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21 de mayo de 2014

ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE TARIFA
EDICTO

El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria celebrada el dia 25 de marzo de

2014, adopto, entre otros, el siguiente acuerdo:

“PUNTO NOVENO : DICTAMEN (97.1 R.D. 2568/1986): Aprobar definitivamente
el documento técnico con caricter de ORDENANZA MUNICIPAL RELATIVA
AL AVANCE DE PLANEAMIENTO PARA LA IDENTIFICACION DE LOS
ASENTAMIENTOS EN SUELONO URBANIZABLE (MARZ02014),cuyoobjetoes
ladelimitacién de todos los asentamientos urbanisticos existentes y de los asentamientos
que pudieran ser objeto de calificacién como dmbitos del Habitat Rural Diseminado
para la identificacion de las edificaciones aisladas en suelo no urbanizable (a tenor de
1o previsto en el articulo 4 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, por €l que se regula el
régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en la Comunidad Auténoma
de Andalucia)(expediente nimero A-7/2013 del Area de Urbanismo).

Porparte de la Sra. Secretaria General se dalectura al acuerdo adoptado por la Comisién
Informativa de Urbanismo en fecha 18.03.2014, DICTAMEN (97.1 R D. 2568/1986),
con los votos favorables del Grupo Municipal Popular (3 votos: D. Juan Andrés Gil
Garcia, D. Emilio Pifiero Acosta y D. José Antonio Santos Perea), del Grupo Municipal
de ULT (1 voto: D. Carlos Niifiez Ledn), del Grupo Municipal Andalucista (1 voto:
Diia. Teresa Vaca Ferrer) y del Concejal no adscrito (1 voto): Diia. Ana Maria Garcia
Silva; y con la abstencién del Grupo Municipal Socialista (2 votos: D. Francisco Javier
Terdn Reyes y D. Joaquin Marin Cerrudo) Y del Grupo Municipal de L.U. (1 voto: D.
Ezequiel Andreu Cazalla)

ASUNTO: Aprobar definitivamente el documento técnico con cardcter de ORDENANZA
MUNICIPAL RELATIVA AL AVANCE DE PLANEAMIENTO PARA LA

IDENTIFICACION DE LOS ASENTAMIENTOS EN SUELO NO URBANIZABLE
(MARZO 2014), cuyo objeto es la delimitacion de todos los asentamientos urbanisticos
existentes y de los asentamientos que pudieran ser objeto de calificacién como dmbitos
del Habitat Rural Diseminado para la identificacion de las edificaciones aisladas en
suelo no urbanizable (a tenor de lo previsto en el articulo 4 del Decreto 2/2012, de
10 de enero, por €l que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos
existentes en la Comunidad Auténoma de Andalucia)(expediente nimero A-7/2013
del Area de Urbanismo).

QUORUM VOTACION: MAYORIA SIMPLE

Enrelacion con el expediente nim.A-7/2013 del Areade Urbanismo, sobre el AVANCE
DE PLANEAMIENTO PARA LAIDENTIFICACION DE LOS ASENTAMIENTOS
EN SUELO NO URBANIZABLE, que fue aprobado inicialmente por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 26.03.2013, Siendo sometido a informacion
publica mediante la insercion de anuncio en el Boletin Oficial de 1a Provincia de Cadiz,
nimero 77, de fecha 25.04.2013, asi como mediante la remisi6n al tablén municipal, a
1a radio y television local y a la pagina Web oficial municipal, resulta que:
-Confechadesalida 11.04.2013 se dirige oficio ala Delegacion Territorial dela Consejeria
de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, solicitando su informe previo preceptivo.

- Con fecha 06.05.2013 tiene entrada en el Registro General de esta Corporacién escrito
procedente de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, Delegacin
Territorial de Cidiz, mediante el que se requiere 1a subsanacion de diversas deficiencias.
- Con fecha 21.05.2013 tiene entrada la documentacién técnica aportada para la
subsanacién, que es remitida a la citada Delegacion Territorial de mediante oficio de
1a alcaldia con salida en fecha 10.06.2013, cuya recepcion en la referida Delegacion
se produce en fecha 11.06.2013.

- En fecha 20.05.2013 tiene entrada en el Registro General de esta Corporacién escrito
de sugerencias presentado por D. Alvaro Ovando Elio (Hacienda las Puntillas, SC),
sellado de recepcidn en la Consejeria de Fomento y Vivienda en fecha 24.05.2013.

- En fecha 31.05.2013 tiene entrada en el Registro General de esta Corporacidn escrito
de alegaciones presentado por Diia. Montserrat Martinez Arldndez.

-Enfecha31.05.2013 tiene entradaenel RegistroGeneral de esta Corporacién
escrito de sugerencias/alegaciones presentado por D. Antonio Jestis Muifioz de Arcos
y ofros.

-Enfecha 31.05.2013 tiene entrada en el Registro General de esta Corporacién escrito
de alegaciones presentado por Diia. Rafaela Romin Nifiez.

- Con fecha 30.01.2014 tiene entrada en el Registro General de esta Corporacién un
oficio procedente de Ia Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio,
Delegacion Territorial de Agricultura, Pescay Medio Ambiente de Cidiz, conentradaen
fecha 30.01.2014 (de fecha 27.01.2014, con salida en fecha 28.01.2014, su referencia:
URBANISMO/JAM/FIB/EMG 2013/016, asunto: Rem. Certificacién del acuerdo
CIVTU Avance Tarifa), en el que se expresa lo siguiente: “Le remito Certificacién de
la Comision Interdepartamental de Valoracién Territorial y Urbanistica, en su sesion N°
71 celebradael 7 de noviembre de 2013, sobre el Avance de Planeamiento del municipio
de Tarifa (Cadiz), conforme al Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el
régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en Suelo No Urbanizable en
la Comunidad Auténoma de Andalucia.”; a dicho oficio se une la} citada certificacion,
expedida en fecha 11.11.2013, en la que se recoge lo siguiente: “Alvaro-Javier Lozano
Gonzilez, Secretario de la Comisién Interdepartamental de Valoracién Territorial y
Urbanistica. CERTIFICA: QuelaComisién Interdepartamental de Valoracién Territorial
y Urbanistica, en su sesiénn® 71 celebrada el 7 de noviembre de 2013, adopté el acuerdo
que a continuacién se transcribe: “La Comisién Interdepartamental de Valoracién
Territorial y Urbanistica de Andalucia, a 1a vista del documento de Avance redactado
porel Ayuntamiento de Tarifa (Cadiz), en virtud de lo establecido por el articulo 4.2 del
Decreto 2/2012, de 10 de enero, efectiia al mismo la siguiente valoracion, que debera
ser incorporada al informe definitivo que debe remitir al Ayuntamiento la Delegacion
Provincial de esta Consejeria: a) El procedimiento para la aprobacién del presente
Avance se ha ajusustado a lo que se establece por €l articulo 49 de 1a Ley 7/1985 de

Basesde Régimen Local. b) El Avance identifica y delimita los asentamientos existentes
en el suelo no urbanizable del municipio y contiene la documentacién que, como
recomendacion, se especifica en 1a Normativa Directora que desarrolla el articulo 4
del Decreto 2/2012 ¢) El Avance delimita 6 asentamientos urbanisticos. Los criterios
adoptados para la delimitacion de los asentamientos urbanisticos son,en lineas generales,
1os establecidos por 1a Norma 3° de 1a Normativa Directora que desarrolla el articulo 4
del Decreto 2/2012. De los seis dmbitos propuestos como asentamientos urbanisticos,
cuatro de ellos pueden considerarse adecuados como tales asentamientos por situarse
junto a micleos de poblacién. No obstante, se efectiian respecto a ellos las siguientes
consideraciones: - Ampliacion de La Zarzuela: deberia considerarse la posibilidad de
incluir como asentamiento urbanistico la agrupacién de edificaciones situadas al sur del
nticleourbano. —Ampliacién de Tahivilla: €l Plan General deberd establecerla ordenacion
del entorno del micleo de Tahivilla teniendo en consideracion la compatibilidad de los
usos residenciales del mismo con los usos ganaderos predominantes en ese entorno.
— Ampliacion de El Lentiscal: El Plan General deberd establecer la ordenacion de
este niicleo de poblacién teniendo en consideracion las afecciones establecidas por
1a legislacién y el planeamiento vigente en esta zona. — Ampliacién de Facinas: Se
considera que la propuesta no presenta problemas especiales de integracién con el
nticleo urbano colindante. Las agrupaciones denominadas “La Pefia” y “Palomino”, no
tienen entidad suficiente para poder ser consideradas como asentamientos urbanisticos,
en aplicacion de los criterios establecidos por Ia Norma 3° de 1a Normativa Directora
que desarrolla el articulo 4 del Decreto 2/2012. d) El Avance identifica y delimita 13
ambitos del Habitat Rural Diseminado, 9 de los cuales ya estan delimitados como HRD
por la Adaptacién Parcial del PGOU ala LOUA, aunque en la mayoria de los casos, el
Ambito delimitado por el Avance es superior al que figura en el planeamiento general
municipal, cuestion que deberd ser estudiada por el futuro Plan General que establezca
el tratamiento que deba darse a este tipo de asentamientos. Respecto de los dmbitos
del HRD no incluidos en el planeamiento general, deberd justificarse el origen ligado
al medio rural de estos dmbitos y la existencia de relaciones funcionales entre las
edificaciones que haga necesario dotarlos de ciertos servicios y dotaciones comunes.
Se recuerda que corresponde al Plan General de Ordenacién Urbanistica la delimitacion
definitiva de los dmbitos del Habitat Rural Diseminado existentes en el municipio.
Mientras esto no se produzca, las edificaciones incluidas en los ambitos delimitados
por el Avance, tendrdn el mismo tratamiento que las edificaciones aisladas, tal como
establece 1a Disposicion Transitoria Tercera del Decreto 2/2012.” Este certificado se
emite previamente a la aprobacion del Acta, con el visto bueno del Presidente de 1a
Comisién, en Sevilla a 11 de noviembre de 2013. (...)".

2 Con fecha 05.03.2014 tiene entrada en el Registro General de esta
Corporacién escrito con ejemplares del documento del Avance de Planeamiento,
Identificacion de Asentamientos en SNU (Marzo 2014).

