadera, forestal, cinegético o andlogo, deberan
someterse al régimen 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 cardcter general las construcciones, instalaciones, obras y edificaciones que se emplacen
en este tipo de suelos no podrdn incurrir en ninguna de las condiciones objetivas que den lugar a
lo posibilidad de formacién de un nucleo de poblacion de acuerdo con lo definido en las

presentes Normas, asimismo deberan cumplir las siguientes condiciones:
A. Que se frate de construcciones, instalaciones, obras o edificaciones aisladas.

B. Deberdn 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 minimo de 5 metros.

C. Que se encuentren al menos a 500 mefros a cualquier nicleo de poblacién medido desde el

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

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

los siguientes casos:
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trucciones, obras e instalaciones comrespondientes a las infraestructuras bésicas, servicios

ppblicos, dotaciones y equipamientos comunitarios que justifiquen su localizacion y que sean
avforizados por el Ayuntamiento. En estos casos se considerardn a efectos de afeccion de

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

B. Se permitird una distancia respecto a nicleo de poblacion inferior a la establecida en el
apartado 1 precedente, para edificaciones, obras, construcciones o instalaciones, no
residenciales, vinculadas a explotacién agricola, ganadera, forestal, cinegéfica o andloga, en
fincas colindantes o proximas a nicleos rurales de poblacion o dmbitos del Habitat Rural
Diseminado, que no cuenten con ninguna zona en la que se pueda implantar al menos a 500
metros de dicho nicleo rural o dmbito del Habitat Rural Diseminado. En estos casos, las
edificaciones, obras, construcciones o instalaciones, se deberdn situar en la zona de la finca mds
alejada del nicleo rural de poblacion o ambito del Hébitat Rural Diseminado, en que
técnicamente sea posible, cumpliendo el resto de las determinaciones urbanisticas y, en su caso,

sectoriales aplicables.

C. Se permitird una distancia respecto a nicleo de poblacién 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 nicleo de poblacion como consecuencia del desarrollo urbanistico
sobrevenido de éste, siempre y cuando la ampliacion se redlice en los terenos afectos a la

actividad, o los colindantes a la misma.

3. La parcela minima para actuaciones de interés publico, en general, serd de 2 hectdreas, salvo
lo previsto en el siguiente apartado. No obstante, se podrén agrupar las fincas necesarias a
efectos de justificar la parcela minima exigida, siempre que sean colindantes. De dicha
agrupacion se efectuard la correspondiente constancia registral mediante nota marginal que
especifique la vinculacion de las fincas agrupadas a efectos de edificabilidad y ocupacion v,
cuya inscripcién, que comerd a cargo del promotor de la actuacion, serd condicion necesaria

para el otorgamiento de la licencia de utilizacién 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, serd de 3
hectdreas. Para establecimientos que se encueniren en funcionamiento, que puedan acreditar

gue a 1 de enero de 2013 la actividad se habia venido desarrollando de manera ininterrumpida al
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‘5 -~Lc1 edificaciéon o construccion serd de una planta, con altura conforme a lo dispuesto en lo

norma 2.2.2.1 (condiciones de las alturas de las presentes Normas Urbanisticas). Excepcionalmente,
, fe podro aumentar hasta dos plantas cuando sea conveniente por los 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 explotacién, tanques de
/ almacenamiento, depdsitos...), o, si se frata de actuaciones de interés publico en terrenos con el

régimen del suelo no urbanizable, por razén del uso al que se destine.

6. La ocupacion maxima de cada parcela en funcién de su superficie, para actuaciones de
interés publico, serd, salvo lo dispuesto a en el apartado siguiente, la que resulte de aplicar los

siguientes criterios:
10% sobre las primeras dos hectdreas de parcela.
B. 5% para todo lo que exceda de dos hectdreas hasta cinco hectéreas de parcela, inclusive.
C. 2,5% para fodo lo que exceda de cinco hectdreas hasta diez hectéreas de parcela, inclusive.
D. 1% para todo lo que exceda de diez hectéreas de parcela.

