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RESOLUCION de 15 de febrero de 2012, de la De-
legacion Provincial en Cadiz, por la que se dispone la
publicacion de la Resolucion de la Seccion de Urbanis-
mo de la CPOTU de Cadiz, de 26 de julio de 2011, por
la que se aprueba definitivamente la Modificacion de
las determinaciones en SNU de Especial Proteccion del
Texto Refundido de Puerto Serrano.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 14.2.a) del
Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se regula
el ejercicio de las competencias de la Administracion de la
Junta de Andalucia en materia de ordenacién del territorio y
urbanismo, esta Delegacion Provincial hace publica la Resolu-
cion de la Seccion de Urbanismo de la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz, de fecha 26
de julio de 2011, por la que se aprueba la Modificacion Parcial
de las determinaciones contenidas en Suelo No Urbanizable
de Especial Protecciéon del Texto Refundido del Plan General
de Ordenacion Urbanistica de Puerto Serrano.

Segun lo dispuesto en el Informe del Servicio de Urba-
nismo de la Delegacion Provincial de Obras Publicas y Vivienda
en Cadiz, de fecha 17 de noviembre de 2011, se comprueba
que el Documento presentado por el Ayuntamiento de Puerto
Serrano el 11 de noviembre, contiene la subsanacion de la
totalidad de las determinaciones establecidas en la Resolucion
de la CPOTU de 26 de julio de 2011.

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002,
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, con fecha 19 de di-
ciembre de 2011, y con el numero de registro 5058, se ha
procedido a la inscripcion y deposito del instrumento de pla-
neamiento de referencia en el Registro de instrumentos de
planeamiento, de convenios urbanisticos y de los bienes y
espacios catalogados dependiente de la Consejeria de Obras
Publicas y Vivienda.

De conformidad con lo establecido por el articulo 41.1 de
la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se
hace publico el contenido de:

- Resolucién de la Seccién de Urbanismo de la Comisién
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cadiz
de fecha 26 de julio de 2011, por la que se aprueba la Modi-
ficacion Parcial de las determinaciones contenidas en Suelo
No Urbanizable de Especial Proteccion del Texto Refundido del
Plan General de Ordenacién Urbanistica de Puerto Serrano
(Anexo ).

- Normas Urbanisticas del referido instrumento de planea-
miento (Anexo Il).

ANEXO |

«Visto el expediente administrativo y documentacion téc-
nica del expediente correspondiente a la Modificaciéon Parcial
de las determinaciones contenidas en Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccién del Texto Refundido del PGOU de Puerto
Serrano, aprobado provisionalmente en sesion plenaria cele-
brada el dia 14 de mayo de 2010; y visto el informe emitido
por el Servicio de Urbanismo de fecha 14 de julio de 2011,
esta Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urba-
nismo, Seccion de Urbanismo, de Cadiz, emite la presente Re-
solucion conforme a los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. El municipio de Puerto Serrano cuenta en la ac-
tualidad como instrumento de planeamiento general con un
Plan General de Ordenacién Urbanistica aprobado definitiva-
mente por Resolucién de la Comision Provincial de Ordena-
cion del Territorio y Urbanismo en sesion celebrada el dia 16
de noviembre de 2004 y con Texto Refundido de fecha 31 de
enero de 2007.

El documento de Adaptacion Parcial del Plan General de
Ordenacion Urbanistica Puerto Serrano a la Ley 7/2002, de
17 de diciembre, fue aprobado en sesion plenaria celebrada el
dia 29 de enero de 2009.

Segundo. El documento que se resuelve definitivamente,
por esta Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Ur-
banismo fue aprobado provisionalmente por el Ayuntamiento
de Puerto Serrano, en sesién plenaria celebrada el 14 de
mayo de 2010.

El objeto del documento de planeamiento es modificar la
normativa del suelo no urbanizable especialmente protegido
por la planificacion urbanistica, Subzona Olivares, con la fina-
lidad de ajustar la normativa de esta categoria de suelo no
urbanizable, a la realidad de los valores protegidos por el Plan
General, permitiendo las “actividades de ocio ligado al medio
natural”, en aquellas zonas donde no existen cultivos de olivar.
Los articulos de la normativa urbanistica modificados son el
5.1.8.4,el5.26yel 5.2.9.
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Tercero. El expediente ha sido sometido a la tramitacion
que se especifica en el art. 32 de la Ley 7/2002, de 17 de di-
ciembre (BOJA num. 154, de 31 de diciembre), de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia.