- Con fecha 17.03.2014 emite informe el Sr. Arquitecto Municipal en el que se expresa
lo siguiente: “En relacién con los escritos remitidos por el Area de Urbanismo con
fechas 06/02/2014, 03/02/2014 y 05/06/2013, relativos al AVANCE DE
PLANEAMIENTO IDENTIFICACION DE ASENTAMIENTOS EN SNU (Marzo
2014), como continuacion de la tramitacion realizada en su dia, expediente A-7/2013,
informo: 1.- La documentacion remitida el 05/06/2013, contenia los escritos de
alegaciones presentados durante el periodo de informacion al piblico y que de forma
resumida son los siguientes: 1.1.- Resumen del contenido: = Escrito de alegaciones
presentado por D. Alvaro Ovando Elio en representacién de Hacienda las Puntillas,
Sociedad Civil: Eneste escritoexpone que el nicleo de ELALMARCHAL no constituye
un Habitat Rural Diseminado sino un Asentamiento Urbanistico,en base a las sugerencias
sefialadas respecto al Decreto 2/2012 y Avance. » Escrito de alegaciones presentado
por Diia. Montserrat Martinez Arldndez: En €l se expresa que entre los asentamientos
identificados en el Avance no se ha incluido la zona del Pozuelo, que considera que
deberia incluirse segtin las alegaciones presentadas en relacion con las directrices y
normativa del Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG), y
con los objetivos del Avance de la Revision del PGOU. » Escrito de alegaciones
presentado por Diia. Rafacla Roman Niifiez: En €l se expresa que no se ha incluido
como niicleo de poblacién el denominado Pasada de las Carretas; las alegaciones se
realizan fundamentadas en las caracteristicas de las parcelas, antigiiedad (150 afios),
morfologia, tipologia (cortijo) y origen de las construcciones; asimismo justifica que
estdn dotadas de acceso rodado y con suministro de energia eléctrica y agua potable,
por lo que considera que segin lo sefialado en el plan vigente, posee las condiciones
objetivas sefialadas en la normativa del PGOU para la formacion de un nicleo de
poblacién. » Escrito de alegaciones presentado por D. Antonio Jesiis Muiioz de Arcos:
En dicho escrito se alega que a pesar que se delimita el asentamiento denominado
como A-1- AMPLIACION DE LA ZARZUELA, la delimitacién establecida no se
ajusta a la realidad fisica de las edificaciones y terrenos vinculados a la misma, ya que
existen una serie de edificaciones y parcelas que cuentan con escrituras piiblicas inscritas
en el Registro que no se encuentran delimitadas correctamente; que se debe regularizar
la situacion urbanistica de la zona teniendo en cuenta, ademds de los terrenos ocupados
de forma irregular, los terrenos que cuenten con las segregaciones correspondientes,
aunque las edificaciones no cuenten con las autorizaciones en base a la legislacion
vigente. Finalmente expresa que se deberia utilizar un pardmetro diferente al definido
enel apartado 7.2 del Avance relativo a viviendas / has, adjunta copias de las escrituras
de segregacion, planos de localizacion y reajuste de la delimitacién. 1.2.- Respuesta
alas alegaciones: « En contestacion a la alegacién presentada por D. Alvaro Ovando
Elio relativa a la consideracién de “El Almarchal” como Habitat Rural Diseminado
(HRD), es necesario indicar que se ha considerado HRD en base a su delimitacion
como tal en el documento de Adaptacion parcial del PGOU a la LOUA, ya que se
trata de un micleo rural definido en el PGOU con las caracteristicas que se sefialan en
el Decreto 2/2012 y 1a correspondiente Normativa Directora. Las sugerencias que se
expresan relativas al AVANCE del PGOU de Tarifa del afio 2005 deberian replantearse
debido al tiempo transcurrido y los criterios y objetivos, ya que han variado respecto
al modelo y legislacién, Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia (POTA), Plan
de Ordenacién del Territorio del Campo de Gibraltar (POTCG), etc. La clasificacién
1o es objeto del Avance, debiendo ser 1a Revisidn del Planeamiento General la que
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analice y defina la clasificacion y Régimen del suelo del nicleo. * Respecto a lo
expresado por Diia. Montserrat Martinez Arldndez relativo a las directices del POTCG
para la ampliacién del sistema de asentamientos referido al articulo 15 de 1a Normativa
del citado POTCG, en este apartado se indica que la localizacion de los nuevos
asentamientos debe ser colindante con los suelos urbanos o urbanizables existentes,
directriz que se convierte en condicion para la delimitacién de asentamientos en la
Normativa Directora que desarrolla el Decreto 2/2012; en aplicacién de los criterios
establecidos por Ia Norma 3° de 1a Normativa Directora que desarrolla el articulo 4
del Decreto 2/2012, 1a agrupacién denominada El Pozuelo, no tiene entidad suficiente
para poder ser considerada como asentamiento urbanistico. Las sugerencias que se
apoyan en €l Avance del afio 2005 estimo, tal y como se ha expresado anteriormente,
deben revisarse ya que los criterios, objetivos y modelo a desarrollar han variado debido
al tiempo transcurrido y a la legislacion y planeamiento aprobado con posterioridad
+ En relacion con la alegacidn presentada por D*. Rafacla Romin Niifiez, en la que se
expresa que no se ha incluido en la relacién de micleos el denominado Pasada de las
Carretas, el Avance no lo ha considerado asentamiento urbanistico, ya que no tiene
entidad suficiente, si se aplican los criterios que se establecen en la Norma 3° de 1a
Normativa Directora que desarrolla el articulo 4 del Decreto 2/2012, dado que al no
encontrarse delimitado como nicleo rural en el PGOU vigente, ni en 1a Adaptacion
Parcial del mismo a la LOUA , no se ha considerado perteneciente al ambito del Habitat
Rural Diseminado. No obstante, teniendo en cuenta las caracteristicas de la cortijada,
condiciones objetivas que posee relativas a la formacion de niicleos de poblacién, asi
como la situacion, justificacion de su origen, secuencia histérica de las ortofotos,
tipologia de las construcciones asi como de la especial estructura de niicleos que posee
Tarifa se deber4, tal y como se expresa de forma general en la certificacion de 1a
Comisi6n Interdepartamental de Valoracion Territorial y Urbanistica, analizar por el
futuro Plan General, para establecer el tratamiento y régimen que deba darse a este
tipo de asentamientos. * En contestacion a las alegaciones presentadas por D. Antonio
Jesis Muiioz de Arcos relativas al Asentamiento A-1 Ampliacién de la Zarzuela, el
Avance ha considerado la aplicacién de los criterios para la delimitacién de los
asentamientos como un instrumento de cardcter cautelar hasta tanto el planeamiento
defina la delimitacién definitiva del asentamiento, teniendo en cuenta el grado de
consolidacién necesario para que un conjunto de edificaciones pueda identificarse
como tal, para ello hay que tener en cuenta el grado de proximidad de las edificaciones
existentes, que queda reflejada en la densidad edificatoria (nimero de edificaciones
por hectirea). En 1a ficha descriptiva correspondiente, se analiza que la densidad se
sitiia en torno a las 6 Viviendas/ha, densidad algo menor que el valor de referencia
fijado para la delimitacién de Asentamientos Urbanisticos, pero considerando la
proximidad de La Zarzuela podria justificarse al tratarse practicamente del crecimiento
natural del niicleo. No obstante, al existir esa baja densidad seria necesario desde un
instrumento urbanistico mas potente analizar y decidir 1a conveniencia de aumentar la
superficie delimitada, decidiendo 1a clasificacion y régimen a aplicar en la ampliacion,
con la delimitacion definitiva del asentamienio.  2.- Con fecha 03/02/2014, se ha
remitidoescrito,conentradaen fecha 30/01/2014, procedente de 1a Delegacién Territorial
de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente en Cédiz (Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacién del Territorio) al que se adjunta Certificacion del acuerdo adoptado en
sesionde fecha07/11/2013 porla Comisién Interdepartamental de Valoracién Territorial
y Urbanistica con la valoracién que debera ser incorporada al informe definitivo que
debe remitir la Delegacién Provineial de 1a Consejeria. En dicho informe se expresa
de forma resumida lo siguiente: A) El procedimiento para la aprobacion
se ha ajustado a la legislacién de Régimen Local. B) El Avance identifica y delimita
los asentamientosen SNU con la documentacién recomendadaen la Normativa Directora
que desarrolla el articulo4 del Decreto 2/2012. C)El Avance delimita seis asentamientos
urbanisticos que pueden considerarse adecuados por situarse junto a los niicleos de
poblacidn. Se hacen las siguientes consideraciones: * Ampliacion de la Zarzuela,
deberia considerarse la posibilidad de incluir la agrupacion de edificaciones situadas
al sur del micleo urbano. * Ampliacién de Tahivilla, se debera establecer la ordenacion
del entorno del niicleo, teniendo en cuenta la compatibilidad de los usos residenciales
y ganaderos del entorno. * Ampliacién de El Lentiscal. E1Plan General deberd establecer
la ordenaci6n de este niicleo teniendo en consideracion las afecciones establecidas por
1a Legislacion y el planeamiento vigente en la zona. * Ampliacién de Facinas. Se
considera que la propuesta no presenta problemas especiales de integracion con el
niicleo urbano colindante. Se indica que las agrupaciones denominadas “La Pefia” y
“Palomino™,no tienen entidad, en aplicacion de los criterios de 1a Normativa Directora.
D) El Avance identifica y delimita 13 dmbitos de Habitat Rural Diseminado, 9 de los
cuales estin delimitados como HRD por la Adaptacién Parcial del PGOU ala LOUA,
¢l @mbito delimitado, se indica, es superior al que figura en el planeamiento general
por lo que se considera que esta cuestion serd estudiada por el futuro Plan General que
establecerd el tratamiento de este tipo de asentamientos. Respecto a los dmbitos de
HRD no incluidos en el planeamiento general, deberd justificarse el origen ligado al
medio rural y la existencia de de relaciones funcionales entre las edificaciones que
hagan dotarlos de servicios y dotaciones comunes. En el certificado se recuerda que
corresponde al Plan General de Ordenacién Urbanistica 1a delimitacién definitiva de
los ambitos del HRD, hasta ese momento las edificaciones incluidas las delimitaciones
del Avance, tendran el mismo tratamiento que las edificaciones aisladas. 3.- Finalmente
con fecha 05/03/2014, se han presentado 4 ejemplares del Avance de Planeamiento
para laIdentificacién delos Asentamientos Urbanisticos enel SNU,enel que se recogen
las consideraciones sefialadas en la Certificacion del acuerdo de fecha 07/11/2013 de
la Comision Interdepartamental de Valoracién Territorial y Urbanistica, conforme a lo
sefialado en el Decreto 2/2012, de 10 de Enero, por el que se regula el régimen de
edificaciones y asentamientosexistentesen SNUenlaCAA. Enel documento presentado
de acuerdo con lo dispuesto en el apartado C) del certificado, se suprimen los
asentamientos denominados en el documento admitido a trdmite AS. La Pefia y A6.
Palomino. En relacién con lo sefialado en el apartado D) respecto a los dmbitos del
Habitat Rural Diseminado se ha justificado su vinculacion a las explotaciones agrarias
ysejustificalaexistencia derelaciones funcionales entre las edificaciones. Eldocumento
presentado cumplimenta lo sefialado en la Certificacién del acuerdo de 1a Comisién

Interdepartamental de Valoracién Territorial y Urbanistica adoptado en sesién de fecha
11/11/2013, remitida por la Delegacién Territorial de Cadiz (Consejeria de Medio
Ambiente y Ordenacién del Territorio), con su oficio de fecha 27/01/2014. No se
observan cambios o modificaciones sustanciales respecto al documento anterior.
Asimismo, se harespondidoalas alegaciones presentadas durante el plazo de exposicion
al piblico.

Por todo ello, estimo que no existe inconveniente técnico en la aprobacién provisional
del documento. Se deberd emitir informe juridico complementario relativo al contenido
y tramitacion.”.

- Con fecha 17.03.2014 emite informe el Sr. Técnico Asesor Juridico.

A la vista de lo expuesto, elevo al Pleno de la Corporacién la sipuiente
PROPUESTA DE ACUERDO

Primero.- Resolver todas las reclamaciones y sugerencias presentadas dentro del plazo
concedido a tal efecto, en el sentido indicado en el informe técnico emitido en fecha
17.03.2014, antes transcrito.