7. La ocupacién méxima 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, serd la

que resulte de aplicar los siguientes criterios:
A. 15% sobre las primeras dos hectéreas de parcela.
B. 7.5% para todo lo que exceda de dos hectareas hasta cinco hectéreas de parcela, inclusive.
C. 5% para fodo lo que exceda de cinco hectareas hasta diez hectareas de parcela, inclusive.
D. 1% para fodo lo que exceda de diez hectdreas de parcela.

8. A los efectos de lo establecido en los apartados anteriores, en actuaciones que comprendan
mas de una finca, que tendrén que ser colindantes, se podrd materializar la edificabilidad
correspondiente al conjunto de la actuacién 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 lalicencia de utilizacion y, en su caso, para el inicio de la actividad.

“‘.;_\9. Las instalaciones edlicas se regulardn por el correspondiente plan especial.

i

i Doc? La norma 5.3.3 queda redactada del siguiente modo:

/% : ,;;5.3.3 Régimen especifico de la construccion de viviendas.-

1. Se entiende como vivienda ligada a la explotacion agropecuaria, el edificio residencial aislado
de cardcter unifamiliar y uso permanente, vinculado a explotaciones de superficie suficiente y
cuyo promotor ostenta la actividad agricola, ganadera, forestal, cinegética o andloga, principal.
Se incluyen también las construcciones e instalaciones minimas de uso doméstico que
normaimente conforman los usos mixfos en estas edificaciones, tales como garajes, habitaciones

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

2. la vivienda deberd observar las condiciones generales de edificacion en funcion de la
categoria de suelo en que se emplace, con las siguientes condiciones especificas de

implantacion:

A. Se deberd presentar siempre de modo aislado, evitando la fermacién de nicleos de poblacién

en la acepcion del término gue regulan las presentes Normas Urbanisticas.

B. Justificacion de la vinculacion a la explotacion (viable econdmicamente) y de la necesidad de
su construccion para la mejora de aquélla 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 plantacién de arbolado.

F. Afeccion real con inscripcidn regisiral de la vinculacion de la superficie de la parcela a la

vivienda.
G. La altura méxima sera de 2 plantas y la edificabilidad de 0,007 m?t/ms.

H. El nomero maximo de viviendas serd de una per explotacion y finca. En caso de necesidad de
alojamiento a frabajodores, se justificard su vinculacién laboral a la explotacion existente,

debiendo integrarse dichos alojamientos dentro de la edificacion principal.
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4‘ Se deben M é‘emas/ los siguientes requisitos sobre vinculacion de la vivienda a la
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: A / Los terrenos deben estar en una zona apta para el uso agricola, forestal, ganadero, cinegético o

andlogo, estar destinados a alguno de estos usos de modo efectivo y justificar el manienimiento

del mismo.

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

explotacion,

. La vivienda tendrd la superficie maxima en proporcion al tipo y dimensiones de la explotacién a

la que se vincule.

. Se justificard lo dedicacion profesional del promotor de la vivienda a la actividad agricola,

forestal, cinegética, ganadera o andloga.

El promotor de la vivienda aportard compromiso de mantenimiento de la actividad y de la

vinculacion de la vivienda a la misma.

5. No se podrd oforgar autorizacién cuando se de alguno de los siguientes supuestos:

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

nicleo de poblacién

. La explotacién a la que estd vinculada la vivienda tuviera terrenos no adscritos a ninguna de las

categorias de especial proteccidn y el emplazamiento previsto para la vivienda se enconirara en
terrenos adscritos a dichas categorias de suelo, siempre que su ubicacion en aquellos terrenos

pudiesen cumplir los requisitos y condiciones exigibles.

. Eltamanfo de la explotacion sea inferior al establecido para la corespondiente unidad minima de

explotacion con arreglo a la legislacion sectorial vigente. Para justificar la unidad minima de
explotacion, se podrén agrupar fincas en las condiciones establecidas en el apartado 8 de la

norma 5.3.2 de las presentes Normas Urbanisticas,

. No se justifique suficienfemente, a criterio de la Administracion competente, la condicién de

necesidad de la vivienda para la mejora de la explotacion.
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Las"cozd%dones objetivas que den lugar a la posibilidad de formacién de un nucleo de poblacion
o) 'l{as que se exponen a continuacién (bastando que se cumpla cualquiera de ellas para su

/constatacion):

A. La apertura de caminos gue no cuenten con la preceptfiva licencia municipal o proyecto de

obra aprobado.