Cuarto. Una vez completa la documentacion correspon-
diente a la Modificacién Parcial de las determinaciones con-
tenidas en Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion del
Texto Refundido del PGOU de Puerto Serrano, el Servicio de
Urbanismo de la Delegacion emite informe de fecha 14 de ju-
lio de 2011.

Quinto. Durante la tramitacion del expediente se han emi-
tido los siguientes informes sectoriales:

a) Informe Previo de Valoracion Ambiental de fecha 11 de
septiembre de 2009, e Informe Definitivo de Valoracion Am-
biental de fecha 19 de noviembre de 2010.

b) Informes de la Delegacion Provincial de la Consejeria
de Cultura de fecha 12 de junio de 2008, 17 de noviembre de
2010, y 26 de noviembre de 2010.

c) Informe de la Delegacion Provincial de la Consejeria
de Medio Ambiente (Vias Pecuarias) de fecha 21 de julio de
2008.

d) Informes de la Agencia Andaluza del Agua de fecha 26
de noviembre de 2008, y 24 de febrero de 2011.

e) Informe de Incidencia Territorial de fecha 10 de febrero
de 2010.

f) Informe de la Comision Interdepartamental de Valora-
cion Territorial y Urbanistica de fecha 23 de marzo de 2010.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. De conformidad con las competencias estable-
cidas por el articulo 5.1 del Decreto Presidente 14/2010, de
22 de marzo, sobre reestructuracion de las Consejerias, las
competencias que anteriormente tenia atribuida la Consejeria
de Vivienda y Ordenacion del Territorio recaen ahora sobre la
Consejeria de Obras Publicas y Vivienda.

Segundo. La Seccion de Urbanismo de la Comision Pro-
vincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, de Cadiz, es
el organo competente para adoptar la Resolucion definitiva
que proceda respecto a este asunto, por establecerlo asi el
articulo 13.2.a) del Decreto 525/2008, por el que se regula el
ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta
de Andalucia en materia de ordenacién del territorio y urba-
nismo.

Tercero. De conformidad con el informe emitido por el
Servicio de Urbanismo de fecha 14 de julio de 2011, el Ayunta-
miento de Puerto Serrano, debera subsanar y/o incorporar al
documento las siguientes determinaciones y/o condicionados
que se relacionan a continuacion:

- Deberan mantenerse las condiciones establecidas en el
apartado 4 del articulo 5.1.8 de la normativa del Plan General,
que evitan la formacién de nuevos nucleos de poblacion, al no
quedar justificadas las modificaciones introducidas conforme
al articulo 52.6.a) de la LOUA, y conforme al a las condiciones
generales del suelo no urbanizable establecidas en el articulo
5.1.6 del Plan General.

En concreto, debera mantenerse la condicion de auto-
suficiencia de las infraestructuras para las edificaciones en
suelo no urbanizable y no podran eximirse a las actuaciones
de turismo rural de cumplir con las condiciones que evitan la
formacion de nucleos de poblacion. En su lugar se incluira en
el articulo 5.1.8 lo siguiente: no supondra riesgo de formacion
de nucleo de poblacion las actuaciones que, en desarrollo de
la normativa sectorial turistica, requieran para implantarse un
conjunto de edificaciones, siempre que las mismas sean ges-
tionadas de forma permanente dentro de una misma unidad

de explotacion y en el procedimiento para su implantacion
quede prohibida expresamente la division horizontal o cual-
quier forma analoga de fragmentacion de la propiedad.

- La documentacion complementaria aprobada por el
Pleno del Ayuntamiento el dia 8 de abril de 2011, y por la que
se da cumplimiento al informe emitido por la Agencia Anda-
luza del Agua, debera quedar incoporado al documento de la
presente Modificacion.

- Se deberan corregir las erratas detectadas en la redac-
cion del punto 4 del articulo 5.2.6 y del punto 3 del articulo
5.2.9 del documento técnico.

Cuarto. A la vista de que la tramitacion seguida por el
Ayuntamiento de Puerto Serrano para la Resolucion definitiva
de este documento, se ha ajustado a lo establecido por el ar-
ticulo 32 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de An-
dalucia, y a la vista de que el expediente remitido por el Ayun-
tamiento esta formalmente completo, procede que la Seccién
de Urbanismo de la Comision Provincial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Cadiz adopte acuerdo sobre este
asunto, en virtud de lo establecido por el articulo 31.2.B.a)
de la citada Ley. Por ello, y en base al informe emitido por el
Servicio de Urbanismo con fecha 14 de julio de 2011,