Segundo.- Aprobar definitivamente el documento técnico con caricter de
ORDENANZAMUNICIPALRELATIVAALAVANCEDE PLANEAMIENTOPARA
LAIDENTIFICACIONDELOSASENTAMIENTOS ENSUELONOURBANIZABLE
(MARZO 2014), presentado en fecha 05.03.2014 para cumplimentar lo indicado en el
oficio procedente de la Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente
de Céidiz (Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio) con salida en
fecha 28.01.2014 (y consecutiva entrada en el Registro General de esta Corporacion
en fecha 30.01.2014) una vez constatado, mediante el referido informe técnico emitido
en fecha 17.03.2014, que el mismo cumplimenta lo sefialado en el acuerdo adoptado
por la Comision Interdepartamental de Valoracion Territorial y Urbanistica en sesion
de fecha 07.11.2013, antes transcrito, remitido a esta Administracion junto con dicho
oficio de la citada Delegacion Territorial.

Tercero.- Notificar todos los alegantes 1a resolucién de sus respectivas reclamaciones
y sugerencias.

Cuarto.- De acuerdo con lo dispuesto en el apartado 2 del articulo 70 de la Ley
7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases de Régimen Local, las ordenanzas,
incluidos el articulado de las normas de los planes urbanisticos, asi como los acuerdos
correspondientes aéstos cuya aprobacion definitiva seacompetencia de los enteslocales,
se publicardn en el "Boletin Oficial" de la provincia y no entrardn en vigor hasta que
se haya publicado completamente su texto y haya transcurrido el plazo previsto en
el articulo 65.2, de la misma norma; debiendo comunicarse el acuerdo de aprobacién
definitiva y el texto de la Ordenanza relativa a este Avance a la Subdelegacion del
Gobierno estatal y a la Subdelegacion del Gobierno autondmico andaluz en el Campo
de Gibraltar. Asimismo, se efectuard su publicacion en la sede electrénica municipal.
Debatido el asunto, el Excmo. Ayuntamiento Pleno, mediante la correspondiente

* Grupo Municipal Popular (6 votos): D. Juan Andrés Gil Garcia, D. Juan José Medina
Lépez de Haro, D. José Antonio Santos Perea, D. José Maria Gonzédlez Gomez, D.
Juan Carlos Escribano Gémez y D. Emilio Pifiero Acosta.

* Grupo Municipal Socialista (4 votos): D. Francisco Ruiz Giraldes, D. Joaquin Marin
Cerrudo, D. Francisco Javier Terdn Reyes v D. José Rodriguez Diaz.

* Grupo Municipal ULT (2 votos): D.Carlos Niifiez Leén y Diia. Maria Gonzilez Gallardo.
* Grupo Municipal Andalucista (2 votos): Diia. Teresa Vaca Ferrer y D. Juan Antonio
Tordn Estarelles.

VOTOS EN CONTRA:

* Grupo Municipal de IU (1 voto): D. Ezequiel Andreu Cazalla.

ABSTENCIONES:

No hubo.”.

Contra el citado acuerdo, que es definitivo en la via administrativa, podrd interponerse
directamente, recurso contencioso-administrativo en el plazo de dos meses, contados
desde el dia siguiente al de su publicacion, ante 1a Sala de lo Contencioso- Administrativo
del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia,en Sevilla. No obstante, podrd ejercitarse,
en su caso, cualquier otro que se estime procedente.

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 70.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
procede publicar completamente esta ordenanza cuya entrada en vigor se producira
el dia siguiente a su publicacién, toda vez que consta en el expediente el transcurso
del plazo previsto en el articulo 65.2 de la citada Ley, al haberse efectuado sendas
comunicaciones del citado acuerdo aprobatorio tanto a la Administracién del Estado,
en fecha 4 de abril de 2014, como a la Administracion de la Junta de Andalucia, en
fecha 2 de abril de 2014):

ORDENANZAMUNICIPALRELATIVAALAVANCE DE PLANEAMIENTO PARA
LA IDENTIFICACION DE ASENTAMIENTOS EN SUELO NO URBANIZABLE
INTRODUCCION

Seredacta el presente documento para la aprobacion del “ Avance de Planeamiento parala
Identificacion de Asentamientos en el Suelo No Urbanizable de Tarifa (Cadiz)”,enelque
se da cumplimiento a lo dispuesto en el “Certificado de 1a Comisién Interdepartamental
de Valoracion Territorial y Urbanistica en su sesion n° 71 celebrada el 7 de noviembre
de 2013, sobre el Avance de Planeamiento del municipio de Tarifa (Cadiz), conforme
al Decreto 2/2012, de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones
y asentamientos existentes en Suelo No Urbanizable en la Comunidad Auténoma de
Andalucia”.

Eneste sentido, y de acuerdo con lo dispuesto en el punto ¢) del mencionado certificado,
se han suprimido del presente documento, los asentamientos demominados, en el
documento admitido a trdmite, “AS5. La Pefia” y “A6. Palomino”.

De igual forma, de acuerdo con lo dispuesto en el apartado d), respecto a los &mbitos
del Habitat Rural Diseminado, delimitados en el Avance, que no estaban incluidos en
¢l planeamiento vigente, (“H2. El Realillo”, “H5. Paloma”, “H7. Saladavieja”, “H11.
La Ahumada™), se incide mas en la justificacion de su vinculacion, al menos en el
origen, a las explotaciones agrarias proximas, v se justifica la existencia de relaciones
funcionales entre las edificaciones que haga necesario dotarlos de ciertos servicios y
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dotaciones comunes.

INDICE

MEMORIA z 3
1 OBJETIVO DEL DOCUMENTO. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y
OPORTUNIDAD DE SU REDACCION 4
2 ALCANCE Y CONTENIDO DOCUMENTAL DEL AVANCE ..........cccommievvnnes 4
3 TRAMITACION DEL AVANCE DE PLANEAMIENTO ........ccoonvivninnicncnsisnens 6
4 PROMOTOR 6
5 ANTECEDENTES DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE................... 7
6 DETERMINACIONES QUE AFECTAN AL SUELO NO URBANIZABLE Y A
SUS CATEGORIAS

DE PROTECCION 7
6.1 Determinaciones del Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar 7
6.2 Determinaciones del planeamiento urbanistico VIZEnte ............cceeeeereererersesenenes 14

7 CRITERIOS ADOPTADOS PARA LA IDENTIFICACION Y DELIMITACION
DE LOS

ASENTAMIENTOS URBANISTICOS 18
7.1 Definicién de dmbitos territoriales y grado de consolidacién necesario............ 18
7.2 Estructura urbana 19
7.3 Demanda de servicios y dotaciones comunes 5 20
8 CRITERIOS ADOPTADOS PARA LA IDENTIFICACION Y DELIMITACION
DE LOS AMBITOS

DEL HABITAT RURAL DISEMINADO 20
8.1 Vinculacion con la actividad agropecuaria 21
8.2 Caracteristicas propias de los asentamientos 21
8.3 Estructura de los asentamientos y relacion con los niicleos urbanos existentes 21
8.4 Relacién funcional entre las edificaciones 22

9 ASENTAMIENTOS URBANISTICOS 22
9.1 Identificacién de los Asentamientos Urbanisticos existentes en el municipio de

Tarifa 22
9.2 Justificacién del cumplimiento de los criterios fijados para la delimitacién de
Asentamientos Urbanisticos 23

10 AMBITOS PERTENECIENTES AL HABITAT RURAL DISEMINADO ...... 29
10.1 Identificacién de los dmbitos pertenecientes al Habitat Rural Diseminado existentes

en el municipio de Tarifa 29
10.2 Justificacién del cumplimiento de los criterios fijados para 1a delimitacion de los
ambitos pertenecientes al Habitat Rural Diseminado 31

ANEXO 1. ASENTAMIENTOS URBANISTICOS

ANEXO II. AMBITOS DEL HABITAT RURAL DISEMINADO
PLANOS

Elobjetivodel presente documentoes laidentificacion y delimitacion de los asentamientos
urbanisticos y de los asentamientos que constituyen Habitat Rural Diseminado existentes
enel suelonourbanizable del municipio de Tarifa,de conformidad conel Decreto 2/2012,
de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos
existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia. La
definicidn de “asentamientos urbanisticos” y “asentamientos que constituyen Habitat
Rural Diseminado™ es la contenida en el apartado 2 del articulo 2 Forma de ubicacién
de las edificaciones, del citado Decreto.

La justificacion de la conveniencia y oportunidad de la redaccién del presente Avance
de Planeamiento se encuentra por tanto en la aplicacién de las determinaciones
contenidas en el citado Decreto 2/2012. La redaccion del presente documento posibilita,
en municipios como Tarifa, en los que el Plan General no contiene la mencionada
delimitacion, la aplicacién directa del Decreto 2/2012, regulindose asi el régimen
urbanistico y el tratamiento de las edificaciones ubicadas en el suelo no urbanizable.
2 AL.CANCE Y CONTENIDO DOCUMENTAL DEL AVANCE

Taly como queda reflejado en el articulo 4 del Decreto 2/2012, el documento de Avance
que se redacta tiene cardcter de ordenanza municipal, y serd de aplicacion obligatoria
para la Administracién y los interesados en los procedimientos que se refieran a las
edificaciones aisladas.

El contenido del documento de Avance queda regulado en 1a Normativa Directora para
laredaccion de los Avances previstos en el articulo 4 del Decreto 2/2012, de 10 de enero,
por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos existentes en suelo
no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia, aprobada por la Orden de
1 de marzo de 2013 de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente, en la
que dicha Normativa queda incorporada como Anexo I. Mis en conereto, €l “Alcance
y contenido documental del Avance” queda recogido en la Norma 1° de dicho Anexo.
De acuerdocon lo anteriormente expuesto, el presente Avance contendra laidentificacion
y delimitacién de los asentamientos urbanisticos y de los dmbitos del Habitat Rural
Diseminado

existentes en el término municipal de Tarifa, en aplicacion de los criterios contenidos
en este mismo documento, que se corresponden con los expresados en las Normas 3° y
4* de 1a Normativa Directora para la redaccion de los Avances previstos en el articulo
4 del Decreto 2/2012, de 10 de enero.

Por tanto, el Avance sélo identifica y delimita los asentamientos en el suelo no
urbanizable, sin que sea posible adoptar ninguna determinacién urbanistica encaminada
a su incorporacién al ordenamiento urbanistico del municipio. El alcance del Avance
como instrumento urbanistico es el que se establece en el articulo 29 de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre.

Por otra parte, se trata de un instrumento de cardcter cautelar, que serd de aplicacidn
hasta que desde el planeamiento general se establezca la delimitacion definitiva de las
edificaciones existentes en el suelo no urbanizable.

El Avance contiene la siguniente documentacion:

1. Memoria, incluyendo los siguientes contenidos:

a) Determinaciones que afectan al suelo no urbanizable y a las categorias de proteccion
establecidas por el Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de Gibraltar y por el
planeamiento general vigente en Tarifa.

b) Justificacion de los criterios adoptados para la identificacion y delimitacion de los
asentamientos urbanisticos y de los asentamientos del Habitat Rural Diseminado, ¥
del cumplimiento de dichos criterios para cada uno de los asentamientos identificados.
2. Planos de identificacién y delimitacién de los asentamientos, incluyendo los
siguientes aspectos:

a) Contenido informativo:

B Delimitacién de los terrenos clasificados como urbanos y urbanizables
por el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Tarifa.