B. Alineacion de edificaciones con frente a camino o via pUblica o privada exisiente o en proyecto.

C. La existencia de cinco o mas viviendas por hectarea que, compartiendo infraestructuras de
abastecimiento de agua potable, alcantarillodo comunitario o electrificacion, cuente con

acometidas y suminisiros independientes.

D. La situacién de edificaciones, construcciones, obras o instalaciones o una distancia inferior @
guinientos metros de un nicleo de poblacién existente. Se exceptian para el cémputo 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 edlicas se regulardn por el correspondiente Plan Especial.

Disposicién adicional primera. Modificacion 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.

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

términos:
Uno. El articulo 0.2.47 queda redactado del siguiente modo:

Articulo 0.2.47 Régimen general de uso del suelo no urbanizable de preservacion del cardcter

natural o rural.-

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

A. Usos caracteristicos: agricola, ganadero, forestal, cinegético o andlogo a los mismos.
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AYUNTAMIENTO,

Las instalaciones, obras, construcciones y edificaciones precisas para la
explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o andloga a la que esté
efectivamente destinado el suelo conforme @ su naturaleza, previa justificaciéon de
su necesidad, y mediante el empleo de medios técnicos adecuados y ordinarios,
gue no supongan ni tengan como consecuencia la transformacion de dicho
destino, ni de las caracteristicas de la explotacion y que no estén prohibidas por la

legislacion aplicable por razén de la materia.

Uso de vivienda vinculada o la explotacién agricola, ganadera, forestal,
cinegética o andloga, viable econémicamente, siempre y cuando resulte
justificada su necesidad, previa aprobacion del corespondiente proyecto de

actuacion.

Las actuaciones de interés publico en terrenos que tienen el régimen del suelo no
urbanizable, previa aprobacién del comrespondiente plan especial o proyecto de

actuacion.
Actividades exiractivas que no supongan deterioro del medio natural y del paisaje.

Actividades productivas o terciarias relacionadas con el medio natural, tales como
establecimientos de turismo rural, de turismo deportivo relacionado con el medio
natural, comercicles que se dediguen a la venta de productos necesarios para el

desarrollo de dichas actividades turisticas y deportivas, o similares.

Actividades productivas o ferciarias que, por el fipo de productos que se
manipulan, es conveniente su instalacion a cierta distancia de los nicleos de
poblacion, tales como centros de distribucion de hidrocarburos, gases inflamables,

productos toxicos o explosivos, centrales hormigoneras o similares.

C. Usos prohibidos:

..

c2

€3

Almacenes, excepto los directamente relacionados con explotaciones agricolas,
ganaderas, forestales, cinegéficas o andlogas, o con los usos autorizables

conforme a lo dispuesto en esta norma.

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

presente norma. El comercial concentrado estard prohibido en cualguier caso.

Oficinas, salvo las existentes al servicio de la gestidn y administracion en edificios de

ofros usos autorizables conforme a lo dispuesto en esta norma.
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C.4. Industrial, a excepcion de las industrias manufactureras de productos alimenticios
que se definen en el Real Decreto 475/2007, de 13 de abil, por el que se aprueba
la Clasificacion Nacional de Actividades Econémicas de 2009. No obstante no
podré implantarse la actividad de industria manufacturera en las zonas afectadas
por riesgo de inundacién que aparecen reflejodos en el Estudio Hidraulice para la
Prevencion de Avenidas y Ordenacion de las Cuencas de la Janda.

Los usos desvinculados del destino agricola, ganadera, forestal, cinegético o andlogo, deberdn
someterse al régimen de los articulos 42 y 43 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia.
Tarifa, Enero de 2019

El Arquitetto Municipal
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