De conformidad con la propuesta formulada por el Dele-
gado Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda
en virtud de lo establecido por el articulo 11.1 del Decreto
525/2008, de 16 diciembre, la Seccion de Urbanismo de esta
Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Cadiz, por la mayoria especificada en el articulo 10.3 del
Decreto 525/2008, y en el articulo 26.4 de la Ley de Régimen
Juridico de la Administracion Publica y del Procedimiento Ad-
ministrativo Comun,

HA RESUELTO

1.° Aprobar definitivamente el expediente correspondiente
a la Modificacion Parcial de las determinaciones contenidas en
Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion del Texto Refun-
dido del PGOU de Puerto Serrano, aprobado provisionalmente
en sesion plenaria celebrada el dia 14 de mayo de 2010, de
conformidad con la prevision contenida en el articulo 33.2.b)
de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
a reserva de la simple subsanacion de deficiencias recogidas
en dispositivo tercero de los Fundamentos de Derecho de la
presente Resolucion.

2.° Proceder a su depdsito e inscripcion en el Registro
Autondmico de Instrumentos de Planeamiento, Convenios Ur-
banisticos y Bienes y Espacios Catalogados, de acuerdo con
lo previsto en el articulo 40 de la Ley 7/2002, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

3.° Publicar la presente Resolucion, junto con el conte-
nido de las Normas Urbanisticas de este planeamiento, en el
Boletin Oficial de la Junta de Andalucia, de acuerdo con lo
previsto en el articulo 41 de la Ley 7/2002, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia.

4.° El registro y publicacion, anteriormente referidos, se
encuentran supeditados, por imperativo del articulo 33.2.b)
LOUA invocado en el punto primero, al cumplimiento de las
subsanacion de las deficiencias sefialadas en el Dispositivo
Tercero de los Fundamentos de Derechos de la presente Re-
solucion.

Notifiquese la presente Resolucion a los interesados con
las advertencias legales que procedan.

Contra la presente Resolucion, que pone fin a la via ad-
ministrativa por su condicion de disposicion administrativa de
caracter general, cabe interponer recurso contencioso-admi-
nistrativo, en el plazo de dos meses, contado a partir del dia
siguiente al de su notificacion o publicacion, ante el Juzgado
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de lo Contencioso-Administrativo con competencia territorial,
seglin se prevé en los articulos 23.3 del Decreto 525/2008, de
16 diciembre, y el art. 14 de la Ley 29/1998, de 13 de julio, de
la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa, o, en su caso, ante
la correspondiente Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Andalucia y con cumplimiento
de los requisitos previstos en la mencionada Ley. Todo ello, sin
perjuicio de que se pueda ejercitar cualquier otro recurso que
se estime procedente. En Cadiz, a 26 de julio de 2011.»

ANEXO Il

«5. Modificacion del articulado del PGOU.
Articulado segun Modificacion Parcial propuesta:

TITULO V: REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE.
CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES.
SECCION 1.7 DEFINICION Y REGIMEN URBANISTICO.

* Art. 5.1.8. Régimen de la edificacion. (Se modifica par-
cialmente el apartado 4.)

En el suelo no urbanizable sélo podran autorizarse cons-
trucciones e instalaciones destinadas o vinculadas a los usos
principales caracteristicos de esta clase de suelo, asi como a
los usos compatibles.

Las construcciones destinadas a vivienda solo podran
realizarse cuando sean necesarias para los usos principales,
queden vinculadas a los mismos y no exista posibilidad de
formacion de nucleo de poblacion, debiéndose de justificar la
autonomia de las infraestructuras.

Para ser autorizadas, las construcciones deberan vincu-
larse a fincas que reunan la condicion de la parcela minima
establecida en el presente articulo para cada actividad.

Todas aquellas construcciones que por su uso, superficie
o implantacion puedan tener efectos negativos en el medio y
se encuentren incluidas en los anexos de la Ley 7/2007, de 9
de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, precisa-
ran un estudio ambiental previo a su autorizacion.

A continuacion se detallan las condiciones de edificacion
para cada tipo de actividad:

1. Condiciones para la edificacion vinculada a la produc-
cion agropecuaria.

Para las construcciones ligadas al uso agropecuario se
estara en lo dispuesto en la LOUA, de forma que su autoriza-
cion dependera del cumplimiento de los requisitos estableci-
dos en dicha Ley.

Les sera de aplicacion cuantas disposiciones sectoriales
les afecten, asi como las siguientes condiciones:

a) Casetas para almacenamiento de aperos de labranza:

- Separacion minima a linderos: 25 m.

- Superficie maxima construida: 8 m2.

- Altura maxima: 3,50 m.

- Careceran de cimentacion.

b) Invernaderos o proteccion de cultivos:

- Cumpliran las mismas condiciones que las casetas para
el almacenamiento de aperos de labranza, salvo que su su-
perficie podra alcanzar una ocupacién maxima del 50% de la
parcela.