- Delimitaci6n de las distintas categorias establecidas por el Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Tarifa, asi como de las determinadas en el Plano de Ordenacion de Usos
y Proteccién de Recursos del POT del Campo de Gibraltar.

b) Contenido sustantivo:

Delimitacion de los asentamientos urbanisticos existentes en el suelo no
urbanizable de Tarifa que cumplen las condiciones establecidas en el articulo 2.2.b)
del Decreto 2/2012, de 10 de enero.

- Delimitacion de los dambitos de Habitat Rural Diseminado existentes en el territorio

de Tarifa que cumplen las condiciones establecidas en el articulo 2.2.c) del Decreto

2/2012,de 10 dc,cncrn.

3 TRAMITACION DEL AVANCE DE PLANEAMIENTO

Tal y como se recoge en la Norma 2° de la Normativa Directora para la redaccién

de los Avances previstos en el articulo 4 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, dada la

naturaleza juridica de Ordenanza Municipal del Avance de Planeamiento, que queda

expresada en el articulo 4.2 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, éste deberd tramitarse

segiin lo establecido en el articulo 49 de la Ley 7/1985 de Bases de Régimen Local:

a) Aprobacién inicial por el Pleno Municipal.

b) Informacion piiblica y audiencia a los interesados por el plazo minimo de treinta

dias para la presentacion de reclamaciones y sugerencias.

¢) Resolucion de todas las reclamaciones y sugerencias presentadas dentro del plazo

y aprobacién definitiva por el Pleno.

Adicionalmente, segiinlo dispuestoenel articulo4.2 antes mencionado, simultdneamente

al periodo de informacidn piiblica, debera solicitarse informe preceptivo y no vinculante

ala Consejeria competente en materia de urbanismo que lo emitird en un plazo inferiora

dos meses, previa valoracion de la Comision Interdepartamental de Valoracién Territorial

y Urbanistica y segiin las reglas contenidas en el apartado 3 de la citada Norma 2°.

4 PROMOTOR

El presente documento de Avance se desarrolla por iniciativa municipal, redactindose

portanto porencargo del Excelentisimo Ayuntamiento de Tarifa,con CIF: P-1103500-C.

5 ANTECEDENTES DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

El marco de referencia para la redaccion del presente Avance estd constituido por los

siguientes documentos de planeamiento urbanistico:

= El Texto Refundido de 1a Adaptacién y Revision del Plan General de

Ordenacién Urbana de Tarifa, aprobado por acuerdo de la Comision Provincial de

Urbanismo de fecha 27.07.1990, y siendo aceptado el documento correspondiente al

Texto Refundido del Plan General de Ordenacion Urbana de Tarifa, por acuerdo de la

Comisi6én Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de fecha 18.10.1995.
Documento de Adaptacion Parcial a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,

de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, al amparo del Decreto 11/2008, de 22 de

enero, aprobada por el Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Tarifa en sesion celebrada

el 23 de marzo de 2010.

6 DETERMINACIONES QUE AFECTAN AL SUELO NO URBANIZABLE Y A

SUS CATEGORIAS DE PROTECCION )

6.1 DETERMINACIONES DEL PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO

DEL CAMPO

DE GIBRALTAR

Los Planes de Ordenacién del Territorio de dambito subregional son instrumentos de

ordenacién territorial, y enellos se establecen los elementos bisicos parala organizacién

y estructura de dmbitos concretos del territorio.

El municipio de Tarifa estd incluido dentro del &mbito del Plan de Ordenacion del

Territorio (en adelante POT) del Campo de Gibraltar, que fue aprobado por el Decreto

370/2011, de 20 de diciembre, de la Consejeria de Obras Piiblicas y Vivienda.

Las determinaciones del POT del Campo de Gibraltar que afectan al presente documento

se contienen en el Titulo Tercero “La proteccion de los recursos territoriales y la

prevencion de los riesgos” de la Normativa del Plan.

El POT, en el articulo 73 de su normativa, establece las siguientes categorias de

proteccién para el suelo no urbanizable:

a) Zonas de proteccion ambiental. Se integran en las mismas los terrenos pertenecientes

al dominio piblico natural vy las zonas con valores ambientales reconocidos por la

normativa sectorial y cuya proteccién y delimitacién es exigida por ésta de forma

vinculante para el Plan.

b) Zonas de proteccion territorial. Se integran en las mismas las zonas protegidas y

delimitadas por este Plan en razon a sus valores singulares, ambientales, paisajisticos,

culturales, agrarios, por presentar riesgos naturales, o por su funcion equilibradora

del territorio del &mbito.

Todos los terrenos que se ven afectados por alguna de estas categorias de proteccion

quedan delimitados en los planos 02 de la documentacién grifica que forma parte de

este documento.

Segtin el articulo 74, dentro del término municipal de Tarifa se encuentran las zonas de

proteccién ambiental que se enumeran a continuacién, y se incluyen las determinaciones

que les siguen:

a) Dentro de la Red de Espacios Naturales Protegidos (RENPA): Parque Natural de

Los Alcornocales, Parque Natural del Estrecho, Paraje Natural Playa de los Lances y

Monumento Natural Duna de Bolonia.

b) Espacios incluidos en la Red Natura 2000: Los Alcornocales, Playa de los Lances,

Frente Litoral del Estrecho de Gibraltar, Bunker del Tufillo, Rio de la Jara, Bunker
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del Santuario de la Luz.

¢) Montes de dominio piiblico: Dunas de Tarifa, El Paredén, Grupo de Montes de
Tarifa (Facinas, Salada Vieja, Puertollano, Caheruelas, La Peiia, El Paredén, Zorrillos,
Ahumada, Longanilla y Bujeo), Petalmeros, Sierra Plata y Betis.

d) Las Vias Pecuarias: Cafiada Real de Algeciras a Tarifa y Medina Sidonia, Cordel
del Puerto de Ojén al Retin, Coladas de La Jara, del Almarchal, de Ramos, de 1a
Alcaria, del Madrofio y San Pedro, del Bujeo al Cascajal y La Costa, de los Boquetes
de la Pefia, del Alamillo, del Betin, del Alpariate, de Puente de la Vega a Mojicas, de
1a Costa y Camino de Algeciras, de Mojicas, Hoyo del Moro y Alhelies, del Guijo al
Palancar, de los Bubujones de 1a Ahumada, Izquierda de Ramos y del Conejo, de Viiias
al Provisor, de Barronales y del Cura, de 1a Pasada de Ramos, del Abrevadero del Cura,
del Camarinal, Arenas de las Palomas y Valdevaqueros, de Cafiada Honda, del Pulido,
del Mondongo, del Puerto de Bolonia, de La Campana al Moro y

del Almarchal al Moro (Segiin la informacién contenida en el Plan para Ia Recuperacion
y Ordenacion de la Red de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia,
del afio 2001).

¢) Los terrenos pertenecientes al Dominio Piiblico Maritimo Terrestre y el Dominio
Piiblico Hidraulico.

- Los Parques Naturales de Los Alcornocales y del Estrecho se ordenardn
conforme a lo establecido en los correspondientes Planes de Ordenacion de Recursos
Naturales y Planes Rectores de Uso y Gestion. El Paraje Natural Playa de los Lances
y el Monumento Natural Duna de Bolonia, las vias pecnarias, los montes de dominio
piblico, el dominio piblico maritimo terrestre y €l dominio piiblico hidraulico tendran
la consideracion por los instrumentos de planeamiento general de suelo no urbanizable
de especial proteccién por legislacién especifica.

= La proteccién de los recursos naturales en estos espacios se llevara a cabo
de acuerdo con la normativa especifica y/o los instrumentos de planificacion derivados
de la misma que les sea de aplicacidn.

- En los lugares designados Red Natura 2000 no incluidos en los Espacios
Naturales Protegidos, s6lo se autorizardn aquellos planes o proyectos que, siendo
coherentes con las determinaciones de los planes o instrumentos de gestién de estos
lugares, y tras laevaluacién de sus repercusiones sobre IaRed Natura 2000, se determine
su no afeccién a los hibitats naturales v las especies que motivaron su designacidn.

- Para la ordenacién y fomento del uso piblico de los Montes de Dominio
Piiblico, las Administraciones competentes establecerdn medidas dirigidas a: contribuira
lacreacion de unared de espacios libres de cardcter comarcal y de dotaciones recreativas
y de interpretacion de la naturaleza; restaurar las areas degradadas, especialmente las
afectadas porincendios forestales o por agentes bidticos nocivos; desarrollar actividades
yusos productivos, radicionales y/o de ocio, vinculados al medio forestal y compatibles
con la conservacion de los habitats y los recursos naturales de estos espacios.

- Los instrumentos de planeamiento urbanistico general recogerdn la red de
vias pecuarias, sin perjuicio de los necesarios procedimientos de clasificacion, deslinde,
amojonamiento y acondicionamiento a implementar por la administracion compelente
para facilitar su uso piblico.

. La modificacion de los limites de los espacios y de los trazados de las vias
pecuarias por sus respectivas normativas sectoriales supondra €l ajuste del Plan, sin
que implique modificacién del mismo.

. Los instrumentos de planeamiento urbanistico general establecerdn para
estas zonas un régimen de usos acorde con las determinaciones establecidas por
los instrumentos de ordenacion previstos en la normativa especifica que les sea de
aplicacién e incorporardn medidas para preservar sus entomos territoriales, incluyendo
determinaciones que garanticen el mantenimiento de sus valores paisajisticos.

. Los instrumentos de planeamiento general incorporardn los deslindes del
dominio piblico y

sus zonas de servidumbre y proteccidn.

. Las actuaciones que afecten al dominio piiblico maritimo terrestre y/o a
sus zonas de servidumbre y proteccién, estardn a lo dispuesto en la Ley 22/88, de 28
de julio, de Costas.

Se recomienda, de acuerdo con lo establecido en el articulo 23.2 de 1a Ley
de Costas, incrementar 1a franja de servidumbre de proteccién del dominio piblico
maritimo terrestre hasta 200 metros en los suelos incluidos por este Plan en el corredor
litoral.

Segiin el articulo 75, se distinguen las zonas de proteccidn territorial que se enumeran
a continuacion, y se incluyen las determinaciones que las siguen:

a) Zonas de interés territorial.

b) Divisorias visuales.

c) Hitos paisajisticos.

d) Humedales.

- Los suelos incluidos en las Zonas de Proteccién Territorial tendrdn la
consideracién de suelo no urbanizable de especial proteccién por la planificacion
territorial o sistema general de espacios libres en suelo no urbanizable, a excepcién
de los colindantes con los suelos urbanos existentes que se clasifiquen de conformidad
con las previsiones del Plan de Ordenacién, cuando esté debidamente justificada esta
opcion y no se encuentren incluidos entre las zonas que se enumeran en el apartado
siguiente.

. Eneltérmino de Tarifa, mantendra su calificacién de suelos no urbanizables
de especial proteccion la zona situada en el entorno del niicleo del Cuartén.

- En esta zona estardn prohibidas las instalaciones industriales, a excepcidn
de las relacionadas con la reutilizacién de residuos o las instalaciones vinculadas al
aprovechamiento de energias renovables, con las limitaciones establecidas en los
articulos siguientes.

La regulacién de las Zonas de Interés Territorial se recoge en el articulo 76 de la
Normativa del Plan:

- En las zonas de interés territorial s6lo se podrin acoger actividades agricolas,
ganaderas, diddcticas, de ocio, recreativas, asi como las destinadas a restauracion y
alojamiento hotelero, v aquellas instalaciones de interés piiblico compatibles con las
caracteristicas naturales y rurales del territorio.

- La ordenacion y adecuacion de las Zonas de interés territorial tendra en cuenta los
siguientes criterios:

a) Se garantizard la conservacion de los recursos y valores naturales preexistentes y
su integracion con los espacios de su entorno.

b) Se garantizardy fomentari la funcionalidad de los arroyos como corredores ecoldgicos.
c¢) Enlos cauces, riberas y mirgenes no se podrin establecer instalaciones o construcciones
fijas que puedan perjudicar la capacidad de evacuacion de las aguas.

d) Las instalaciones permitidas se adaptarin a las caracteristicas morfoldgicas,
paisajisticas y ambientales del entorno.

Laautorizacién para las instalaciones de interés publico deberd considerar los siguientes
criterios:

a) Las actuaciones se resolveran mediante un Plan Especial o Proyecto de Actuacion
que garantice la resolucion de los accesos y las infraestructuras de agua, saneamiento
y energia necesarias para las necesidades planteadas.

b) Las actuaciones deberdn estar integradas en el paisaje mediante la adaptacion de
su forma compositiva y caracteristicas de sus materiales, no pudiendo superar las dos
plantas o 7,5 metros medidos desde la rasante natural del terreno.

La regulacion de los Hitos Paisajisticos se recoge en el articulo 78 de 1a Normativa
del Plan.

= Los hitos paisajisticos que se indican en el Plano de Ordenacion de Usos
y Proteccién de Recursos tendrin en los instrumentos de planeamiento general la
consideracion de sistema general de espacios libres o de suelo nourbanizable de especial
proteccion, en el marco, en su caso, de la legislacion especial que les sea de aplicacion.
(Dentro del término municipal de Tarifa se identifican dos hitos paisajisticos, situados
en Torre de la Pefia y en el entorno del Cortijo de la Cuesta del Carpintero).

- En los hitos paisajisticos no se permitiran:

a) La construccién de edificaciones e instalaciones, a excepcion de las
vinculadas a la explotacién agraria, las adecuaciones naturalisticas y recreativas,
miradores y los usos forestales.

b) Las edificaciones e instalaciones de ejecucidn o entretenimiento y servicio de las
obras piiblicas y las actuaciones de interés piiblico, salvo las que puedan autorizarse
conforme al articulo 111.2 del POT del Campo de Gibraltar.

¢) Los nuevos trazados de infraestructuras aéreas excepto aquellas necesarias para las
construcciones e instalaciones permitidas.

d) Los movimientos de tierra que alteren el perfil del terreno, excepto los necesarios
para las actuaciones permitidas o mejora ambiental del lugar.

- Los hitos paisajisticos deberdn ser delimitados a escala adecuada por los
instrumentos de planeamiento general. En todo caso, 1a superficie de proteccion del
hito comprenderd como minimo a Ia zona a que da lugar una diferencia de cota de
20 metros desde el vértice del hito. La cota de las cumbreras de las edificaciones e
instalaciones permitidas fuera de esta zona de proteccion no podrén rebasar, en un
radio de 100 metros, la cota inferior de la zona protegida.

La regulacion de los Humedales se recoge en el articulo 79 de la Nomuativa del Plan.
= El planeamiento general del municipio de Tarifa, hasta tanto no se efectie
el estudio que se indica a continuacidn, protegerd con cardcter cautelar como suelo no
urbanizable de especial proteccion los dmbitos de los humedales Laguna de Tarifa y
Los Derramaderos.

Corresponde a la Consejeria competente en materia de medio ambiente
la realizacion de los estudios necesarios para la concrecion de los dmbitos de los
humedales, incluidos en su caso, sus zonas de proteccion periférica.

- Los ambitos definitivos de estas zonas mimedas se protegerdn como suelo
no urbanizable de especial proteccion. En estas zonas no estard permitida la vivienda
vinculada a usos agrarios y s6lo se permitirdn los usos naturalisticos y agrarios
compatibles con la proteccion.

- Desde el Plan de Ordenacion también se indican otras protecciones sobre
¢l suelo no urbanizables, como las derivadas de 1a aplicacion de la Ley 9/2010, de 30
de julio, de Aguas de Andalucia. En el articulo 83 Riesgos Hidricos de la Normativa
del Plan se establece que:

Los instrumentos de planeamiento general incorporarén el deslinde del
dcmnmo piiblico hidraulico y sus zonas de servidumbre y policia. Lazonade servidumbre
deberd clasificarse como suelo no urbanizable de especial proteccién o destinarse a
espacio libre de uso y disfrute piiblico en suelo no urbanizable.

Andlogamente, el articulo 84 hace referencia a las zonas inundables:

- El planeamiento general de Tarifa incorporard como zonas inundables
las incluidas para dicho municipio en el Estudio Hidraulico para la Prevencién de
Inundaciones y la Ordenacién de las Cuencas de la Janda, que aparecen delimitadas
en el Plano de Ordenacion de Usos y Proteccion de Recursos del POT del Campo de
Gibraltar.

Por iiltimo, en el articulo 90 se hace referencia a los recursos culturales de interés
territorial:

- Se consideran recursos culturales de interés territorial aquellos que
contengan valores expresivos de la identidad del Campo de Gibraltar en relacién con
¢l patrimonio histérico y los usos tradicionales vinculados al medio rural, a la costa
ylo a la defensa histérica del litoral, por ser manifestacion de modos de ocupacién y
explotacién del territorio ya en desudo, o por contribuir al reconocimiento de hechos
histéricos de interés para el ambito.

= Los instrumentos de planeamiento general deberan calificar de especial
protecciéne incorporar al catilogo urbanistico de edificios y bienes protegidos, aquellos
elementos aislados o conjunto de inmuebles que se identifiquen en los municipios,
que contengan valores expresivos de la identidad del Campo de Gibraltar en relacion
con ¢l patrimonio historico y con los usos tradicionales del medio rural y 1a actividad
pesquera. Se incorporardn, al menos, los recursos culturales de interés territorial que se
sefialan en el Plano de Ordenacion de Usos y Proteccion de Recursos y en la Memoria
de Ordenacién del POT del Campo de Gibraltar.

En el municipio de Tarifa, el Plan de Ordenacién del Territorio identifica los siguientes
recursos culturales de interés territorial:

a) Conjunto Histérico de Tarifa.
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b) Areas arqueolégicas de Baelo Claudia y Dolmen de Facinas.

¢) Cuevas con representaciones de arte rupestre: Cuevas de los Alemanes, Cueva del
Moro, Cuevas de las Palomas, Cuevas del Helechar, Cuevas del Retin, ete.

d) Construcciones defensivas: Castillo de Guzmsn el Bueno; Torre de Las Palomas, Torre
del Cabode la Plata, Torres de la Pefia, del Rayo, de la Almedina, del rio Guadalmedina,
del Cabo de En medio, de los Guzmanes; Muralla urbana, etc.

¢) Cortijos: del Pedregoso, de la Cuesta del Carpintero, etc.

f) Otros elementos: Faro de Punta Camarinal y Acueductos de Bolonia.

6.2 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO
VIGENTE

El documento de Adaptacién Parcial a la LOUA del Plan General de Tarifa, siguiendo
los criterios y determinaciones expresados en el articulo 4.3 del Decreto 11/2008, de
22 de enero, ajusta la clasificacion que €l Plan General hacia del suelo no urbanizable,
adscribiendo todos los suelos a la categoria correspondiente de las cuatro recogidas en
el articulo 46.2 de 1a Ley 7/2002, de 17 de diciembre, e identificando aquellos dmbitos
que deban incorporarse a la categoria de especial proteccion, debido a su delimitacion
por instrumentos de planificacién sectorial cuyos efectos hayan sobrevenido al
planeamiento vigente.

El documento de Adaptacion Parcial establece cuatro categorias, incluyendo el suelo
no urbanizable de cardcter natural o rural, que al no estar sujeto a ningiin régimen de
proteccion especial no es objeto de este apartado.

6.2.1 Suelo No urbanizable de Especial Proteccién por Legislacion Especifica

L SNU-EP-LE-01. Parque Natural de los Alcornocales. Regulado por el
Decreto 8/2004, de 2 de marzo, por el que se aprueban el PORN y el PRUG del Parque
Natural Los Alcornocales, declarado espacio natural protegido por la Ley 2/1989, de
18 de julio, por la que se aprueba el Inventario de Espacios Naturales Protegidos de
Andalucia y se establecen medidas adicionales para su proteccion.

2. SNU-EP-LE-02. Parque Natural del Estrecho. Regulado por el Decreto
308/2002, de 23 de diciembre, por el que se aprueba el PORN del Frente Litoral
Algeciras-Tarifa.

3. SNU-EP-LE-03. Dominio Piblico Hidrdulico. Suelo perteneciente a las
riberas y cauces, su proteccion viene determinada por el Real Decreto 1/2001, de 20
de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley 29/1985, de 2 de agosto,
de Aguas y su Reglamento aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril.

4. SNU-EP-LE-04. Dominio Piblico Maritimo Terrestre. Suelo perteneciente
al litoral de Tarifa, su proteccion viene determinada por la Ley 22/1988, de 28 de julio,
de Costas y su Reglamento General aprobado por el Real Decreto 1471/1989, de 1 de
diciembre.

5. SNU-EP-LE-05. Sistema viapecuario. Incluye todas las vias pecuarias
comprendidas total o parcialmente en el municipio de Tarifa, y protegidas por la Ley
3/1995, de 13 de julio, de Vias Pecuarias. Segin el documento de Adaptacion Parcial
ala LOUA son las siguientes:

* Colada del Almarchal

- Colada del Madrofio y San Pablo

- Cordel del Puerto de Ojén al Retin

- Colada del Bujeo al Cascajal y la Costa

- Colada de la Costa y Camino de Algeciras

- Colada del Camarinal

- Colada de Arenas de las Palomas y Valdevaqueros

- Colada de la Reginosa

- Colada del Pulido

- Colada del Mondongo

- Colada del Puente de la Vega a Mojicas

- Cafiada Real de Algeciras a Tarifa y Medina Sidonia

- Colada de 1a Jara

- Colada de los Boquetes de la Pefia

- Colada de Barronales y del Cura

- Colada de la Pasada de Ramos

- Colada de La Reginosa

- Cordel del Puerto de Ojén al Retin

6.SNU-EP-LE-06. Patrimonio Histérico. Bienes de Interés Cultural. Incluye losenclaves
integrantes del Patrimonio ArqueolGgico de Tarifa que cuentan con la declaracion de
Bien de Interés Cultural, segiin lo dispuesto en la Ley 16/1985, de 25 de junio, del
Patrimonio Histérico Espafiol, y en la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio
Historico de Andalucia.

- Cueva de Ranchiles I

- Cueva de 1a mesa del Helechoso

- Cueva del Arco

- Cueva del Arroyo

- Cueva del Barranco del Arca

- Cueva del retin

- Cueva del Moro

- Cueva del Realillo

- Cueva del Sumidero I

- Baelo Claudia

- Torre de las Palomas, Isla de Tarifa

- Torre del Cabo de En medio

- Torre del Rayo

- Torre del rio Guadalmedina

- Torre de Guadalmesi

7. SNU-EP-LE-07. Instalaciones militares.

622 Suelo No urbanizable de Especial Proteccién por Planificacion Urbanistica
1.SNU-EP-PU-01. Espacios catalogados por el Plan Especial de Proteccion del Medio
Fisico de la provincia de Cadiz.