- Deberan construirse con materiales translucidos y con
estructuras facilmente desmontables.

- En caso de invernaderos comerciales deberan resolver
en el interior de su parcela el aparcamiento de vehiculos.

c) Establos e instalaciones necesarias para la actividad
ganadera:

- Separacion minima a linderos: 25 m.

- Ocupacion maxima: 10% de la de la finca.

- Edificabilidad: 0,1 m2/m2y 2.000 m2 max.

- Altura maxima: 5,00 m.

- Se situaran a una distancia minima de quinientos (500)
metros de cualquier nucleo de poblacion o de aquellos luga-

res donde se desarrollen actividades que originen la presencia
permanente o concentraciones de personas.

- Los proyectos para su edificacién contendran especifi-
camente la solucion adoptada para la absorcion y reutilizacion
de las materias organicas, que en ningun caso podran ser ver-
tidas a cauces ni caminos.

- Evacuacion de residuales: queda prohibido verter aguas
no depuradas a regatos o cauces publicos. En el caso de que
exista red de alcantarillado, las aguas residuales se conduci-
ran a dicha red, estableciendo un sifén hidraulico inodoro en
el albafial de conexion. En caso contrario, las aguas residua-
les se conduciran a pozos drenantes, previa depuracion por
medio de fosas sépticas o plantas depuradoras. Todo vertido
industrial, ganadero o similar que contenga elementos de con-
taminacion quimica no biodegradable, debera contar con sis-
temas propios de depuracion, previamente autorizados por los
organismos competentes.

d) Otras instalaciones o edificaciones directamente nece-
sarias para el desarrollo de las actividades agropecuarias: na-
ves y almacenes de productos fitosanitarios y abonos, maqui-
narias agricolas, instalaciones para almacenajes de productos
de la explotacion, etc.:

- Separacion minima a linderos: 25 m.

- Ocupacion maxima: 10% de la de la finca.

- Edificabilidad: la superficie no superara los dos mil
(2.000) metros cuadrados.

- Altura maxima: 4,50 m en planos verticales y 6,00 m en
su totalidad (incluso muros pifiones). Esta limitacion no afec-
tara a aquellas instalaciones especiales que a juicio del Ayun-
tamiento y previa justificacién razonada, precisen una altura
superior.

- Los proyectos para su edificacion contendran especifi-
camente la solucion adoptada para la absorcion y reutilizacion
de las materias organicas, que en ningun caso podran ser ver-
tidas en cauce y caminos.

- Evacuacion de residuales: queda prohibido verter aguas
no depuradas a regatos o cauces publicos. En el caso de que
exista red de alcantarillado, las aguas residuales se conduci-
ran a dicha red, estableciendo un sifén hidraulico inodoro en
el albafial de conexion. En caso contrario, las aguas residua-
les se conduciran a pozos drenantes, previa depuracion por
medio de fosas sépticas o plantas depuradoras. Todo vertido
industrial, ganadero o similar que contenga elementos de con-
taminacion quimica no biodegradable, debera contar con sis-
temas propios de depuracion, previamente autorizados por los
organismos competentes.

2. Condiciones para la edificacion ligada a las
infraestructuras y servicios urbanos

Se cumpliran las condiciones generales que eviten la for-
macion de nucleo de poblacion, excepto la distancia minima
a nucleo existente, que vendra determinada por la norma-
tiva sectorial correspondiente si es el caso. Esto ultimo, sin
embargo, no sera de aplicacion para las subestaciones de
transformacién de energia eléctrica y para los vertederos de
residuos solidos urbanos, industriales o agrarios, que si debe-
ran respetar la distancia minima de 500 metros a nucleo de
poblacion.

Las condiciones urbanisticas de aplicacion son:

- Separaciéon minima a linderos: 25 m.

- Parcela minima: no se fija, excepto para las estaciones
de servicio, que sera de 10.000 m2.

- Ocupacion maxima: 20% de la superficie de la parcela,
excepto para el uso exclusivo de estaciones de servicio, que
sera del 5%.

- Edificabilidad maxima: 500 m2, excepto para las insta-
laciones de ITV, que sera la necesaria para el desarrollo de la
actividad.

- Altura maxima: 1 planta y 4,50 m, salvo las instalaciones
de ITV y estaciones de servicio, que tendran 1 plantay 7,00 m
y los servicios urbanos, que tendran 2 plantas y 6,50 m.
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3. Condiciones para la edificacion ligada a actividades ex-
tractivas.