- Cerro de Aciscar (PS-1)

- Sierra del Aljibe (CS-2)

- Pinar de la Peiia (FR-10)

- Sierra de la Plata (LA-8)

- Ensenada de Bolonia (LA-9)

- Loma de San Bartolomé (LA-10)

- Sierra de Fates y En medio (LA-11)

- Ensenada de Valdevaqueros (LA-12)

- Lances de Tarifa (LA-13)

2. SNU-EP-PU-02. Paisajistico Forestal. Segiin la delimitacion del PGOU de Tarifa.
3. SNU-EP-PU-03. Proteccién Arqueoldgica. Incluye los espacios regulados segiin lo
dispuesto en la Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espaiiol, y en
l1aLey 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia, incluidos
en el SIPHA pero no declarados BIC.

4.SNU-EP-PU-04. Proteccién Omitologica. Segiin ladelimitacion del PGOU de Tarifa,
5. SNU-EP-PU-05. Regadio Potencial. Segtin la delimitacion del PGOU de Tarifa.
6.2.3 Suelo No Urbanizable del Habitat Rural Diseminado

El PGOU de Tarifa identifica y reconoce una serie de micleos, soporte fisico de
asentamientos rurales diseminados, vinculados a actividades del sector primario, que
son los siguientes:

- Bl Almarchal

- El Pulido

- El Chaparral

- Betis

- Las Piiias

- Saladaviciosa

- El Alamillo

-La Jara

- Caheruelas

- El Bujeo

- Puertollano

- Los Zorrillos

- La Costa

6.2.4 Normativa de aplicacion

Para las categorias de suelo no urbanizable antes descritas, es de aplicacion directa
la normativa del planeamiento general vigente, con las modificaciones introducidas
por la Seccién VII “Sobre el régimen del Suelo No Urbanizable™ del Capitulo II del
Anexo de las Normas Urbanisticas contenido en el documento de Adaptacién Parcial.
7 CRITERIOS ADOPTADOS PARA LAIDENTIFICACION Y DELIMITACION DE
LOS ASENTAMIENTOS URBANISTICOS

Elarticulo2.2.b) del Decreto 2/2012, de 10 de enero, define los asentamientos urbanisticos
como “dmbitos territoriales definidos, consolidados por edificaciones préximas entre
si, generadoras de actividades propiamente urbanas, con entidad suficiente como para
necesitar infraestructuras, dotaciones y los servicios urbanisticos basicos especificados
en el articulo 45.1.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre”.

Con la aprobacion de Ta Nonnativa Direclora para 14 redaceion de los Avances previslos
en el articulo 4 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, incorporada como Anexo [ en la
Ordende 1 de marzo de 2013 de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente,
se concretan los criterios y pardmetros para la identificacion y delimitacién de los
asentamientos urbanisticos, que se desarrollan y detallan a continuaci6n.
7.1DEFINICIONDE AMBITOS TERRITORIAL ESYGRADODECONSOLIDACION
NECESARIO

Los asentamientos urbanisticos deben estar constituidos por dmbitos territoriales
definidos y consolidados por edificaciones préximas entre si.

A la hora de definir el grado de consolidacién necesario para que un conjunto de
edificaciones pueda identificarse con un asentamiento urbanistico, hay que tener en
cuenta el grado de proximidad de las distintas edificaciones existentes, que queda
reflejado en 1a densidad edificatoria (nimero de edificaciones por hectdrea) del area
estudiada. Dado que el fin dltimo de 1a delimitacion de asentamientos urbanisticos es
1a implantacion de los servicios y dotaciones comunes necesarias, deberia garantizarse
que dicha implantacion es no sélo factible, si no también sostenible desde el punto de
vista técnico, econémico y ambiental.

Alahoradeidentificar los asentamientos urbanisticos, y en funcién del uso predominante
de los mismos, se consideraran las siguientes densidades edificatorias:

a) Uso predominante residencial: Seha considerado una densidad de referencia
de 10 viviendas por hectirea, no obstante, es posible identificar en el término municipal
de Tarifa asentamientos urbanisticos que presentan densidades edificatorias menores,
pero que al estar situados en la proximidad de alguno de los niicleos urbanos existentes
o de las redes de infraestructuras generales, permiten garantizar la sostenibilidad de
los servicios a instalar. En ningiin caso podrin identificarse como asentamientos
urbanisticos aquellas agrupaciones de edificaciones cuya densidad edificatoria sea
inferior a 5 viviendas por hectirea.

b) Uso predominante distinto al residencial: Ya que el pardmetro de densidad
de viviendas no es aplicable en estos casos, a 1a hora de determinar qué agrupaciones
de parcelas o edificaciones se considerardn asentamientos urbanisticos, el andlisis
del grado de consolidacion se efectuard atendiendo a otros criterios como tamafio y
organizacion de las parcelas existentes o la existencia de accesos y vias comunes.
7.2 ESTRUCTURA URBANA

Los asentamientos urbanisticos que se delimiten deberdn, o bien poseeren la actualidad
una estructura urbana reconocible, o presentar las caracteristicas morfologicas
adecuadas para que sea posible implantarla en caso de que el planeamiento general asi
lo determinase, de forma que pudiera ejecutarse la urbanizacién necesaria para dotar
al asentamiento de cardcter urbano.

Los asentamientos que se identifiqguen deben reunir al menos una de las siguientes
caracteristicas:

a) En caso de que noexistaen la actualidad, deberd ser posible la implantacion
deunared viaria que garantice el acceso, peatonal o rodado, ala totalidad de las parcelas
incluidas en la delimitacién.

b) El grado de consolidacién por la edificacion del drea estudiada deberd
permitir, para el caso de que el planeamiento general asi lo dispusiera, la reserva de
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El asentamiento se sitiia junto al nicleo urbano de Tahivilla, y se desarrolla a ambos
lados de 1a carretera N-340 que lo atraviesa. El uso predominante es el agropecuario,
que coexiste con
algunas viviendas.
- Constituye un &mbito territorial definido y claramente diferenciado del resto de terrenos
que los rodean. Dado su uso, 16gicamente no se considera la densidad de viviendas,
si no ofra serie de pardmetros. En nuestro caso, para justificar la delimitacién del
asentamiento se ha atendido a 1a morfologia del parcelario existente, muy homogéneo
y estructurado, al grado de ocupacién, superior al 90%, de las parcelas, o a su situacioén
con respecto al nicleo de Tahivilla, del cual se constituye como drea mis adecuada
para su expansion y crecimiento.
- Presenta una estructura viaria clara y organizada, que da acceso a la totalidad de las
parcelas. Estas, porotra parte, no presentan un grado de consolidacién tal dela edificacién
que pudiera impedir destmar determinados terrenos a la ubicacién de dcltaclones

- El

El asentamiento se sitia en torno al niicleo de El Lentiscal, compuesto por varias
zonas de suelo urbano y urbanizable, al que se accede desde la carretera CA-8202. Los
usos predominantes son el residencial y el turistico, generalmente en la modalidad de
establecimientos de apartamentos turisticos de pequefio tamaiio.

- Setratade varias zonas,como puede observarse en lacorrespondiente Ficha Descriptiva,
que junto con el restante suelo urbano y urbanizable de El Lentiscal conforman un
ambito territorial definido. La densidad de viviendas, partiendo de los datos catastrales,
se sitila en torno a 15 viviendas/hectirea, cifra equivalente a 1a del resto de El Lentiscal.
- Presenta una estructura urbana continuista con la del niicleo al que se anexa. Puede
apreciarse una clara estructura viaria, que si bien necesitaria de adecuacién y mejora,
da servicio a la totalidad de las parcelas.

- Segiin los datos de que se dispone, el nimero de viviendas del asentamiento estd
en torno a 85, lo cual unido a la continuidad con respecto al nicleo de El Lentiscal
existente, justificarian el desarrollo de actividades urbanas, que de hecho a dia de hoy
va estin demandando servicios y dotaciones comunes.

9.2.4 A4. Ampliacién de Facinas

El asentamiento se sitiia en el acceso a Facinas desde la carretera CA- 7200 anexo al
suelo urbano. El uso predominante es el residencial.

- Constituye un ambito territorial bastante homogéneo con respecto al drea urbana
colindante. La densidad de viviendas, partiendo de los datos catastrales y tal como se
recoge enlacorrespondiente Ficha Descriptiva, se siniaen torno a 11 viviendas/hectirea.
Es una densidad superior al valor de referencia fijado para la delimitacién de
Asentamientos Urbanisticos, ademds en este caso concreto debe considerarse la
proximidad al niicleo de Facinas.

-Lazona no presenta una estructura urbana clara, pero porla configuracion del parcelario
ylas vias de acceso existentes, tiene las aptitudes necesarias para una futura implantacion.
Del mismo modo, el grado de consolidacion de las parcelas, pese a ser bastante elevado,
permitiria destinar determinados terrenos a la ubicacién de dotaciones.

- Segtin los datos de que se dispone, el mimero de viviendas del asentamiento supera
1a cifra fijada como referencia de 30, circunstancia esta que debe considerarse junto
a la proximidad al niicleo urbano de Facinas, y su ocupacién pricticamente constante
a lo largo de todo el afio.

Todos estos condicionantes harian que fuera necesaria la implantacion de servicios y
dotaciones comunes.

El asentamiento se sitia en el acceso a Facinas desde la carretera CA-7200, anexo al
suelo urbano. El uso predominante es el residencial.

- Constituye un dmbito territorial bastante homogéneo con respecto al drea urbana
colindante. La densidad de viviendas, partiendo de los datos catastrales y tal como se
rwogcenlaoo:respon(hen{cFlchaDescnpUVa sesitiaentomoa 11 viviendas/hectirea.
Es una densidad superior al valor de referencia fijado para la delimitacién de
Asentamientos Urbanisticos, ademds en este caso concreto debe considerarse la
proximidad al niicleo de Facinas.

-Lazonano presenta una estructura urbana clara, pero porla configuracion del parcelario
y las vias de acceso existentes, tiene las aptitudes necesarias para una futura implantacién.
Del mismo modo, el grado de consolidacidn de las parcelas, pese a ser bastante elevado,
permitiria destinar determinados terrenos a la ubicacién de dotaciones.

- Segiin los datos de que se dispone, el mimero de viviendas del asentamiento supera
1a cifra fijada como referencia de 30, circunstancia esta que debe considerarse junto
a la proximidad al niicleo urbano de Facinas, y su ocupacién pricticamente constante
a lo largo de todo el afio.

Todos estos condicionantes harian que fuera necesaria la implantacion de servicios y
dotaciones comunes.

10 AMBITOS PERTENECIENTES AL HABITAT RURAL DISEMINADO

10.1 IDENTIFICACION DE LOS AMBITOS PERTENECIENTES AL HABITAT
RURAL DISEMINADO EXISTENTES EN EL MUNICIPIO DE TARIFA

Para la identificacién de los 2mbitos pertenecientes al Hibitat Rural Diseminado se ha
partido de la categorizacion del suelo no urbanizable contenida en el documento de
AdaptaciénalaLOUAdel PGOU de Tarifa, asicomodel andlisis del territorio municipal .
El documento de Adaptacién a la LOUA incluye la categoria de Suelo No Urbanizable
del Habitat Rural Diseminado, que define como “constituidos por aquellos dmbitos
que constituyen el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados, vinculados
a actividades del sector primario, y que suponen el reconocimiento de viviendas
implantadas histéricamente en €l municipio, y cuyas caracteristicas procede preservar
al tiempo que se posibilita la adopcion de medidas de mejora ambiental y dotacional.”,
y en la que se incluyen los siguientes niicleos: El Almarchal, El Pulido, El Chaparral,
Betis,Las Pifias, Saladaviciosa, El Alamillo, La Jara, Caheruelas, El Bujeo, Puertollano,
Los Zorrillos ¥ La Costa. De éstos, hay cuatro que no se han considerado en este
documento por los motivos que expondremos a continuacién: El Pulido, Las Pifias,
El Alamillo y Los Zorrillos.

La evolucién de la poblacién de estos niicleos en los tltimos afios, segtin los datos
del Nomenclator para las entidades de poblacién del municipio de Tarifa del Instituto
Nacional de Estadistica, ha sido la siguiente:

NOMENCLATOR DE TARIFA
nidad Poblacional 1991 1998 2003 2011
El Pulido 41 36 39 34
Las Piiias 28 16 19 20
El Alamillo 15 7 4 0
Los Zorrillos 25 24 16 11
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En general, la poblacion de estos micleos tiende a disminuir, salvo repuntes puntuales.
En el caso concreto de El Alamillo, puede observarse 1a ausencia de poblacién en el
1tltimo censo, € incluso el progresivo abandono de las diferentes edificaciones con el
del tiemy

E Alamills an 1573 « 201
En los restantes casos sefialados, aunque se mantiene un minimo de poblacion censada,

los niicleos se reducen a muy pocas edificaciones, generalmente asociadas a una dnica
explotacién con cardcter familiar, por lo que no se ha considerado oportuno incluirlos
en este documento como Asentamientos en Habitat Rural Diseminado.

(20111
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No obstante, la no inclusién de estos asentamientos en el presente documento no tiene
ningtin efecto en la clasificacion de los mismos, ya que este Avance de Planeamiento
10 tene Ia potestad de adoptar determinacidn urbanistica alguna. Por tanto, hasta
que no se produzea la aprobacion definitiva de 1a revision del planeamiento general
vigente, los suelos adscritos a la categoria de Suelo No Urbanizable del Habitat Rural
Diseminado son aquellos que asi aparecen en el documento de Adaptacién Parcial.
Por otra parte, a partir del andlisis del término municipal de Tarifa, se han identificado
cuatro asentamientos, no incluidos en el listado anterior, que sin embargo cumplen
las condiciones de

losarticulos 2.2.c)y 21 del Decreto 2/2012, de 10 de enero, porlo que en este documento
se incluyen dentro de los Ambitos del Hébitat Rural Diseminado. Estos son El Realillo,
Paloma, Saladavieja y La Ahumada.

El listado definitivo de los dmbitos cuyas caracteristicas permiten su inclusidn en el
Habitat Rural Diseminado es el siguiente:

- H1 El Almarchal

- H2 El Realillo

- H3 El Chaparral

- H4 Betis

- H5 Paloma

- H6 Saladaviciosa

- H7 Saladavieja

- H8 Puertollano

-H9 La Jara

- H10 Caheruelas

-H11 La Ahumada

- H12 El Bujeo

-H13 La Costa

10.2 JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS CRITERIOS FIJADOS
PARALADELIMITACION DE LOS AMBITOS PERTENECIENTES AL HABITAT
RURAL DISEMINADO

A continuacién, comprobamos como los distintos dmbitos pertenecientes al Habitat
Rural Diseminado en el término municipal de Tarifa se ajustan a los criterios fijados
para su delimitacion en el anterior apartado 8.

Con cardcter general, se ha comprobado que todos los asentamientos ya pueden
observarse en la Ortofotografia Digital Histérica de Andalucia (1977-1978), obtenida
a partir del Vuelo Fotogramétrico Nacional Interministerial b/n realizado entre 1977
y 1983 (Vuelo del IRYDA).

Muchos de ellos, como El Almarchal, La Costa o Betis ya pueden incluso observarse
en la Ortofoto de 1956.

102.1 HI. El Almarchal

F amzreral ma 1978 4 200

El Almarchal es uno de los micleos que el planeamiento general vigente reconoce como
pertenecientes al Habitat Rural Diseminado. Se accede a €l a través de la carretera
CA-6202, que a su vez parte de Ia carretera A-2227 de acceso a Zahara de los Atunes
desde la CN- 340. En los datos del Instituto Nacional de Estadistica aparece como
entidad poblacional perteneciente al municipio de Tarifa.

-Tantolalocalizacion y antigiiedad del asentamiento, como la disposicién del parcelario
ylasedificaciones existentes, indican la vinculaciéninicial del &mbito con las actividades
agropecuarias propias de este tipo de niicleos. No obstante, en la actualidad el uso
agropecuario 1o es tan dominante, existiendo un mayor nimero de viviendas, de
primera o segunda residencia, sin vinculacion efectiva con los usos agropecuarios.

- Si bien tiene vna caracterizacion mds urbana que la de otros Hibitats Rurales
Diseminados del término municipal de Tarifa, no podemos hablar de una estructura
urbana claramente definida de viales y manzanas, ya que salvo en el viario principal
que atraviesa el micleo, en torno al cual si se conforma en cierta medida una “fachada
urbana”, se forman distintas agrupaciones de edificios alas que se accede desde caminos,
de forma que la separacion entre las distintas propiedades no siempre se manifiesta de
forma fisica, encontrindonos en muchos casos con una serie de edificaciones y terrenos
sin solucién de continuidad.

- El Almarchal no presenta ninguna vinculacién, aparte de la 16gica dependencia
funcional de sus habitantes debida a 1a escasez de servicios de este asentamiento, con
los niicleos urbanos existentes en su entorno.

= pol 1)
la ll?'qu]e se aoosde por un camino asfaltado que parte de la carretera CA 8202 de accmo
a Bolonia.
Aunque no se identificaba como Habitat Rural Diseminado en €l documento de
Adaptacion a la LOUA del PGOU de Tarifa, se considera adecuado adscribirlo, dentro
del presente Avance de Planeamiento, a los “imbitos en Habitat Rural Diseminado por
presentar las stgumntes caracteristicas:

- Por sus caracteristicas formales, tipolégicas, etc. puede comprobarse 1a vinculacién
inicial, que incluso se mantiene en algmlos casos, de las edificaciones existentes en el
ambito con las actividades agropecuarias propias de este tipo de nicleos.

Suorigen se encuentra en la cortijada del Realillo, pequefio micleo de viviendas rurales,
rodeada de campos de cultivo. La cortijada, por su propia definicién y a diferencia del
cortijo, estd conformada por edificaciones con titularidad diferente, vinculadas a un
conjunto de pequeiias explotaciones situadas en las cercanias. En el caso del Realillo,
las explotaciones se localizan, fundamentalmente, al nordeste y al sur del niicleo actual.
Dichas explotaciones se pueden observar va en la ortofotografia digital pancromatica
de Andalucia a partir del vuelo fotogramétrico nacional en blanco y negro a escala
1 33 .000 de 1956- 57, que se e re roducc a counnuaclon
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-Nopuedeidentificarse unaestructura con caracter urbano claro. Porel contrario, presenta
una estructura muy similar a la de 1la mayoria de los Habitats Rurales Diseminados que
va se consideraban desde el planeamiento general vigente, con distintas agrupaciones
de viviendas a las que se accede desde caminos, dispuestas en forma de racimos a
partir del camino principal de acceso, de forma que la separacion entre las distintas
propiedades no siempre se manifiesta de forma fisica, encontrandonos en muchos casos
con una serie de edificaciones y terrenos sin solucién de continuidad.

- El Realillo no presenta ninguna vinculacion clara, aparte de la I6gica dependencia
funcional de sus habitantes debida a 1a carencia de servicios del asentamiento, con los
nticleos urbanos existentes en su entorno.

-Deacuerdoconlodispuestoenel apartado 5 delaNorma4® de las Normativas Directoras
para la Ordenacién Urbanistica en desarrollo de los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012,
de 10 de enero, por €l que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos
existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia, dado
que €l ambito delimitado cuenta con mds de 15 viviendas, se entiende que existe
una relacién funcional entre las edificaciones. Esta relacion funcional se refuerza al
existir edificaciones destinadas a otros usos, lo que hace conveniente disponer de una
infraestructura bdsica comiin (energia eléctrica y abastecimiento de agua).

10.2.3 H3. El Chaparral

oL hapara an LU0E B0
1 I L

El Chaparral es uno de los miicleos que el planeamiento general vigente reconoce como
pertenecientes al Habitat Rural Diseminado. Se accede a él, a través de un camino,
desde lacarretera CA-8202 a Bolonia. En los datos del Instituto Nacional de Estadistica
aparece como entidad poblacional perteneciente al municipio de Tarifa.
-Tantolalocalizacién y antigiiedad del asentamiento, como ladisposicion del parcelario
ylasedificacionesexistentes, indicanla vinculacién inicial del ambito con las actividades
agropecuarias propias de este tipo de nicleos. No obstante, en la actualidad el uso
agropecuario no es el dominante, estando mds orientado a la segunda residencia.
-Nopuedeidentificarse unaestructura con cardcter urbano claro. Porel contrario, presenta
una estructura muy similar a 1a de 1a mayoria de los ITibitats Rurales Diseminados del
término municipal de Tarifa, con distintas agrupaciones de viviendas alas que se accede
desde caminos, dispuestas en forma de racimos a partir del camino principal de acceso,
de forma que 1a separacidn entre las distintas propiedades no siempre se manifiesta de
forma fisica, encontrindonos en muchos casos con una serie de edificaciones y terrenos
sin solucion de continuidad.

- El Chaparral no presenta ninguna vinculacién, aparte de la 16gica dependencia
funcional de sus habitantes debida a 1a carencia de servicios de este asentamiento, con
los niicleos urbanos existentes en su entomo.

1024 H4. Betis

Lelbaun 1200300 0

Betis es uno de los nicleos que el planeamiento general vigente reconoce como
pertenecientes al Habitat Rural Diseminado. Como en el caso de El Chaparral, se
accede a €l a través de un camino que parte desde la carretera CA-8202 a Bolonia.
En los datos del Instituto Nacional de Estadistica aparece como entidad poblacional
perteneciente al municipio de Tarifa.

-Tanto lalocalizacién y antigiiedad del asentamiento, como ladisposicion del parcelario
ylasedificaciones existentes, indican la vinculaciéninicial del ambito con las actividades
agropecuarias propias de este tipo de nticleos. No obstante, en la actualidad el uso
agropecuario no es el dominante, estando més orientado a la segunda residencia.
-Nopuede identificarse unaestructura con caracter urbano claro. Porel contrario, presenta
una estructura muy similar a la de la mayoria de los Habitats Rurales Diseminados del
término municipal de Tarifa, con distintas agrupaciones de viviendas alas que se accede
desde caminos, dispuestas en forma de racimos a partir de la via principal de acceso,
de forma que 1a separacidn entre las distintas propiedades no siempre se manifiesta de
forma fisica, encontrindonos en muchos casos con una serie de edificaciones y terrenos
sin solucion de continuidad.