Se ajustaran a las mismas condiciones que las sefialadas
para edificaciones ligadas a actividades industriales.

La implantacién de estas actividades se tramitara de
acuerdo con los articulos 42 y 43 de la LOUA (redaccién de
Proyecto de Actuacién Urbanistica o Plan Especial) y debe
contar con la licencia municipal correspondiente.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 52 de la
LOUA en las instalaciones vinculadas a la actividad extractiva
en Suelo No Urbanizable, el propietario debera asegurar la
prestacion de la garantia por una cuantia minima equivalente
al diez por ciento (10%) de la inversion para cubrir los gastos
que puedan derivarse de incumplimientos e infracciones, asi
como los resultantes, en su caso, de la restitucion del terreno.

La autorizacion de actividades extractivas estara, en todo
caso, vinculada a un proyecto de restauracion del medio fi-
sico al que afecten, que definira las caracteristicas del suelo
regenerado. Se vinculara asimismo a la ejecucién de la citada
regeneracion.

*4, Condiciones para la edificacion ligada a las activida-
des de ocio: instalaciones y actividades deportivas, turisticas
y recreativas.

Las condiciones urbanisticas de aplicacion seran:

- Parcela minima: 30.000 m?2 con caracter general, a ex-
cepcion de las instalaciones hoteleras y acampadas y campa-
mentos de turismo, que sera de 50.000 m2. No obstante, se
permitira la rehabilitacion de edificios existentes a fin de su
utilizacion para este uso en parcelas existente.

- Separacion minima a linderos: 50 m.

- Separacion a nucleo de poblacion: no se fija, excepto
para las edificaciones hoteleras, mesones, posadas, ventas,
campamentos de turismo o similares, que deberan de situarse
a una distancia superior a 500 m del suelo urbano.

- Ocupacion maxima de la parcela por la edificacion no
podra superar el quince por ciento (15%).

- Edificabilidad maxima: Con caracter general la maxima
edificabilidad sera de 0,1 m2/m2. No obstante, en los estable-
cimientos hoteleros rurales la edificabilidad maxima no podra
superar el 0,05 mtz/mz2.

- Altura maxima: 2 plantas y 6,50 m en uso hotelero y, 1
planta y 4,00 m en los demas usos.

- Se debera presentar de modo aislado, evitando la forma-
cion de nucleos de poblacion en la acepcion del término esta-
blecida en las presentes Normas Urbanisticas. No supondra
riesgo de formacion de nucleo de poblacion las actuaciones
que, en desarrollo de la normativa sectorial turistica, requieran
para implantarse un conjunto de edificaciones, siempre que
las mismas sean gestionadas de forma permanente dentro de
una misma unidad de explotacion y en el procedimiento para
su implantacién quede prohibida expresamente la division
horizontal o cualquier forma analoga de fragmentacion de la
propiedad.

- Cierre de fincas: los cerramientos deberan realizarse
por medio de vallas agricolas tradicionales (muros de pie-
dra), alambradas, empalizadas o setos de arbusto, pudiendo
también combinarse los medios indicados, que cumpliran con
la normativa que le es de aplicacion.

- Debera ser autosuficiente en cuanto a los servicios de
infraestructuras, no contando con suministro de luz, agua, sa-
neamiento, vertidos y accesos de comun utilizacién. No obs-
tante, el sistema infraestructural propuesto debera ajustarse
a la normativa sectorial de aplicacion asi como a las determi-
naciones que el érgano competente en la materia disponga al
proyecto edificatorio que finalmente se plantee.

- Condiciones estéticas: Las construcciones y edificacio-
nes deberan adaptarse en lo basico al ambiente y paisaje en el
que estuviesen situadas. No deberan presentar caracteristicas
urbanas y los materiales empleados, la tipologia y los acaba-
dos deberan ser acordes con el entorno.

- No se podran modificar las condiciones naturales y to-
pograficas del terreno donde se ubique la edificacion, salvo
casos excepcionales y debidamente justificados.

- Se cumplird la norma 27 de las Normas Provinciales en
lo no expuesto.

- Se debera disponer de la superficie de aparcamiento
suficiente en funcién de la capacidad del local o instalacion,
gue no suponga obstaculo a la via de circulacion en la que se
apoya.

- Los campamentos de turismo se ajustaran a lo dispuesto
en el Decreto 154/1987, de 3 de junio, sobre Ordenacion y
Clasificacion de Campamentos de Turismo de Andalucia o dis-
posiciones que lo sustituyan.

- Se realizara plantaciones de arboles al menos en el 20%
de la superficie total de la parcela.

- Los establecimientos hoteleros rurales definidos en el
Decreto 47/2004 deberan cumplir ademas las condiciones se-
fialadas en el Decreto 20/2002, de Turismo en el Medio Rural
y Turismo Activo o norma que lo sustituya.

5. Condiciones de la edificacién ligada a actuaciones de-
claradas de utilidad publica e interés social.

En general, se estara a lo dispuesto en las condiciones de
formacion de nucleo de poblacion, a excepcion de la distancia
a nucleo de poblacion que, en caso suficientemente justificado
y a juicio del Ayuntamiento, podra ser menor a 500 m, siem-
pre que la normativa sectorial aplicable asi lo permita.

- Parcela minima: 30.000 m2; excepto si se trata de activi-
dades de titularidad y uso publico, o de instalaciones de titula-
ridad privada del tipo: asistencial, cultural, docente, discotecas
0 pubs, para todas las cuales no se fija superficie minima de
parcela, que debera ser suficiente para el correcto desarrollo
de la actividad, y no tendra que cumplir la distancia minima
de 500 metros a nucleo de poblacién, sin perder su condicion
de aislada.

- Separacion minima a linderos: 25 m.

- Edificabilidad maxima: 0,1 m2t/m?s.

- Altura maxima: 2 plantasy 7,00 m.

- La ocupacién maxima de la parcela por la edificacién no
podra superar el treinta por ciento (30%). En el caso de que el
uso al que se destina la edificacién sea equipamiento publico,
sanitario, asistencial, social, cultural o educativo, la ocupacion
maxima podra alcanzar el setenta por ciento (70%) siendo la
edificabilidad maxima de 1,00 m2t/m?s.

- Cumplira, en lo no expuesto aqui, la norma 29 de las
Normas Subsidiarias y Complementarias en Suelo No Urbani-
zable de la Provincia de Cadiz..

- Se realizara plantaciones de arboles al menos en el 20%
de la superficie de la parcela.

6. Condiciones de la vivienda ligada a la explotacion de
los recursos primarios.

Los edificios destinados a vivienda deben cumplir las si-
guientes condiciones para establecer su vinculacion a la ex-
plotacion de los recursos primarios, de manera que sea mani-
fiesta la necesidad de las mismas:

- El edificio residencial debe ser vivienda unifamiliar aislada.

- De uso permanente.

- El edificio debe estar vinculado a la explotacion de sufi-
ciente superficie. Para las construcciones ligadas al uso agro-
pecuario se estara en lo dispuesto en la LOUA, de forma que
su autorizacion dependera del cumplimiento de los requisitos
establecidos en dicha ley.

- El promotor debe ostentar la actividad agropecuaria
principal.

Se establecen las siguientes condiciones:

- Parcela minima: No se establece. Se estara en lo dis-
puesto en la LOUA, de forma que su autorizacion dependera
del cumplimiento de los requisitos establecidos en dicha ley.

- Separacion minima a linderos: 50 m. (En suelo regable
15m.)

- Separacion minima a ntcleo de poblacién: 1.000 m.

- Separacion minima a otra vivienda: 50 m. (En suelo re-
gable 30 m.)
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- Superficie maxima construida: 150 m?, no estando in-
cluida en esta superficie la de los edificios destinados a usos
propios de la explotacion (cuadras, almacenes de aperos, etc.),
asi como los usos mixtos (garajes, almacenes, etc.).

- Ocupacion maxima de la parcela por la edificacion sera
del cinco por ciento (5%) de su superficie. En cualquier caso la
superficie maxima ocupada no podra superar los quinientos
(500) metros cuadrados.

- Altura maxima: 2 plantas y 5,00 m.

- Se debera presentar siempre de modo aislado, evitando
la formacion de nucleos de poblacion en la acepcion del tér-
mino que regulan las presentes Normas Urbanisticas.

- Cierre de fincas: los cerramientos deberan realizarse
por medio de vallas agricolas tradicionales (muros de piedra),
alambrado, empalizado o setos de arbusto, pudiendo también
combinarse los medios indicados, que cumpliran con la nor-
mativa que le es de aplicacion.

- Debera ser autosuficiente en cuanto a los servicios de
infraestructuras, no contando con suministro de luz, agua, sa-
neamiento, vertidos y accesos de comun utilizacion.

- Condiciones estéticas: Las construcciones y edificacio-
nes deberan adaptarse en lo basico al ambiente y paisaje en el
que estuviesen situadas. No deberan presentar caracteristicas
urbanas y los materiales empleados, la tipologia y los acaba-
dos deberan ser acordes con el entorno.

- No se podran modificar las condiciones naturales y to-
pograficas del terreno donde se ubique la edificacion, salvo
casos excepcionales y debidamente justificados.