- Betis no presenta ninguna vinculacion, aparte de la 16gica dependencia funcional de
sus habitantes debida a la carencia de servicios de este asentamiento, con los nicleos

urbanos existentes en su entorno.
1025 HS5. Paloma

h

El miicleo de Paloma se encuentra en la zona costera conocida como Punta Paloma,
a la que se accede por la carretera A-2325, que parte de la nacional N-340 y también
da servicio al drea militar situada en las proximidades. Precisamente su cercania a
estas instalaciones militares no ha permitido aportar, como en el resto de nicleos,
la ortofoto correspondiente al afio 1978, ya que en ella la zona no se muestra por
motivos de seguridad. Aunque no se identificaba como Habitat Rural Diseminado en
el documento de Adaptacion a la LOUA del PGOU de Tarifa, se considera adecuado
adscribirlo, dentro del presente Avance, a los dmbitos en Habitat Rural Diseminado
por presentar las siguientes caracteristicas:

- Por sus caracteristicas formales, tipolégicas, etc. puede comprobarse la vinculacion
inicial, que incluso se mantiene en algunos casos, de las edificaciones existentes en
el dmbito con las actividades agropecuarias propias de este tipo de niicleos. En la
ortofotografia digital pancromadtica de Andalucia a partir del vuelo fotogramétrico
nacional en blanco y negro a escala 1:33.000 de 1956-57, ya se observa en la parte mas
suroriental del niicleo una parcelacion tipica de pequefias explotaciones agrarias, conla
presencia de algunas edificaciones, tanto en alguna de las parcelas, como concentradas
en los mérgenes del camino que estructura el nicleo actual. En la actualidad, parte de
1a parcelacion ha desaparecido, y en algunas otras ha desaparecido el uso agrario, pero
se ha conservado el uso residencial.

-No puedeidentificarse una estructura con caracter urbano claro. Porel contrario, presenta
una estructura muy similar a la de 1a mayoria de los Habitats Rurales Diseminados que
ya se consideraban desde el planeamiento general vigente, con distintas agrupaciones
de viviendas a las que se accede desde caminos, dispuestas en forma de racimos a
partir del camino pnnc'.lpa] de acceso, de forma que la separal:lou entre las dlsnntas

carencia de servicios del asentamiento, con los micleos urbanos existentes en suentorno.
- Deacuerdo conlodispuestoenel apartado 5 de la Norma4°® de las Normativas Directoras
para la Ordenacién Urbanistica en desarrollo de los articulos 4 y 5 del Decreto 2/2012,
de 10 de enero, por el que se regula el régimen de las edificaciones y asentamientos
existentes en suelo no urbanizable en la Comunidad Auténoma de Andalucia, dado
que ¢l dmbito delimitado cuenta con mas de 15 viviendas, se entiende que existe una
relacién funcional entre las edificaciones. De hecho existe cierta infraestructura de
abastecimiento de agua y energia eléctrica.

En este niicleo existen, aproximadamente 63 viviendas, lo que haria conveniente
dotarlo, ademds de las infraestructuras de abastecimiento y energia eléctrica de las que
yadisponen, de ciertos servicios basicos, que le proporcionaran cierta autonomia, dado,
por otro lado, la mala conexién viaria existente con el resto de los micleos urbanos.
10.2.6 H6. Saladaviciosa

} Sabvdawnanapg b7 Wy L

Saladaviciosa es uno de los micleos que el planeamlento general vigente reconoce
como pertenecientes al Habitat Rural Diseminado. Se sitiia en las proximidades de
Facinas, accediéndose desde la carretera CA-7201.

- Tantolalocalizacién y antigiiedad del asentamiento, como ladisposicién del parcelario
y lasedificaciones existentes, indican la vinculacion inicial del &mbito conlas actividades
agropecuarias propias de este tipo de niicleos. Esta vinculacion se mantiene parcialmente
en la actualidad, manteniendo el niicleo un caricter eminentemente rural.
-Nopuedeidentificarse una estructura con caracterurbano claro. Porel contrario, presenta
una estructura muy similar a la de la mayoria de los Habitats Rurales Diseminados del
término municipal de Tarifa, con distintas agrupaciones de viviendas alas que se accede
desde caminos, dispuestas en forma de racimos a partir de Ia via principal de acceso,
de forma que Ia separacidn entre las distintas propiedades no siempre se manifiesta de
forma fisica, encontrindonos en muchos casos con una serie de edificaciones y terrenos
sin solucion de continuidad y con relacion funcional entre si.

- Saladaviciosa no presenta ninguna vinculacién, aparte de la ldgica dependencia
funcional de sus habitantes debida a la carencia de servicios del asentamiento, con los
niicleos urbanos existentes en su entorno.

10.2.7 H7. Saladavieja
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El niicleo de Saladavieja se encuentra en la zona central del término municipal de
Tarifa. Se accede a €l desde la carretera CA-9210, también conocida como Carretera
del Santuario.
Aungue no se identificaba como Habitat Rural Diseminado en el documento de
Adaptacion ala LOUA del PGOU de Tarifa, se considera adecuado adscribirlo, dentro
del presente Avance de Planeamiento, a los ambitos en Habitat Rural Diseminado por
presentar las siguientes caracteristicas:
- Tanto la localizacién y antigiiedad del asentamiento, como la disposicion del
parcelario y las edificaciones existentes, indican la vinculacidn inicial del dmbito
con las actividades agropecuarias propias de este tipo de micleos. Esta vinculacidn se
mantiene parcialmente en la actualidad.
-No puede identificarse unaestructura con cardcter urbano claro. Porel contrario, presenta
una estructura muy similar a la de 1a mayoria de los Habitats Rurales Diseminados que
ya se consideraban desde el planeamiento general vigente, con distintas agrupaciones
de viviendas a las que se accede desde caminos, dispuestas en forma de racimos a
partir del camino principal de acceso.
- Saladaviejano presenta ninguna vinculacion, aparte de 1alégica dependencia funcional
de sus habitantes debida a la carencia de servicios del asentamiento, con los micleos
urbanos existentes en su entorno.
- En Saladavieja existen en la actualidad unas 14 viviendas y otras 13 edificaciones
destinadas a otros usos. El escaso niimero de viviendas, y la relativa proximidad del
niicleo de Facinas, no hacen conveniente la implantacién de equipamientos, si bien el
nimero de edificaciones, requiere abordar la problematica de los suministros bisicos
(agua y energia eléctrica, fundamentalmente), de una manera unitaria.
10.2.8 HS. Puertollano
A - ; A
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Puertollano es uno de los niicleos que el planeamiento general vigente reconoce como
pertenecientes al Hibitat Rural Diseminado. Se accede a él desdela carretera CA-9210,
también conocida como Carretera del Santuario.

- Tanto la localizacién y antigiiedad del asentamiento, como la disposicién del
parcelario y las edificaciones existentes, indican la vinculacidn inicial del dmbito
con las actividades agropecuarias propias de este tipo de micleos. Esta vinculacidn se
mantiene parcialmente en la actualidad, si bien el caricter residencial del asentamiento
ha tomado mas fuerza en los tiltimos afios.

- No puede identificarse una estructura con caracter urbano claro. Por el contrario,
presentaunaestructura de distintas agrupaciones de edificaciones, en general sin solucién
de continuidad, que al menos en origen se encontraban vinculadas funcionalmente.
Estas agrupaciones se disponen en forma de racimos a partir de los caminos principales
de acceso.

- Puertollanono presenta ninguna vinculacion, aparte de 1alégica dependencia funcional
de sus habitantes debida a la carencia de servicios del asentamiento, con los micleos
urbanos existentes en su entomo.

1029 H9.LlaJara

I
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La Jara es uno de los niicleos que el planeamiento general vigente reconoce como

pertenecientes al Hibitat Rural Diseminado. Se origina en torno al Santuario de Nuestra

Sefioradela Cruz, construido en el siglo XV1y situado en lacarretera CA-9210, también

conocida como Carretera del Santuario.

- La vinculacién inicial del Ambito con las actividades agropecunarias propias de este

tipo de niicleos se mantiene parcialmente en la actualidad, si bien en los iltimos afos

parte de las edificaciones han tomado un cardcter exclusivamente residencial.

- No puede identificarse una estructura con cardcter urbano claro. Por el contrario, las

distintas edificaciones se sitian en torno a la carretera, accediéndose a gran parte de

ellas directamente desde esta via.

- La Jara no presenta ninguna vinculacién, aparte de la l6gica dependencia funcional

de sus habitantes debida a la carencia de servicios del asentamiento, con los nicleos

urbanos existentes en su entorno.

10.2.10 HI10. Caheruelas
S - .
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Caheruelas es uno de los niicleos que el planeamiento general vigente reconoce como
pertenecientes al Habitat Rural Diseminado. Se accede a €1 desde un camino que parte
de la carretera CA-9210, también conocida como Carretera del Santuario. En los datos
del Instituto Nacional de Estadistica Cahervelas aparece como entidad poblacional
perteneciente al municipio de Tarifa.

+ Tanto la localizacién y antigiiedad del asentamiento, como la disposicién del
parcelario y las edificaciones existentes, indican la vinculacién inicial del dmbito
con las actividades agropecuarias propias de este tipo de niicleos. Esta vinculacién se
mantiene en la actualidad.

- No puede identificarse una estructura con caracter urbano claro. Las edificaciones

I sin solucién de continuidad, sin que sea posible observar los limites fisicos de las

distintas propiedades.
- Caheruelas no presenta ninguna vinculacion, aparte de lalégica dependencia funcional
de sus habitantes debida a la carencia de servicios del asentamiento, con los nicleos
urbanos existentes en su entorno.

10.2.11 HI1.La Ahumada
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LaAhumada se localiza en el drea ocupada por los Cortijos de Ahumada y Longanilla, a
los que se accede por un camino que parte de lacarreteraN-340 entre Tarifa y El Cuartdn.
Aunque no se identificaba como Habitat Rural Diseminado en el documento de
Adaptacion a la LOUA del PGOU de Tarifa, se considera adecuado adscribirlo, dentro
del presente Avance de Planeamiento, a los ambitos en Habitat Rural Diseminado por
presentar las siguientes caracteristicas:

- Por sus caracteristicas formales, tipoldgicas, etc. puede comprobarse la vinculacién
inicial, que incluso se mantiene en algunos casos, de las edificaciones existentes en el
ambito con las actividades agropecuarias propias de este tipo de nicleos.

El origen de este micleo se encuentra en dos cortijos: €l cortijo de Ahumada y €l de
Longanilla, alrededor de los cuales fueron apareciendo, progresivamente, edificaciones
vinculadas a las explotaciones agrarias existentes en el entorno de los cortijos.

- Nopuede identificarse unaestructura con caracter urbano claro. Porel contrario, presenta
una estructura muy similar a 1a de 1a mayoria de los Habitats Rurales Diseminados que
ya se consideraban desde el planeamiento general vigente, con distintas agrupaciones
de viviendas a las que se accede desde caminos, dispuestas en forma de racimos a
partir del camino principal de acceso, de forma que la separacion entre las distintas
propiedades no siempre se manifiesta de forma fisica, encontrindonos en muchos casos
con una serie de edificaciones y terrenos sin solucion de continuidad.

- La Ahumada estd claramente desvinculado de los miicleos urbanos existentes en su
entorno, exceptuando la 1égica dependencia funcional de sus habitantes debida a la
carencia de servicios del asentamiento.

- En La Ahumada existen en la actualidad unas 11 viviendas y otras 28 edificaciones
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funcional de sus habitantes debida a la carencia de servicios del asentamiento, con los

niicleos urbanos existentes en su entorno,
10.2.13 HI13.LaCosta
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