Para las edificaciones con tipologia de «cortijo», se es-
tard a las condiciones expuestas para la vivienda unifamiliar
ligada a la explotacién de recursos primarios a excepcion de
lo siguiente:

- Parcela minima: 25 ha.

- Superficie maxima construida de uso residencial: 400 m2.

- Altura maxima: 2 plantas 'y 6,50 m.

Respecto a las viviendas ligadas al entretenimiento de la
obra publica y las infraestructuras territoriales, asi como la de
guarderia de complejos en el medio rural, se estara a lo dis-
puesto para la vivienda unifamiliar ligada a la explotacion de
recursos primarios y a la normativa sectorial de la instalacion
de la que dependa.

Se prohibe el uso de residencia familiar de uso temporal o
de segunda residencia.

7. Condiciones de la edificacion ligada a la industria de
transformacion de productos agricolas.

Se estara a lo dispuesto en las condiciones de la edifica-
cion destinada a naves agricolas.

8. Condiciones de la edificacion ligada a actividades in-
dustriales.

- Parcela minima: 30.000 m2.

- Distancia minima a linderos: 50 m.

- Distancia minima a nucleo de poblacion: 2.000 m.

- Edificabilidad maxima: 0,05 m2/mz2,

- Ocupacion maxima de la parcela por la edificacion no
podra superar el treinta por ciento (30%).

- Altura maxima: 2 plantas y 9,00 m. Esta altura so6lo po-
dra ser superada por los elementos singulares imprescindibles
para el proceso de produccion.

- Se dispondra de una plaza de aparcamiento por cada
50 m2 construidos o fraccion.

- Se debera prever la superficie suficiente para maniobras
que garanticen la no obstaculizacion del viario publico de acceso.

- Los espacios no ocupados por la edificacion y que no
hayan de ser destinados a otros usos vinculados a la actividad
autorizada deberan tratarse mediante arbolado en una propor-
cion minima del veinte por ciento (20%) de la superficie de la
parcela.

En el caso de industrias peligrosas o altamente conta-
minantes, la superficie minima de parcela se aumentara a
50.000 m? siendo la superficie arbolada minima del 40%.

CAPITULO 2. CONDICIONES PARTICULARES DE CADA CATE-
GORIA DE SUELO NO URBANIZABLE

Seccion 2.° Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido
por Planificacion Territorial y Urbanistica

* Art. 5.2.6. Prohibiciones en suelo no urbanizable espe-
cialmente protegido.

1. Quedan prohibidos todos aquellos usos que puedan
afectar a la dinamica y estructura de los ecosistemas, asi
como a su aspecto paisajistico.

2. Quedan prohibidas las obras de desmontes, aterraza-
miento y rellenos.

3. Se prohiben expresamente las actuaciones relaciona-
das con la explotacion de los recursos mineros y las instalacio-
nes e infraestructuras derivadas de las mismas.

4. Todas las construcciones autorizables en suelo no ur-
banizable protegido, aun cuando no se encuentren incluidas
en los anexos de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion In-
tegrada de la Calidad Ambiental, precisaran un estudio am-
biental, que incluira la identifiquen los elementos relevantes,
donde se identifiquen, caractericen y cartografien los espacios
con suficiente Capacidad de Acogida. Demostrandose técni-
camente que no se alteran los condicionantes ecologicos am-
bientales, especialmente la conservacion del suelo y la vegeta-
cion relevante de la zona donde se pretende construir.

Por Estudio Ambiental, se entiende al estudio de Unida-
des Ambientales Homogéneas en el medio natural-rural que
identifique, defina y cartografie ambitos territoriales de com-
portamiento uniforme frente a las diversas posibilidades de
actuacion urbanistica solicitada, de los elementos de geomor-
fologia, vegetacion y paisaje, suscrito por técnico competente.
Atendiendo al mantenimiento de:

a) El modelo del territorio municipal.

b) Unidades que alcancen cierta «presencia» en la repre-
sentacion grafica del término municipal.

c) Areas de proteccion que vengan de instrumentos, pla-
nes y proyectos de rango superior.

Para aquellas no incluidas en los citados anexos, el estu-
dio ambiental formara parte de los documentos preceptivos
para la solicitud de licencia y se informaran por los servicios
técnicos municipales conjuntamente con éstos.

5. Cualquier tipo de actuacién o proyecto motivado por el
cambio de uso propuesto para la Subzona «Olivares» se pondra
en conocimiento, con antelacion, de la Consejeria de Cultura,
Delegacion Provincial de Cadiz, para que sea evaluado, se emita
informe técnico al respecto y se determine el tipo de actividad
arqueoldgica que ha de realizarse (en caso de que proceda), se-
gln se establece en el Decreto 168/2003, de 17 de junio, por el
que se aprueba el Reglamento de Actividades Arqueoldgicas.

Art. 5.2.9. Olivar.

1. Se permiten, con caracter ordinario, los usos agrarios
y los relacionados con la explotacion de los mismos. De forma
condicionada a la declaracion de interés publico prevista en el
articulo 42 de la LOUA y al cumplimiento de los requisitos es-
tablecidos en el apartado tres del presente articulo, podran ad-
mitirse en la presente subzona los usos de las actividades de
ocio ligadas al medio natural definidos en el articulo 5.1.7.2.c
(instalaciones y actividades deportivas, turisticas y recreati-
vas), excepto el uso pormenorizado de parque de atracciones.
De igual forma se permitiran las dotaciones de utilidad publica
e interés social. Quedan prohibidos los demas usos.

2. Las construcciones autorizables en esta clase de suelo
cumplirén las condiciones establecidas en el articulo 5.2.3
para el suelo no urbanizable comun ademas de las limitacio-
nes establecidas en los apartados siguientes.

3. En ningun caso podra autorizarse el uso de instalacio-
nes y actividades de ocio ligadas al medio natural definidos en
el articulo 5.1.7.2.c en los ambitos de la presente subzona en
los que existan masas de olivares de conformidad con el Plano
elaborado por la Consejeria de Medio Ambiente de la Junta de



Pagina nim. 24 BOJA num. 44 Sevilla, 5 de marzo 2012

Andalucia, denominado «Mapa de usos y coberturas vegeta-
les», y que se incluye como anexo a la presente normativa.

En los demas terrenos de esta Subzona «Olivares», po-
dra ser autorizado este uso previa acreditacion en el Estudio
Ambiental al que alude el art. 5.2.6 que la implantacién de las
edificaciones y demas instalaciones relacionados con el uso
respeta la capacidad de acogida de las unidades ambientales
que se detecten en el mismo.

Los edificios e instalaciones para usos turisticos y recrea-
tivos en esta categoria de suelo cumpliran ademas las siguien-
tes condiciones de implantacion:

a) Los hoteles, hostales y otros edificios e instalaciones
para usos turisticos que comporten alojamiento de personas
en régimen de prestacién de servicios, se permitiran en ge-
neral en edificios existentes, o en nuevos edificios cuando se
demuestre su necesidad y no existencia en la finca de un edifi-
cio o restos de edificio que pueda alberga la actividad. Las ins-
talaciones deberan situarse a una distancia superior a 500 m
del suelo y urbanizable, tal como se establece en el articulo
5.1.8.4 de estas Normas, al que se remite el articulo 5.2.3 del
apartado anterior y a 100 m de edificios de otras fincas. La
Administracién Municipal debera valorar que su implantacion
no supera la capacidad de carga de la zona en la que situe.

b) Albergues de caracter social, se permitiran en general
en edificios existentes, o en nuevos edificios cuando se de-
muestre su necesidad y no existencia en la finca un edificio o
restos de un edificio que pueda alberga la actividad. Las insta-
laciones deberan situarse a una distancia superior a 100 m de
edificios de otras fincas. La Administracién Municipal debera
valorar que su implantacion no supera la capacidad de carga
de la zona en la que sitte.

c) Instalaciones permanentes de restauracion: mesones y
ventas. Se permitiran en general en edificios existentes, o en
nuevos edificios cuando se demuestre su necesidad y no exis-
tencia en la finca de edificio que pueda alberga la actividad.
Las instalaciones deberan situarse a una distancia superior a
500 m del suelo urbano y urbanizable, tal como se establece
en el articulo 5.1.8.4 de estas Normas, al que se remite el
articulo 5.2.3 del apartado anterior y a 100 m de edificios de
otras fincas. La Administracion Municipal debera valorar que
su implantaciéon no supera la capacidad de carga de la zona
en la que situe.

d) Granjas-escuelas y picaderos: Se permitiran en edifi-
cios existentes. Las instalaciones deberan situarse a una dis-
tancia superior a 500 m del suelo urbano y urbanizable. Ade-
mas cumpliran las distancias a otras instalaciones ganaderas
y otras condiciones que establezca la normativa de sanidad
animal, y las normas especificas que regulen la actividad. La
Administracion Municipal debera valorar que su implantacion
no supera la capacidad de carga de la zona en la que situe.»

Cadiz, 15 de febrero de 2012.- El Delegado, Pablo
Lorenzo Rubio.



